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Uvod

témet kazdy, at’ uz se jednd o podnikatele ¢i nepodnikatele. Dulezitym institutem je jak
v pripadé¢ nepodnikatele, ktery za pomoci najmu napiiklad zajist'uje svou bytovou potiebu, ale
1 v piipadé podnikatele, kdy celou fadu podnikani je potieba vykonavat v néjakych prostorech.
Najem podnikateli usnadni ziskani prostoru slouziciho podnikani na trhu od tietich osob, které
danymi prostory disponuji. Nebylo-li by ndjmu, musel by se zac¢inajici podnikatel, jenz zrovna
nevlastni vhodné prostory, zabyvat tim, kde sebere penézni prosttedky na koupi nemovitosti,
kterad by mu k vykonu podnikdni mohla poslouzit. Nehled¢ na to, Ze s uzavienim kupni smlouvy
na nemovitost byvaji zpravidla spojeny vyssi transakéni naklady nez s uzaviranim najemni

smlouvy.

Néjem jako takovy tedy znacné€ ulehcuje podnikatelim vstup na podnikatelské kolbisté, kdy
snizuje bariéry vstupu a zaroven poskytuje vlastnikiim nemovitosti moznost, jak zpenézovat
své nemovitosti, aniz by byli nuceni prevést vlastnické pravo na téeti osobu. Rada podnikateld
ma na prondjmu prostor slouzicich podnikani postavené celé své podnikani, at’ uz se jedna
o pronajem logistickych parki, kancelafskych budov ¢i obchodnich center. Piestoze by kazdy,
zvlasté pak podnikatel, mé&l dbat na to, aby si nastavil své zavazky tak, aby byly funkéni
a chranily jeho zajmy, nepochybné musi existovat 1 pravni ramec, ktery poslouzi jako zékladni
kamen zdravého ekonomického prostiedi, které si dnes bez funk¢nich ndjmi prostor slouzicich

podnikani nelze predstavit.

Neni tomu tak davno, co tuzemské soukromé pravo proslo zasadnimi zménami, kdyz byla
odstranéna jeho dvojkolejnost a byl ptijat novy obCansky zékonik (dale jen ,,ObEZ*). Zasadni
novinkou, kterou stouto zménou zaznamenala (nejen) oblast ndjmu prostoru slouziciho
podnikani, je zakonna Uprava kvalifikované zmény okolnosti. Ob¢ansky zakonik vyslovné
upravil fadu novych klauzuli rebus sic stantibus, a to od obecné az po riizné zvlastni, pticemz
v predeslé upravé soukromého prava jsme se mohli setkat pouze se zvlastnimi klauzulemi
dopadajicimi na smlouvu o smlouvé budouci ¢i na smlouvu o ulozeni véci.! Jedna z téchto

novych zvlastnich klauzuli rebus sic stantibus je upravena v ustanoveni § 2287 Ob¢Z a nachézi

' Ditvodova zpréva k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012 [online]. 2012, s. 439. [cit. 31.07.2024].
Dostupné  z:  http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf;
PILIK, Vaclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 35.


http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

se v pododdile pojednavajicim o najmu bytu a nijmu domu.? Dana klauzule zjednodusené
feCeno umoziuje najemci bytu vypovédét smlouvu pro zménu okolnosti. Jelikoz vSak Gprava
zvlastnich ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani obsahuje odkazovaci ustanoveni
§ 2311 ObCZ, které stanovi, ze ,,Ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu urcitou se pouZiji
obdobne*, tak pochopiteln¢ vyvstala otazka, zda se ustanoveni § 2287 Ob¢Z pouzije také na

najem prostoru slouziciho podnikéni.

Aniz bych chtél v ivodu prace zasadné predbihat, tak je potieba jiz zde konstatovat, ze se
Nejvyssi soud piiklonil k zavéru, ze se ustanoveni § 2287 Obc¢Z skute¢né pouZije 1 na najem
prostoru slouzicitho podnikani. To mé pfivadi k cilim této prace a rozdéleni prace do

jednotlivych kapitol.

Prvotnim cilem této prace je prozkoumat a objasnit, zda by se méla vypoveéd’ podle § 2287
Ob¢Z skutecné pouzit na zakladé odkazovaciho ustanoveni § 2311 Ob¢Z i1 na najem prostoru
slouziciho podnikani. At uz bude dany zavér jakykoliv, skutecnosti je, ze Nejvyssi soud dospél
k zavéru, ze se vypovéd podle § 2287 ObCZ ma pouzit i na najjem prostoru slouziciho
podnikéni, a proto druhym a stézejnim cilem bude prozkoumat a objasnit, jak se ma ustanoveni
§ 2287 Ob¢Z aplikovat na ndjem prostoru slouziciho podnikdni, tedy zejména objasnit
predpoklady aplikace a riizné dalsi aplikacni specifika dané specidlni klauzule u ndjmu prostoru

slouZiciho podnikani.

Ke splnéni cile této prace je tomu je ovSem potieba dojit postupné. Proto v prvni kapitole této
diplomové prace rozeberu teoreticky zaklad zmény okolnosti. V druhé kapitole se vénuji
zejména obecné Upravé zmény okolnosti v obanském zikoniku v podobé obecné klauzule
rebus sic stantibus a predpokladim jeji aplikace. V dalsi kapitole se jiz zaobiram specidlni
klauzuli rebus sic stantibus upravenou v ustanoveni § 2287 Ob¢Z, a to zejména z pohledu, zda
se ma skutecn¢ aplikovat i na najem prostoru slouziciho podnikdni. Nésledné rozebirdm
dosavadni dva judikaty NejvysSiho soudu, které feSily aplikaci specidlni klauzule a shrnuji
jejich zavery.

Ve ctvrté kapitole, kterou povazuji za stézejni kapitolu této diplomové prace, pak podrobné

rozebiram aplikacni kritéria specidlni klauzule. Vzhledem k tomu, Ze dané klauzuli dosud

2 Vzhledem k vyznamu dané klauzule pro tuto praci budu ke klauzuli rebus sic stantibus upravené v ustanoveni
§ 2287 ObEZ referovat jako o klauzuli ,,specidlni®, a to abych ji odlisil od ostatnich zvlastnich klauzuli upravenych
v obcanském zakoniku, ackoliv se jedna o synonyma.



nebylo vénovano odbornou vefejnosti tolik pozornosti, tak dosud zbyvd mnoho otazek

k zodpovézeni.

Hlavni metodou prace bude piedevs§im analyza. V této diplomové praci budou analyzovany
zejména pravni predpisy a na né navazujici komentdifova literatura. Analyzuji rovnéz
tuzemskou judikaturu. V urcité mife tato prace Cerpa i ze zahrani¢ni literatury a judikatury,
zejména coby inspirac¢ni zdroje pro moznosti vykladu a aplikace § 2287 ObCZ na najem

prostoru slouziciho podnikani.

Nejbliz§im zahrani¢nim zdrojem, ktery by mohl poslouzit k naplnéni cilt této prace je doktrina
tzv. Wegfall der Geschdftsgrundlage uzivana v Némecku, Rakousku a Svycarsku. Avsak
vzhledem k tomu, Ze nedisponuji dostatecnymi znalostmi némeckého jazyka (zejména odborné
pravni terminologie), jsem byl nucen pracovat s doktrinou Wegfall der Geschdftsgrundlage

pouze v omezené mife a soustiedit se pti naplnéni cilii této prace na ¢eské a anglické zdroje.

Kazd4a smlouva, ktera se nakonec uzavte, se pfi jejim uzavieni jevi jako vyhodnd, v opaéném
pfipad¢ by smluvni strana, pro kterou by se smlouva jevila jako nevyhodnd, smlouvu nikdy

neuzaviela.’

Domnivam se, Ze dosud tuzemskda doktrina nenabizela pravnikiim pfili§ utocist’, kdyz chtéli
fesit aplikaci ustanoveni § 2287 Ob¢Z na najmy prostor slouzicich podnikani. Mnoho autord,
ktefi se zabyvaji problematikou dopadu zmén okolnosti na smluvni zavazky se ve vztahu
k ustanoveni § 2287 Ob¢EZ vénuji ptirozené zejména aplikaci na najem bytu, pfi¢emz i v tomto
piipadé se jedna o spiSe okrajové téma. Aplikaci na najem prostoru slouZici podnikani je pak
povétsinou vénovano jen nékolik malo slov*, piipadné je tato problematika zcela vynechana®.
Adresatovi normy pfili§ nepomize ani komentafova literatura, protoze pii jejim Cteni Ctenare

spiSe napada vice otdzek, nez se mu dostava odpovédi.

Pevné véfim, ze tato diplomova prace poslouzi ¢tenafi jako voditko pii urovani, v jakych
piipadech lze zvazovat vypovéd pro zménu okolnosti dle ustanoveni § 2287 Ob¢Z ve spojeni

s ustanovenim § 2311 ObcZ.

3 PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 17.

4 JAMPILEK, Frantisek. Clausula rebus sic stantibus v zdvazkovém prdavu [online]. Rigordzni prace. Praha:
Univerzita  Karlova, Pravnickd fakulta. 2022, s. 140. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z:
https://dspace.cuni.cz/handle/20.500.11956/171724.

3 Viz LAVRUSHIN, Konstantin. Zmény obchodnich smluvnich zavazkovych vztahii v diisledku vnéjsich okolnosti
[online]. Disertacni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. 2017. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z:
https://is.muni.cz/th/uhaoz/; PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim prdavu.



1 Teoreticky zaklad zmény okolnosti

Kanda pregnantn¢ vystihl, Ze problematika zmény okolnosti spociva v ,, nestdlosti objektivnich
pomeérii a stalosti konkrétnich pravnich vztahii“.% Myslenka, Ze je smluvnim strandm potieba
umoznit vypoveédét ¢i kvalifikované modifikovat zdvazky, u kterych se okolnosti existujici pti
jejich uzavieni zmeénily natolik, Ze by nebylo spravedlivé nadale trvat na konkrétnich pravnich

vztazich, které si smluvni strany ujednaly, ma své zarodky jiz u fimskych filozoft.’

Prestoze se této myslence posléze vénovalo mnoho velikanli nejen pravni védy, jedna se
o koncept, ktery dodnes neni jasné ohranicen a v riiznych jurisdikcich pojal odlisnou podobu.®
Kvili tomu mame dnes Siroké mnozstvi pravnich adl, u kterych se mizeme vice ¢i méné
inspirovat jejich feSenim dopadu zmény okolnosti na ndjmy prostor slouzicich podnikani.
Nedavno tuto problematiku navic opét vynesla na povrch pandemie onemocnéni COVID-19
a prisné restrikce zavedené v mnoha zemich véetng Ceské republiky. Tyto restrikce riznymi
zpusoby omezovaly jak podnikatele, tak jejich zdkazniky a nevyhnutelné mély v nekterych

pripadech az katastrofalni dopad na najmy prostor slouzicich k jejich podnikéni.
1.1 Pacta sunt servanda a Rebus sic stantibus

Zasada pacta sunt servanda, v piekladu ,, Dohody maji (musi) byt dodrzovany‘°, majici své
pocatky (pon€kud piekvapivé) az ve stiedoveéku, je dnes jiZ nedilnou soucasti soukromého
prava, bez niZ si nelze piedstavit zadny pravni ¥4d moderni zapadni spole¢nosti.!* Jedn4 se

o pomyslny zékladni pilit moderniho smluvniho préva a ne nadarmo je n¢kdy zdsada pacta sunt

6 KANDA, Antonin. VIiv zmény pomérii na trvani zdvazku. Praha: Academia, 1966, s. 5.

7 ZIMMERMANN, Reinhard. The Law of Obligations: Roman Foundations of the Civilian Tradition. Oxford:
University Press, 1996, s. 579.; THIES, Andreas. In. EWOUD HONDIUS a CHRISTOPH GRIGOLEIT.
Unexpected Circumstances in European Contract Law [online]. Cambridge, UK: Cambridge University Press,
2011, s. 15 [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://search.ebscohost.com/login.aspx?direct=true&db=e000xww& A
N=361583&lang=cs&site=chost-live; MOMBERG URIBE, R. A. The effect of a change of circumstances on the
binding force of contracts: comparative perspectives [online]. Cambridge: Intersentia, 2011, s. 29-30. [cit.
31.07.2024]. Dostupné z: https://dspace.library.uu.nl/bitstream/handle/1874/204792/momberg.pdf.

8 Viz napt. EWOUD HONDIUS a CHRISTOPH GRIGOLEIT. Unexpected Circumstances in European Contract
Law, s. 15-32; 55-172.

9 SKREJPEK, Michal a STURMA, Pavel. In: HENDRYCH, Dusan et al. Prdvnicky slovnik [online]. Praha: C. H.
Beck, 2009 [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembghfpw64zrguxhayldorqv643vnz2{643foj3gc3teme&groupIndex=0&rowIndex=
1#.

1" EWOUD HONDIUS a CHRISTOPH GRIGOLEIT. Unexpected Circumstances in European Contract Law,
s. 4.; MOMBERG URIBE, R. A. The effect of a change of circumstances on the binding force of contracts, s. 6.



servanda povazovana za ,nejvyssi prirozenou pravni normu, od které je odvozeno veskeré

pravo. “!!

Obcansky zakonik v ustanoveni § 3, které jej uvozuje zakladnimi zasadami soukromého prava
stanovuje, ze ,,dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény . Zasada pacta sunt servanda je
pak v obCanském zékoniku dale jeSté utvrzena tim, ze vSeobecnd ustanoveni o zévazcich jsou

uvozena ustanovenim § 1759 Ob¢Z, pravicim ,, Smlouva strany zavazuje .

Prestoze lze tedy zasadu pacta sunt servanda povazovat za stézejni pfirozenopravni princip,
neznamena to, ze se jednd o zésadu absolutni. Zajem na zdvaznosti smluv a jejich dodrzovani
neni jedinym zajmem, ktery jako spolecnost sledujeme. Z toho ditvodu vznikly napfic¢ svétem
ruzné doktriny zabyvajici se kvalifikovanou zménou okolnosti, tedy s ptipady, kdy se okolnosti
uzavieni smlouvy zméni natolik, ze po dotéené strané nelze rozumné ¢i spravedlivé pozadovat,

aby na zéklad¢ nezménéného zavazku plnila tak, jak bylo pivodné ujednano.

Doktrina vypotéadavajici se s kvalifikovanou zménou okolnosti, ke které se divodova zprava
k ob&anskému zakoniku vyslovné hlasi,'? je klauzule rebus sic stantibus, ktera je postavena na
predpokladu, ze , kazda smlouva je ucinéna pod micky vyjadrenou vyhradou, zZe budou
zachovany poméry, za nichz byla uzaviena “."* Také klauzule rebus sic stantibus ma sviij ptivod

ve stiedovéku, kdy ji formuloval Tom4as Akvinsky.'*

Pacta sunt servanda a rebus sic stantibus jsou jiZ tradiéné prezentovany jako protiklady'®, kdy
jejich cile se mohou na prvni pohled jevit jako zcela protichlidné, ptipadné je rebus sic stantibus
pojiména jako vyjimka z principu pacta sunt servanda.'® Za vyjimku z principu pacta sunt
servanda je ostatn¢ obecnd klauzule rebus sic stantibus upravena v ustanovenich § 1765 a 1766

ObcZ vyslovné oznacena 1 v ustanoveni § 1764 ObcZ.

' KNAPP, Viktor. Teorie prava. Praha: C.H. Beck, 1995, s. 84.

12 Ditvodova zprava k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012, s. 507.

13 KANDA, Antonin. Viiv zmény pomérii na trvdni zavazku, s. 12.

14 KINCL, Jaromir a SKREJPEK, Michal. Dicta et regulae iuris, aneb, Pravnické mudroslovi latinské. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2012, s. 256.

S MOMBERG URIBE, R. A. The effect of a change of circumstances on the binding force of contracts, s. 6.

16 Srovnej napt. ZIMMERMANN, Reinhard. The law of obligations, s. 579.; SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In:
HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd édst (§ 1721-2054), 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 223; rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10. listopadu 2021, sp. zn. 26 Cdo
740/2021; rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.



vvvvvv

sunt servanda a klauzuli rebus sic stantibus je komplementarni vztah, takze ve skutecnosti

nejsou v prostém konfliktu, ale navzajem se dopliuji.!”

Ackoliv oba instituty maji svlij ptivod ve sttedovéku, je pochopitelné, ze klauzuli rebus sic
stantibus trvalo oproti principu pacta sunt servanda o poznani déle, nez se etablovala jako
pravidelnd soucast riznych pravnich fada. Potieba feSeni zmén okolnosti vzrostla nejen
s ¢ast&j$im uzivanim dlouhodobéjsich zavazki'®, ale vieobecné s ¢im dal tim vétsi komplexitou

a dynamikou svéta.!”
1.2 Zahranic¢ni pristupy k institutu zmény okolnosti

Vedle principu pacta sunt servanda mohou doktriny vypotadavajici se s kvalifikovanou
zménou okolnosti ptisobit pon¢kud nestandardné. Piestoze vétSina pravnich fadit dospéla diive
¢i pozdéji k zavéru, ze se jednd o institut potfebny a pro funkéni zavazkové pravo zcela
z4sadni?’, tak vysledné pravni feSeni je znacné fragmentované napii¢ staty. Riizné pravni fady
ptijaly ¢i vytvotily rizné doktriny, které se sice navzajem ovliviiuji, ale rozhodné mezi né€ nelze
stavét rovnitko. Patti toto ¢astecné vysvétluje tim, Ze se fimskym pravnikiim nepodaftilo vytvofit

obecnou doktrinu zmény okolnosti.?!

Proto je vysledkem fada vice ¢i méné podobnych doktrin. V Italii maji doktrinu eccessiva
onerosita, ve Francii imprévision, v Némecku, Rakousku a Svycarsku zase Wegfall der

Geschdftsgrundlage. V angloamerickém pravu maji zase frustration of purpose ¢1 commercial

7 MELZEROVA, Lucie. VIiv zmény pomérii na trvéni zavazkii [online]. Disertaéni prace. Olomouc: Univerzita
Palackého v Olomouci, Pravnicka fakulta. 2018, s.100-101. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z:
https://theses.cz/id/zwbrdg/; MOMBERG URIBE, R. A. The effect of a change of circumstances on the binding
force of contracts, s. 38; ELIAS, Karel. Clausula rebus sic stantibus (Vyznam zmény okolnosti pro trvani obligace
ex contractu) [online]. Obchodnépravni revue. 2009, €. 6, s. 151-155 [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://app-
beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembqhfpw64s7gzpxgxzrguyq&grouplndex=0&rowIndex=0.

¥ MOMBERG URIBE, R. A. The effect of a change of circumstances on the binding force of contracts, s. 262.

9 MELZEROVA, Lucie. Vliv zmény pomérii na trvani zavazkii, s. 99.

20 EWOUD HONDIUS a CHRISTOPH GRIGOLEIT. Unexpected Circumstances in European Contract Law, s. 5.
21 PATTI, Francesco Paolo. Causa and Unexpected Circumstances. In: Causa contractus — Auf der Suche nach den
Bedingungen der Wirksamkeit des vertraglichen Willens / Alla ricerca delle condizioni di efficacia della volonta
contrattuale / A la recherche des conditions de I'efficacité de la volonté contractuelle [online]. Tiibingen, 2022,
s. 519 [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://ssrn.com/abstract=4292154.


https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembqhfpw64s7gzpxgxzrguyq&groupIndex=0&rowIndex=0
https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembqhfpw64s7gzpxgxzrguyq&groupIndex=0&rowIndex=0
https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembqhfpw64s7gzpxgxzrguyq&groupIndex=0&rowIndex=0

impracticability’* a takto by se dalo pokracovat i dale. Tyto doktriny se vytvately po dlouhou

dobu a v priibéhu se piirozené navzijem ovlivitovaly.?

Krom¢ téchto narodnich doktrin méme k dispozici 1 fadu propracovanych soft law dokumentt,
mezi které mimo jiné patii Zasady UNIDROIT, ze kterych lze pochopitelné vychazet nejvice,
vzhledem k tomu Ze jejich ¢€l. 6.2.1 az 6.2.3. byly z vétsi ¢asti prevzaty pii formulaci obecné
klauzule rebus sic stantibus v ob&anském zakoniku.”* Domnivam se vSak, Zze v téchto
dokumentech se pii vykladu specialni klauzule Ize inspirovat pouze velmi omezen¢. O dost Sirsi
vyuziti poskytnou pii bliz§im zkoumani a vykladu obecné klauzule, jakozto obecné upravy

zmény okolnosti.

V kazdém ptipadé je ziejmé, Ze vzhledem k univerzalnosti dané problematiky se 1ze v mnohém
inspirovat zahrani¢nimi pravnimi fady, jejich judikaturou a literaturou. V nedavné dobé tuto
skute¢nost posunula vyrazné do poptedi potieba feseni nasledkd pandemie COVID-19, je tomu
tak vSak 1 pfi jinych udalostech, které jsou svou povahou univerzalniho charakteru. Vedle toho
je ovSem potieba prisvéd¢it Silhanovi, e nelze precefiovat pfimou pouzitelnost jakychkoliv
zaverl, ke kterému dospéli v zahranici, bez blizs§iho zkoumani jednotlivych doktrin.?®> Obecné
jsem s postupnym badanim spiSe dospél k zaveéru, ze pii vykladu specidlni klauzule rebus sic
stantibus upravené v ustanoveni § 2287 Ob¢Z jsou zavéry ke kterym se dospélo v zahranici

spiSe v mensim rozsahu.
1.3 Zména okolnosti v ob¢anském zakoniku

Obcansky zakonik upravuje tfi druhy klauzuli rebus sic stantibus, kterymi jsou (i) obecna
klauzule rebus sic stantibus upravend v ustanoveni § 1765 — 1766 Ob¢Z, ktera dopada téméf na
vSechny zavazky, (ii) kvaziobecné klauzule rebus sic stantibus upravena v ustanoveni § 2000
Obe&Z, ktera smétuje na $nérovaci smlouvy?® (tj. na smlouvy uzaviené na velmi dlouhou dobu

urcitou — na dobu delsi deseti let nebo na dobu Zivota ¢lovéka) a (iii) zvlastni (¢i specidlni)

22 SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(§ 1721-2054), 5. 225.

2 PILIK, Véclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim prdavu, s. 25-26.

24 Ditvodova zprava k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012, s. 439.

25 SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(§ 1721-2054), 5. 225.

26 Ditvodova zprava k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012, s. 467.



klauzule rebus sic stantibus upravené napii¢ Upravou zavazkl z pravnich jednani v obc¢anském

zakoniku sméfujici na konkrétni smluvni typ.?’

Ve vztahu k najmu prostoru slouziciho podnikéni lze zvazovat aplikaci vSech druhi klauzuli,
jelikoz prichazi v uvahu aplikace obecné, kvaziobecné i specidlni klauzule.?® V této praci se

vsak zam¢éfim zejména na aplikaci specialni klauzule na najem prostoru slouziciho podnikani.

Dvoiak? déli jednotlivé klauzule také podle toho, zda (i) spada zasah do kompetence soudu,
(i) jedna se o opravnéni strany nebo (iii) povinnost zanika ze zakona.’® Do tfeti kategorie pak
spada pouze zvlastni klauzule sméfujici na smlouvu o smlouvé budouci upravena v ustanoveni

1788 odst. 2 Ob¢Z. Jedna se tedy zejména o stiet kompetence soudu a opravnéni strany.

27 PILIK, Véclav. In: PILIK, Véclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim prévu, s.34.; PILIK, Vaclav. In:
STENGLOVA, Ivana et al. Zdklady obcanského prava hmotného. Zavazkové pravo. I. Praha: Leges, 2023, s. 184.
28 LAVRUSHIN, Konstantin. Zména okolnosti v NOZ: systematicky pohled. Rekodifikace a praxe [online].
Wolters Kluwer CR, a. s., 2013, ro¢. 1, &. 8 [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://www.aspi.cz/products/lawText/
7/45954/1/2.

2 DVORAK, Bohumil. K ust. § 1764. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zdkonik: komentar [online]. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 5-8. [cit. 31.07.2024].
Dostupné z: https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgnpw2nrql4zc443cl4zdamjsl44dsx3qmyytonrv#.

30 Klauzule dopadajici na najem prostoru slouziciho podnikéani spadaji do prvnich dvou téchto kategorii, jelikoz
obecna a kvaziobecna klauzule spadaji do kompetence soudu a specidlni klauzule upravena v ustanoveni § 2287
Ob¢Z umoziuje najemcei vypoveédét najem.


https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnptembsgnpw2nrql4zc443cl4zdamjsl44dsx3qmyytonrv
https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnptembsgnpw2nrql4zc443cl4zdamjsl44dsx3qmyytonrv

2 Obecna klauzule rebus sic stantibus

Ackoliv tato diplomova prace bude pojednavat zejména o specialni klauzuli rebus sic stantibus
dopadajici na najem prostoru slouziciho podnikani, je potieba si nejprve predstavit obecnou
klauzuli, kterd dopada na veskeré zavazky, vyjma zavazki odvaznych. To je nutné zejména
z toho dlivodu, ze vyklad specialni klauzule je ovlivnén obecnou klauzuli, jakozto obecnou

upravou zmeny okolnosti.

Obecna klauzule rebus sic stantibus upravend v ustanovenich § 1765 a 1766 Ob¢Z je prvnim
kodifikovanym obecnym feSenim zmény okolnosti na naSem uzemi. Do pftijeti obcanského
zdkoniku nase civilni pravo znalo pouze zvlastni klauzule rebus sic stantibus®!, piestoze jiz
prvorepublikova judikatura dovozovala, ze by se i bez kodifikované obecné klauzule rebus sic

stantibus méla tato doktrina uplatnit na viechny tplatné smlouvy.*

Obecna klauzule rebus sic stantibus je spole¢né s bezprostiedné¢ predchdzejicim ustanovenim
§ 1764 ObCEZ zastieSena pod spoleénym nadpisem oznacenym ,,Zména okolnosti“. Ustanoveni
§ 1764 ObcZ zde vsak spise funguje jako zdiraznéni zasady pacta sunt servanda uvozujici
obecnou klauzuli rebus sic stantibus, kdyZ stanovuje, Ze zména okolnosti, ktera vyvstala po
uzavieni smlouvy a ktera ztézuje plnéni podle smlouvy jest€ neméni nic na tom, Ze ma byt
plnéno v souladu se smlouvou, a to za piedpokladu, ze nejsou naplnény predpoklady pro pouziti

obecné klauzule.

Narozdil od Némecka ¢i Francie, které v 21. stoleti kodifikovaly obecnou tpravu kvalifikované
zmény okolnosti, se u nas tak stalo bez delsi diskuze v ramci odborné vetfejnosti. V obou téchto
zemich navic kodifikaci pfedchéazela reflexe kvalifikované zmény okolnosti v judikatuie. Nejen
z tohoto diivodu povazuje Jampilek kodifikaci obecné klauzule rebus sic stantibus v obcanském
zakoniku za ponékud zvlastni krok a domniva se, Ze se klauzule v novém obcanském zakoniku
objevila pouze proto, Ze se ji Elias, jakoZzto hlavni autor predlohy obfanského zdkoniku, vénoval

v ramci svého akademického badani.>?

Nelze opomenout ani to, Ze kodifikace obecné klauzule bez piedchozi dlouhodobé odborné
debaty a zaroven redlné zkuSenosti s kvalifikovanou zménou okolnosti komplikuje 1 aplikaci

zvlastnich klauzuli rebus sic stantibus. Castecné preklenuti této absence lze spatfovat v tom, ze

3UPILIK, Véclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim prdavu, s. 33.

32 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 17. kvétna 1922, sp. zn. Rv I 407/22 (Vazny
1680).

3 JAMPILEK, Frantisek. Clausula rebus sic stantibus v zavazkovém pravu, s. 60-62.



jsme misto vlastniho svébytného navrhu obecné klauzule ptejali Gpravu z €l. 6.2.1. az 6.2.3.

principti mezinarodnich obchodnich smluv UNIDROIT.**

Domnivam se, ze pokud by formulace obecné doktriny kvalifikované zmény okolnosti byla
pfenechana judikatufe na zakladé obecnych principii soukromého prava, stimulovalo by to

intenzivnéj$i odbornou debatu a mohlo by to vést k priléhavéjsimu obecnému fesen.
2.1 Predpoklady aplikace obecné klauzule rebus sic stantibus

Obecna klauzule rebus sic stantibus je nejpodrobnéjsi ze vSech klauzuli. Podrobné
vyjmenovava predpoklady své aplikace, jak ndzorné zobrazuje nasledujici vynatek z ustanoveni

§ 1765 odst. 1 ObcZ:

,,Dojde-li ke zméné okolnosti |1] tak podstatné, Ze zména zaloZi v pravech a povinnostech
stran zvlast’ hruby nepomér znevyhodnénim jedné z nich bud’ [1a] neimérnym zvySenim
ndkladi plnéni, anebo [1b] neumérnym sniZenim hodnoty piedmétu plnéni, ma dotcena
strana pravo domahat se vici druhé strané obnoveni jednani o smlouve, prokdze-li, Ze zménu
nemohla rozumné | 2] predpokladat ani |3] ovlivnit a Ze |4a] skutecnost nastala aZ po uzavieni

smlouvy, anebo [4b] se dotcené strané stala aZ po uzavieni smlouvy znamou. [...] "

Pro aplikaci obecné klauzule musi byt tedy splnény tyto pfedpoklady, aby zménu okolnosti bylo
mozné povazovat za kvalifikovanou. Jak jsem jiz vyobrazil vySe, tyto piedpoklady lze dovodit
jazykovym vykladem ustanoveni § 1765 odst. 1 Ob¢Z. Cilem této kapitoly neni vyCerpavajicim
zpusobem rozebrat obecnou klauzuli a podminky jeji aplikace, ale spiSe Ctendie sezndmit
s nezbytnym zakladem pro dal$i zkoumani specidlni klauzule rebus sic stantibus a jejiho

dopadu na ndjem prostoru slouziciho podnikani.

Je také dilezité zminit, Ze zména okolnosti je obvykle spojena pouze se zménou vnéjSich
faktordl. Takto o ni pravidelné pojednava teorie®®, pfiem stejny nazor zastal i Nejvyssi soud
ve svém nedavném rozhodnuti sp. zn. 28 Cdo 2989/2022.3¢ Tomuto hledisku se, vzhledem
k jeho zasadnimu pfesahu, ovSem budu ve vétSim detailu vénovat az v oddile 4.4.1 této prace

v souvislosti s vykladem specidlni klauzule rebus sic stantibus upravené v § 2287 ObcZ.

3 Ditvodova zprava k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012, s. 439.

35 LAVRUSHIN, Konstantin. Zmény obchodnich smluvnich zdvazkovych vztahii v diisledku vnéjsich okolnosti,
s. 14; SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik V. Zavazkové pravo. Obecnd
cast (§ 1721-2054), s. 223-225.

36 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. tnora 2023, sp. zn. 28 Cdo 2989/2022.
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2.1.1 Zména okolnosti musi byt podstatna

Podstatnost zmény okolnosti dle obecné klauzule je shledavana v tom, ze tato zména okolnosti
zalozi mezi stranami zvlast’ hruby nepomér, a to bud’ (a) ,,neumeérnym zvysenim nakladu plnéni*

anebo (b) ,,neumeérnym snizenim hodnoty predmétu plneni*.

Podstatnost zmény tedy nespociva v udalosti samé, piip. v jejim spoleCenském vyznamu ci
rozsahu, ale v tom, jakym zptsobem se promitne do prav a povinnosti dotéené strany.*’ Jako
nazorny piiklad si Ize predstavit pandemii COVID-19, ktera byla nepochybné¢ spolecensky
vyznamna a celosvétoveé rozsahla, ovsem aniz by se zkoumal dopad na prava a povinnosti
v rdmci daného zavazku, tak nelze o jeji podstatnosti v kontextu obecné klauzule mluvit. Jinymi
slovy lze fici, ze pro splnéni kritéria “podstatnosti” musi byt zména okolnosti podstatna
v konkrétnim pfipadé pro prava a povinnosti stran zavazku. Nestaci tedy, ze je urcitd udalost

celospolecensky vyznamna.

Za zminku urcité stoji 1 to, Ze se zdkonodarce rozhodl podstatnost zmény okolnosti spojit
se zvlast hrubym nepomeérem, takze vyzaduje pro kvalifikovanou zménu okolnosti

intenzivn&j$i nepomér nez u lichvy ¢&i neamérného zkraceni.®

Mrwe

2.1.2 Pricinna souvislost mezi zménou okolnosti a vzniklym zvlast’ hrubym nepomérem

Pozadavek pfic¢inné souvislosti je fakticky soucasti predeslé podminky podstatnosti, jelikoz by
zména okolnosti ve svétle obecné klauzule nemohla byt podstatnd, pokud by nezakladala zv1ast
hruby nepomér v pravech a povinnostech dotéené strany.*® Pro piehlednost a pro zdfiraznéni
této podminky jsem se ji v§ak rozhodl uvést zvIast. Dotcend strana tak musi tvrdit a prokazat,
ze vznikly zvlast hruby nepomér mezi pravy a povinnostmi byl zplsoben pravé zmeénou

okolnosti.*

2.1.3 Zménu okolnosti nemohla dotena strana rozumné predpokladat

3 DVORAK, Bohumil. K ust. § 1765. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zdkonik: komentdr. 2. vydani (2. aktualizace). marg. &. 1; SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a
kol. Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721-2054), s. 226.

38 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. K ust. § 1764. In: SVESTKA, Jiii, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a
kol. Obcansky zakonik: Komentar. Svazek V (§ 1721-2520) [prévni stav ke dni 1.7.2021]. [online]. Praha: Wolters
Kluwer. [cit. 31.07.2024]. ISSN 2336-517X. Dostupné z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11409/1/2#c_
69838.

3% Obdobné viz SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik V. Zavazkové pravo.
Obecna cast (§ 1721-2054), s. 232.

4 Ibidem; DVORAK, Bohumil. K ust. § 1765. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. €. 2.
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Relevantni je pouze takova zména okolnosti, kterou dotCena strana nemohla rozumné
predpokladat. Zména okolnosti, kterou dotcend strana mohla rozumné ptedpokladat a ve
smlouvé si ji fadné neosettila, spada do jeji sféry rizika. V takovém piipad¢ se dotéena strana
nemuze dovolavat kvalifikované zmény okolnosti. Délba rizik je standardni funkci kontraktace
a doktriny fesici zménu okolnosti by mély dopadat pouze na zménu okolnosti, kterou neslo
rozumng predpokladat. Pokud toto riziko nechce smluvni strana nést, tak ho musi ve smlouvé

¢i jinak oSetiit (napf. pojisténim).*!

Za okolnosti, které¢ mela dotCend strana rozumné piedpokladat, 1ze povazovat zejména bézna
rizika vyvoje smluvniho vztahu, coz u podnikatele budou zejména rizika spadajici pod

podnikatelské riziko.*?

Pilik toto kritérium spojuje s tim, Ze , dotcena strana nemohla predpokladat, Ze se urcita
okolnost miize zménit nebo jak se miize zménit “.*> Domnivam se, Ze v tomto piipadé je potieba
mu dat za pravdu, pficemz druhé z téchto hledisek dle mého ndzoru sméfuje mimo jiné na
zménu okolnosti, kterou dotcend strana sice mohla pfedpokladat, nemohla jiz vSak rozumné
predpokladat intenzitu ¢i rozsah této zmény** (typicky se bude jednat o kontrast standardniho
kolisani trzni ceny a hyperinflace*). Ackoliv tedy toto hledisko neni v obecné klauzuli
promitnuto vyslovné, jsem piesvédcen, Ze je k nému potieba dojit vykladem a pod nadepsané

kritérium jej subsumovat.

Hledisko rozumnosti je potiteba sledovat ve vztahu k dotené strang, kdy od kazdého lze
o¢ekavat ,,rozum priumérného clovéka i schopnost uzivat jej s béznou péci a opatrnosti podle
ustanoveni § 4 odst. 1 Ob¢Z a od profesiondla lze ofekavat, ,,Ze je schopen jednat se znalosti

a peclivosti, kterd je s jeho povolanim nebo stavem spojena* podle ustanoveni § 5 odst. 1

ObgZ.4

2.1.4 Zménu okolnosti nemohla dotéena strana rozumné ovlivnit

41 SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(s 1721-2054), s. 228.

4 PILIK, Véclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 38.

4 Ibid.

4 Shodné hledisko je napiiklad vyslovné promitnuto v €l. III. — 1:110 odst. 3 pism. (b) Navrhu spole¢ného
referen¢niho ramce, pficemz k témuz dospéla i italska a argentinska judikatura. Blize viz MOMBERG URIBE, R.
A. The effect of a change of circumstances on the binding force of contracts, s. 203-204.

4 Ke shodnému zavéru dospéla napiiklad italska judikatura ve vztahu ke své doktring eccessiva onerosita. Ibidem,
s. 76-77.

46 SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cdst
(s 1721-2054, s. 227.
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Zména okolnosti nemusi byt zcela neovlivnitelna, neméla by byt ovlivnitelna pouze dotcenou
stranou, pfi¢emz i na toto kritérium je potieba hledét skrze hledisko rozumnosti. Rozumnost je
ve vztahu k ovlivnitelnosti potfeba sledovat i v tom, zda by ndklad na dané ovlivnéni byl
v rozumném poméru k ovlivnéni, které by vynaloZeni tohoto nékladu piineslo. Tedy zpravidla
nelze dotcené strané namitat, ze mohla zménu okolnosti ovlivnit, ale neucinila tak, pokud by

na ovlivnéni musela vynalozit neumérny naklad.

Do daného kritéria pak Ize dle Silhana zaclenit i to, Ze se nesmi jednat o zménu okolnosti, ktera
by nastala na zikladé jednani dotéené strany.*’” Tomuto kritériu se vSak vénuji samostatné

v podkapitole 2.4 této diplomové prace.

2.1.5 Zména okolnosti musi byt naslednd, nebo se musi dotéené strané alespon nasledné

stat znamou

Ackoliv by se na zaklad¢ jazykového vykladu obecné klauzule mohlo zdat, Ze ob¢ varianty,
tedy (1) skutecné€ naslednd zmeéna okolnosti a (ii) zmena okolnosti pied uzavienim smlouvy, se
kterou byla dotena strana pouze nésledné¢ sezndmena, si jsou rovny, v odborné vetejnosti
panuje shoda na tom, ze by druhd alternativa méla byt spise vyjime¢na a méla by se posuzovat
prisngji.*

V ptipad€, ze zména okolnosti nastane aZ po uzavieni smlouvy, tak lze bez dalSiho tuto
podminku mit za splnénou. Pokud vSak zména okolnosti nastala jiz pifed uzavienim smlouvy
a az nasledné byla stran¢ vyjevena (tedy ve skutecnosti se o zménu okolnosti stricto sensu
vibec nejednd), je potieba zkoumat, zda dotéend strana neméla danou skute¢nost znat a zda

piipadné tato nevédomost nema jit k jeji tizi.*
2.2 Nasledky aplikace obecné klauzule rebus sic stantibus

Strané dotené zménou okolnosti vznikd na zdkladé obecné klauzule pravo domdhat se
obnoveni jednani o smlouve. Dané pravo ov§em neni spojené se souvisejici povinnosti druhé

smluvni strany. K tomu, aby se dotend strana mohla pokusit obnovit jedndni o smlouve,

47 SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(s 1721-2054), s. 228.

4 Srov. napt. ibidem, s. 226-227; DVORAK, Bohumil. K ust. § 1765. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal,
BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zéikonik: komentdr. 2. vydani (2. aktualizace). marg. ¢. 5; PILIK, Véclav. In:
PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 38-39.

4 Ibid., s. 39.
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nepotiebuje obecnou klauzuli. Vyznam tohoto prava spoc¢iva spiSe v tom, Ze jeho v€asné vyuziti

je predpokladem nasledné ingerence soudu do smlouvy.

Az v ptipad¢, ze se strany v piiméfené lhit€ nedohodnou, vznikne v souladu s ustanovenim
§ 1766 odst. 1 Ob¢Z kazdé ze stran pravo domahat se zasahu ze strany soudu, ktery smlouvu

muze zménit ¢i zrusit, aniz by byl vazan nadvrhem stran.

Pfestoze zdkon sam explicitné neupiednostiiuje ani jednu z variant, Silhan>® i Pilik>! dovozuji,
ze modifikace smlouvy by méla mit zadsadné€ prednost pied jeji terminaci. K preferenci adaptace
smlouvy pied jeji terminaci v rdmci obecné upravy kvalifikované zmény okolnosti dospéli

naptiklad i ve Spanélsku’? ¢i Némecku™.
2.3 Prevzeti rizika zmény okolnosti aneb dispozitivnost obecné klauzule

Obecna klauzule umoziuje v ustanoveni § 1765 odst. 2 ObCZ stranam prevzit na sebe
nebezpedi zmeény okolnosti. Pokud tak strany ucini, prava z obecné klauzule jim ani v ptipadé
kvalifikované zmény okolnosti nevzniknou. Jedna se o vyslovny projev dispozitivnosti obecné
ipravy zmény okolnosti. >* Pfevzeti rizika mtize byt provedeno jednostranné, typicky viak byva

provedeno piimo v téle smlouvy, které se zména okolnosti tyka.

S0 SILHAN, Josef. K ust. § 1766. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd st
(s 1721-2054), s. 236-237.

SUPILIK, Véclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim préavu, s. 40—41.

52 GOMEZ-LIGUERRE, Carlos a Rosa MILA-RAFEL. Residential and Commercial Leases Amidst the
Coronavirus Crisis: The Spanish Case in Context. In: HONDIUS, Ewoud et al., Coronavirus and the Law in
Europe. Intersentia, 2021, s. 925.

33V Némecku je preference dokonce explicitni, kdy ji lze vy&ist pfimo ze znéni § 313 Biirgerliches Gesetzbuch
(BGB).

54 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. K ust. § 1765. In: SVESTKA, Jii, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a
kol. Obcansky zdakonik: Komentar. Svazek V (§ 1721-2520) [pravni stav ke dni 1.7.2021].
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3  Vypovéd’ najmu prostoru slouZiciho podnikani z diivodu zmény okolnosti

Dosud jsem piedstavil zménu okolnosti obecné (vCetné rGznych zahrani¢nich doktrin)
a obecnou klauzuli rebus sic stantibus. V této kapitole se jiz budu vénovat specialni klauzuli
rebus sic stantibus, ktera je pro tuto praci stézejni a ktera je upravena v ustanoveni § 2287 Ob¢Z
a nachazi se v Casti ¢tvrté (relativni majetkova prava), hlaveé Il (zdvazky z pravnich jednani),
dile 2 (ptfenechani véci do vlastnictvi jiného), oddile 3 (n4jem), pododdile 2 (zvlastni ustanoveni
0 ndjmu bytu a ngjmu domu) a kterd stanovi, ze ,, Najemce miize vypovedet ndajem na dobu
urcitou, zmeéni-li se okolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o ndajmu ziejmé

vychdzely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné pozZadovat, aby v najmu pokracoval. *

V praci zamétené na specifika najmu prostoru slouziciho podnikéni zfejmé mutize pusobit
prekvapive, ze by se meéla prikladat relevance ustanoveni, které je upraveno v pododdile
tykajicim se ndjmu bytu a domu. OvSem v souvislosti s tématem této diplomové prace ndm do
problematiky vstoupi odkazovaci ustanoveni § 2311 Ob¢Z, které se nachazi pouze o pododdil
dale, kde jsou upraveny zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikéani a které
stanovuje, ze ,,Ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu urcitou se pouziji obdobne. ““ Vyklad

odkazovaciho ustanoveni je pro tuto praci naprosto klicovy.

K odkazovacimu ustanoveni § 2311 Ob¢Z diivodova zprava pouze konstatuje, Ze ,,Neni diivod,
aby se prostor v tomto pripadé posoudil zdsadné jinak nez byt.*>> Pokud ale uvazime, Ze by
slouZiciho podnikani, tak 1ze podle mého nazoru velmi rychle nalézt dobré ditvody, aby se
v daném piipad¢€ posoudil prostor slouzici podnikani jinak nez byt. Tyto diivody jsou zminény

pievazné v podkapitolach 3.1 a 3.2 této prace.
3.1 Pouziti specialni klauzule na najem bytu a domu

Dtivodova zprava se ke specialni klauzuli vyjadfuje jen kratce. Zmiinuje zejména, Ze se jedna o
swraz vyhrady clausula rebus sic stantibus obsazené v podstaté v kazdé smlouve
dlouhodobého charakteru>®. Nadto diivodovad zprava uvadi jako ptiklad, kdy lze dany
vypoveédni divod pro zménu okolnosti pouzit, situaci, kdy si nijemce bytu najde praci

v lokalit&, kam by se mu z dosavadniho pfedmétu najmu obtizné dojizdélo.>’

3 Ditvodovd zprava k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012, s. 510.
36 Ibidem, s. 507.
37 Ibidem, s. 507.
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JiZ na prvni pohled je ziejmé, ze takto formulovany ptiklad nastavuje pomyslnou latku toho,
co jiz nelze po najemci rozumné pozadovat ponékud nizko. Zvlast¢ pak ptipomeneme-li si

kumulativni podminky spojené s obecnou klauzuli, které jsem piedstavil v predeslé kapitole.

Bez ohledu na to, Ze dany ptiklad smétuje na ndjem bytu a domu, ve kterém je potfeba na
najemce hledét prismatem ochrany slabsi smluvni strany*®, tak se ptesto domnivam, Ze pokud
nedoplnime dany ptiklad o dalsi kontext, ktery by mohl pomoci ospravedlnit vyuziti klauzule
rebus sic stantibus, jakozto doktrinu reagujici na vyjimecné a tézko predvidatelné zmény
okolnosti*’, tak nelze samotnou skutecnost, ze najemce nalezl praci piili§ daleko od pronajatého

bytu, povaZovat za okolnost ospravedliiujici vypovéd pro zménu okolnosti.®

Podle Bajury a Salace jsou dalSimi ptiklady predstavujici zménu okolnosti ospravedliujici
vyuziti specidlni klauzule ,, uzavieni manzelstvi a s tim souvisejici prestéhovani do jiné obce,
porizeni si viastniho bydleni nebo tiziva socialni situace, do které se najemce po vzniku najmu
dostane (napr. rozchod s partnerem, ktery prispival na placeni ndjemného, ztrata zaméstnani
apod.)“.%! Jedna se o jeden z méla dohledatelnych piipadt, kdy se tuzemsti autofi pustili do
predstavovani ptikladi vyuziti specidlni klauzule na ndjem bytu a domu. Jsem vSak presvédcen,

ze bez blizsiho kontextu je tyto ptiklady tfeba zatadit do roviny béZného rizika nijemce, a to

1 v ptipadech, kdy je na najemce potieba hledét jako na slabsi smluvni stranu.

Za zv1ast neptiléhavy pak povazuji jejich argument tim, Ze by ndjemce nem¢l stradat na ukor
pronajimatele, ktery si bytem pouze ,,vylepsuje Zivotni Girovei“.®> Mimo jiné tento argument
viibec nezohlednuje, Ze vlastnictvi nemovitosti nemusi byt pouze ptilepSenim, ale také jedinym
pfijmem pronajimatele. Jak ov§em popisuji dale v kapitole 4, domnivam se, Ze ndjemce nemiZe
v ramci vyhodnocovani opravnénosti vypoveédi dle specialni klauzule jesté¢ vyhodnocovat to,

v jakém stavu je pronajimatel.

8 KOLAR, Rostislav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 62.; MLYNKOVA, Jana.
Slabsi smluvni strana v pravu upravujicim najem bytu a jeji ochrana [online]. Diserta¢ni prace. Brno: Masarykova
univerzita, Pravnicka fakulta. 2023, s. 64. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://is.muni.cz/th/xbog5/.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.

0 K obdobnému zavéru dospél také JAMPILEK, Frantisek. Clausula rebus sic stantibus v zdvazkovém prdvu,
s. 138.

61 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. K ust. § 2287. In: SVESTKA, Jiii, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky
zdkonik: Komentar. Svazek V (§ 1721-2520) [pravni stav ke dni 1.7.2021].

62 Ibid.
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Kabelkova a Selucka naopak dovozuji, Ze by se 1 pii aplikaci specialni klauzule na najem bytu
méla zohlediiovat obecna tprava zmény okolnosti.®®> V kazdém piipadé je ziejmé, Ze existuji
tendence vykladat specidlni klauzuli pfi jejim dopadu na najem bytu ponékud jemnéji, nez je

tomu v piipad¢ obecné klauzule.
3.2 Pouzitelnost specialni klauzule na najem prostoru slouZiciho podnikani

3.2.1 Pohledy pravni teorie

Upravu odkazovaciho ustanoveni § 2311 Obc¢Z lze v prvé fadé oznacit za velmi nest’astnou.
Po prijeti obcanského zakoniku panovala shoda primarné na tom, ze zpusobuje interpretacni

potize.®

Kdyz Bezouska zac¢atkem roku 2018 shrnul do té doby publikované ndzory na to, jaka pravidla
z Upravy ndjmu bytu se na zakladé odkazovaciho ustanoveni pouziji na ndjem prostoru

~ror

slouziciho podnikani, tak mezi deviti autory, ktefi se touto otdzkou zabyvali, sedm z nich
sméfujici na ndjem bytu upravend v ustanoveni § 2287 ObEZ pouZije 1 na najem prostoru

slouziciho podnikéni.®®

Hulmak dovozoval, Ze se na zakladé odkazovaciho ustanoveni pouZiji pouze ta ustanoveni
najmu bytu, kterd smétuji pouze na skonceni najmu bytu uzavieného na dobu urcitou (tedy na
ustanoveni § 2285 a 2287 Ob&Z).® Dejlova dovozovala, Ze se budou aplikovat pouze ta

ustanoveni, kterda dopadaji vylu¢né na najem bytu a ndjem domu (tedy ustanoveni § 2287 a 2288

6 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. K ust. § 2287. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.
Zavazkové pravo. Zvldstni c¢dst (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 456; KABELKOVA, Eva.
K ust. § 2287. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 330.

6 MLYNAR, Vojtéch. K ust. § 2311. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik: komentar [online]. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, marg. ¢. 1. [cit. 31.07.2024].
Dostupné z: https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpw2njqfzzwexzsgaytexzyhfpxazrsgmytc&groupIndex=5&rowIndex=0&rel
ationType=reference&reference Type=passive&referenceName=zakladnipredpis ko&originalDocumentld=onrf6
mrqgezfoobzfzygmmrtgeys2ma&showLowerSectionsRelations=false&activeFacets=33150&sortType=sorted-
score&firstPage=0&currentPage=0; DEJLOVA, Hana. K ust. § 2311. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Najem a pacht v novém obcanském zdakoniku, s. 403; HULMAK, Milan. K ust. § 2311. In: HULMAK, Milan a
kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014), s. 513.

65 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém prévu (zejména ndjem bytu): aktudlni otdzky. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, s. 64-65.

6 HULMAK, Milan. K ust. § 2311. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldstni
cast (§ 2055-3014), s. 513.
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0b¢Z).5” Mlynat dovozoval, Ze systematicky piichazi v ivahu pouze obdobné uziti ustanoveni
§ 2285 az 2296 ObcZ, spadajici pod nadpis skonceni ndjmu, a z nich vyhradné ty, které se
pouZiji pouze na najem bytu na dobu uréitou (shodné s Hulmékem® tedy dovozoval pouziti
§ 2285 a 2287 Ob¢Z).%° Ostatni autofi, ktefi byli pro obdobné pouziti ustanoveni § 2287 Ob¢Z
na najem prostoru slouziciho podnikani nepiedstavili radikélné odlisSné nazory, resp. nazory,

které by zasadnim zpisobem dopadaly na dalsi vyklad.”

Jediny ze srovnavanych autorti, ktery zastaval nazor, Ze se ustanoveni § 2287 Obc¢Z na zakladé
odkazovaciho ustanoveni nepouzije, byl Bajura, ke kterému se ve svém srovnavacim komentari
piipojil i Bezouska.”! Za zminku rozhodné stoji, ze Mlynai v nové&jsich vydanich komentaie jiz
vyslovné souhlasi s nazorem Bezousky, a to, piestoze Nejvyssi soud jiz dospél k opacnému

zavéru.”?

Bajura svlij nazor vystavél na systematickém zatrazeni ustanoveni § 2311 Ob¢Z, které nasleduje
az za upravou specifickych vypovédnich divodu pro najem prostoru slouzicitho podnikéni
uzavieného na dobu urcitou. Dospél tedy k zavéru, Ze vzhledem k samostatné upraveé vypovedi
v ustanovenich § 2308 a 2309 ObcZ se ma § 2311 ObCEZ aplikovat pouze na jiné zpusoby
skonceni najmu prostor slouZiciho podnikani, nez je vypovéd’, a tedy Ze se na ustanoveni § 2287
Ob¢Z nevztihne.” Ostatné to odpovida i zavérim Bajury a Salace, ktefi, jak jsem poznamenal

vyse, vykladaji ustanoveni § 2287 relativné extenzivn&’®, a to v mife, kterd je pro nijem

prostoru slouziciho podnikéni zjevné neptipustna.

Bezouska’® k tomuto zavéru o neuZiti ustanoveni § 2287 Ob&Z na nijem prostoru slouziciho

podnikani dospél zejména historickym a teleologickym vykladem. Plvodni znéni

6 DEJLOVA, Hana. K ust. § 2311. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském
zakoniku, s. 403—404.

68 HULMAK, Milan. K ust. § 2311. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldstni
cast (§ 2055-3014), s. 513.

8 MLYNAR, Vojtéch. K ust. § 2311. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik: komentar. 1. vydani. marg. ¢. 3-6.

70 Blize viz BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména najem bytu), s. 64—65.

" Ibid.

2 Naposledy zopakovéano v MLYNAR, Vojtéch. K ust. § 2311. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Obcansky zakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. ¢. 1.

3 BAJURA, Jan. K ust. § 2311. In: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik:
Komentar. Svazek V (§1721-2520) [pravni stav ke dni 1.1.2014]. [online]. Praha: Wolters Kluwer. [cit.
31.07.2024]. ISSN 2336-517X. Dostupné z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11409/1/2#pa_2311.
BAJURA, Jan, SALAC, Josef. K ust. § 2287. In: SVESTKA, Jiii, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky
zdkonik: Komentar. Svazek V (§ 1721-2520) [pravni stav ke dni 1.7.2021].

S BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu), s. 66—67.
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odkazovaciho ustanoveni (tj. § 1983) v navrhu ob¢anského zakoniku z roku 200576 odkazovalo
pfimo na dv¢ ustanoveni (§ 1949 a 1950), ktera viceméné odpovidala dneSnimu ustanoveni
§ 2285 Ob&Z upravujici obnoveni ndjmu bytu po jeho skonéeni.”” Nasledujici verze navrhu
zroku 20077 jiz obsahovala dne$ni formulaci ustanoveni § 2311 Ob&Z (v § 2016), oviem
s dovétkem ,,doba, ktera najemci staci pro pokracovani najmu, vSak cini jeden mésic “, ktery
indikoval zfejmy zamér zidkonodarce nadéale odkazovat pouze na ustanoveni upravujici
obnoveni najmu po jeho skonceni (§ 1990 a 1991), ovSem se zkracenou dobou potiebnou
k dosazeni konkludentniho prodlouzeni smlouvy.” Tento dovétek byl odstranén aZ v navrhu
z dubna 20118 (§ 2265 ), a to na zakladé zasadni piipominky®' sekce pro lidska prava Utadu
vlady Ceské Republiky, ¢imZ odkazovaci ustanoveni nabylo dnesni podoby.®? Je ziejmé, Ze
cilem zakonodarce bylo doplnit Gpravu najmu prostoru slouziciho podnikani o pravidlo

0 obnové najmu upravené v ustanoveni § 2285 Obc¢Z, aniz by ho musel opisovat, ovSem

nezvolil k tomu vhodny zpiisob.®

Vylouceni aplikace ustanoveni § 2287 Obc¢Z Bezouska dovozuje také z diivodu upravy
specifického ptipadu zmény okolnosti v § 2308 pism. a) Obc¢Z, jehoz by nebylo viibec tieba,
pokud by se ustanoveni § 2287 Ob&Z mélo aplikovat na ndjem prostoru slouZiciho podnikani.
Nadto by dle Bezousky byl zcela neodlivodnitelné zvyhodnén ndjemce, jelikoz by pronajimateli
takovy vypovédni diivod nepfislusel.’* Pro toto odliné zachizeni s pronajimatelem lze jen
obtizng hledat spravedlivy diivod, kdyZ na rozdil od najmu bytu ani jedna ze stran nefiguruje

ve vychozim postaveni slabsi smluvni strany.®

Souhlasim s tim, Ze v Upravé najmu prostoru slouZiciho podnikani jiZ neni misto pro ustanoveni,

kterd na rozdil od Gpravy ngjmu bytu a domu presumuji slabsi smluvni postaveni najemce®®,

76 Navrh obéanského zdkoniku a ditvodové zpravy z roku 2005 [online]. 2005, s. 703. [cit. 31.07.2024]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/OZ_verze 2005.pdf.

77 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu), s. 66.

8 Navrh obéanského zdkoniku a ditvodové zpravy z roku 2007 [online]. 2007, s. 720. [cit. 31.07.2024]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/OZ s DZ verze 2007.06.03.pdf

7 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndajem bytu), s. 66.

80 Ndavrh obcanského zdkoniku s obsahem z dubna 2011 [online]. 2011, s. 418. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/OZ Navrh zakona s obsahem 11042011.pdf.

81 Pripominky sekce pro lidska prava Uradu viady Ceské republiky (pFipominkové misto: zmocnénec vlady pro
lidska prava) k materialu: Novy obcansky zakonik ze dne 25. ledna 2011, ¢. j. 00004/11-SLP [online]. str. 29. [cit.
31.07.2024]. Dostupné z: https://odok.cz/portal/services/download/attachment/RACK8DFLC69N.

82 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu), s. 66.

8 Ibid.

8 Ibid., s. 67.

8 Ibid.

86 Shodné ibidem; MLYNAR, Vojtéch. K ust. § 2311. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a
kol. Obcansky zdakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. ¢. 1.
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zvlasté kdyz vezmeme v potaz to, Ze na stran¢ najemce bude v najmu prostoru vzdy podnikatel,
zatimco v pozici pronajimatele miize byt kdokoliv®’, tedy i slabsi smluvni strana ve smyslu
zakonné domnénky upravené v ustanoveni § 433 ObCZ. Pfi obdobném pouziti specidlni
klauzule na najem prostoru slouziciho podnikani bychom tedy paradoxné mohli aplikovat

pravidlo vytvofené na ochranu slabsi smluvni strany praveé vaci slabsi smluvni strané.

V ptipadé najmu prostoru slouziciho podnikdni bude zpravidla hlavnim cilem najemce
1 pronajimatele generovani ptijmu, tudiz zde neni jeden ze zajmu privilegované povahy, které
by bylo vhodné chranit na tikor druhé smluvni strany. Je tedy mozné pIné souhlasit s Bezouskou,
ze priznani vypovédi pro zménu okolnosti pouze nijemci nelze povazovat za spravedlivé
feseni.’® V ptipadé najmu bytu lze dany rozdil povazovat jesté za pochopitelny, ackoliv zcela
ur¢it¢ ne nezbytny, v pfipadé¢ ndjmu prostoru slouziciho podnikéni je jiz ovSem zjevné

nespravedlivy.

Jsem ptesvédcen, ze pokud by bylo cilem zakonodarce, aby i v ptipad¢ zakonné Gpravy najmu
prostoru slouziciho podnikani existovala moznost vypovédét ndjem pro zménu okolnosti,
upravil by toto pravidlo samostatn¢ pro obé smluvni strany a pfiznal tak moznost dat vypoveéd’

pro zménu okolnosti také pronajimateli.

K tomu si dovolim dale podotknout, Ze ustanoveni § 2287 Ob¢Z se do navrhu obcanského
zakoniku dostalo az na zékladé pozméiovacich navrht Ustavné pravniho vyboru Poslanecké
snémovny Ceské republiky zfijna 2011 (jako §2261a).%° Je tedy zfejmé, ze za
preformulovanim odkazovaciho ustanoveni nestal zajem historického zdkonodarce na tom, aby
se specialni klauzule pouZila na najem prostoru slouziciho podnikéni, jelikoZ dnesni podobu (.
bez dovétku odkazujiciho na obnoveni ndjmu) nabylo odkazovaci ustanoveni jiz v dubnovém
navrhu obcanského zikoniku z roku 2011%°, a to v disledku zisadni pfipominky sekce pro

lidsk4 prava Utadu vlady Ceské republiky k lednovému navrhu z roku 2011.°!

87 Casto bude v pozici pronajimatele pouze osoba vykonavajici spravu vlastniho majetku. S rostoucim mnozstvim
pronajimanych nemovitosti se ovsem sprava vlastniho majetku mize promeénit v podnikani. Pfesné hranice toho,
kdy se pronajimani stava podnikanim nejsou judikaturou ani naukou dosud potfadné vytyceny. K tomu blize viz
MLYNKOVA, Jana. Slabsi smluvni strana v prévu upravujicim najem bytu a jeji ochrana, s. 70-75.

88 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu), s. 67.

8 Snémovni tisk 362/2 - Usneseni uistavné prdvniho vyboru z 33. schiize dne 10. a 11. #jna 2011. [online]
Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky, VI. volebni obdobi. 2011, s. 41-42. [cit. 31.07.2024].
Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=362&ct1=2.

% Navrh obcéanského zakoniku s obsahem z dubna 2011, s. 418.

9V Pripominky sekce pro lidskd prava Uradu viaddy Ceské republiky (pripominkové misto: zmocnénec viady pro
lidska prava) k materidalu: Novy obcansky zakonik ze dne 25. ledna 2011, ¢. j. 00004/11-SLP, str. 29.
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Marek Benda, jakozto tehdej$i mistopiedseda a zpravodaj Ustavné pravniho vyboru, se pfi
pfedstavovani pozméiiovacich navrhii v Poslanecké snémovné Ceské  republiky
k navrhovanému doplnéni specidlni klauzule do navrhu obcanského zakoniku nijak
nevyjadiil.”?> Ani z jednotlivych zapist Ustavné pravniho vyboru z doby projednavani navrhu
obc&anského zakoniku® nelze vyéist zamér zdkonodarce aplikovat ustanoveni § 2287 Ob¢Z na

najem prostoru slouziciho podnikéni.
3.2.2 Pohled ceské judikatury

Po pfijeti obcanského zakoniku netrvalo dlouho, nez se dana vykladova otazka dostala az
k Nejvyssimu soudu. Ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1811/2018 se Nejvyssi soud ptiklonil
k ndzoru, Ze na zdklad€ ustanoveni § 2311 Ob¢Z Ize pouzit vypoved pro zménu okolnosti dle
ustanoveni § 2287 Ob&Z na najem prostoru slouziciho podnikéni.”* K tomuto svému nazoru
ovSem neposkytl zadné argumenty a s opaénymi ndzory prezentovanymi v odborné literatufe,
které jsem jiz predestiel vySe, se nijak nepokusil vypotadat. V pfedmétném rozsudku tak
Nejvyssi soud pouze konstatoval, Ze odvolaci soud ,, dospél ke spravnému pravnimu zaveru, zZe
na zaklade tohoto ustanoveni je mozné pouzit specificky vypovedni ditvod uvedeny v § 2287 o. z.

i pro skonceni ndjmu prostoru slouziciho k podnikani sjednaného na dobu urcitou.

Ptestoze v dobé publikace daného rozsudku Nejvyssiho soudu pievlddal mezi odbornou
vefejnosti ndzor, Ze se na zakladé odkazovaciho ustanoveni pouZzije ustanoveni § 2287 Ob¢Z
také na najem prostoru slouziciho podnikani®S, jak jsem jiz popsal vyse, nepovazuji za vhodné,
aby se u takto zasadniho rozhodnuti Nejvyssi soud obesel bez jakéhokoliv odiivodnéni. Zvlasté
pak z toho dlivodu, ze povazuji argumenty proti obdobnému pouZiti ustanoveni § 2287 Ob¢Z
na najem prostoru slouziciho podnikéni predestiené Bezouskou®’ jako natolik presvéd¢ivé, ze

jejich naprosté opomenuti piisobi ze strany Nejvyssiho soudu pon€kud nedbale.

Prosty odkaz na zavér odvolaciho soudu bez piislusného zopakovani ¢i zpiesnéni stézejnich

argumentil pro dany zavér povazuji u prelomového rozsudku o relativné abstraktni normé, jejiz

92 Stenograficky zapis 25. schiize Poslanecké snémovny Ceské republiky ze dne 25. Fijna 2011 [online]. [cit.
31.07.2024]. Dostupné z: https://www.psp.cz/eknih/2010ps/stenprot/025schuz/s025015.htm.
9 7apisy z jednani Ustavné pravniho vyboru Poslanecké snémovny Ceské republiky v obdobi projednavani (od
8. cervna do 21. fijna 2011) [online]. Dostupné z: https://psp.cz/sqw/hp.sqw?k=4005&ido=960&0=6&kk=4&td=
3&n=2.
% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.
% Ibid.
% BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu), s. 64—65.
7 Ibidem, s. 66—67.
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vyklad piislusi z velké &asti pravé Nejvyssimu soudu®®, za velice neitastny, jelikoz to
zpusobuje, ze adresat pravni normy nemtize bez relativné nadmérného usili zjistit, v cem
spociva argumentace, na niz Nejvyssi soud stavi svlj zavér, pokud se argumenty skryvaji
v nezvefejnénych rozsudcich. Z toho divodu jsem si zazadal v souladu se zdkonem ¢. 106/1999
Sb., o svobodném piistupu k informacim, o poskytnuti pfisluSného rozhodnuti odvolaciho
soudu.”® Po zjiiténi, ze odvolaci soud z vétsi ¢asti pouze odkazuje na argumentaci soudu

prvostupiiového, jsem si nasledné zazadal i o ng&j.'%

V prvé tadé povazuji za vhodné poukdzat na to, ze rozsudky prvostupiiového i odvolaciho
soudu byly vyhotoveny v roce 2017, tedy jesté predtim, nez Bezouska zvetejnil svlij nazor

v zafi 2018, proto jej pfirozené ani nemohly reflektovat.

Ackoliv se Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti odkazuje na spravny zavér odvolaciho soudu, ten
ve svém rozsudku pouze odkazuje na argumentaci soudu prvniho stupné. Podle odvolaciho
soudu totiz prvostupiiovy soud podrobné zminil rizné teoretické nazory, pti¢emz odvolaci soud
néasledné pouze doslovné pievzal ¢ast jeho argumentace.'®! Proto se budu dale vénovat pouze

argumentaci prvostupniového soudu.

Prvostupniovy soud ve svém rozhodnuti nejdive v plném rozsahu doslovné piejal komentarové
prispévky Bajury!®? a Hulmaka'® (v druhém piipadé vyjma jeho posledni véty, ktera ovsem
pojednava o tom, Ze odkazovaci ustanoveni nedopadne na ustanoveni § 2288 Ob&Z).!% Pricemz

se priklonil k ndzoru Hulmaka, ktery jiz byl predstaven vyse.

Za pomoci jazykového vykladu soud prvniho stupné nejdiive dovodil, Ze se ustanoveni § 2311
ObcZ pouzije pouze na ustanoveni, ktera cili vyhradn€ na najem bytu uzavieny na dobu urcitou.
PovaZoval za pochopitelné, ze najemce legitimné ocekaval, Ze tento vypovédni divod lze uzit,
jelikoz pravé do této kategorie ustanoveni § 2287 Ob¢Z spada. Bajurv systematicky vyklad

povazoval za odporujici ustanoveni § 2 odst. 2 Ob¢Z, které stanovi, ze ,, Zdkonnému ustanoveni

% PILIK, Véclav. In: PILIK, Véclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 179.

9 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. prosince 2017, &. j. 47 Co 192/2017-226. Dostupny z:
https://justice.cz/documents/d/krajsky-soud-v-hradci-kralove/priloha-k-si-636-2024-47-co-192-2017.

100 Rozsudek Okresniho soudu v Trutnové ze dne 6. Cervna 2017, & j. 9 C 207/2016-182. Dostupny z:
https://infodeska.justice.cz/soubor.aspx?souborid=8740729.

101 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. prosince 2017, &. j. 47 Co 192/2017-226.

12 BAJURA, Jan. K ust. § 2311. In: SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik:
Komentar. Svazek V (§ 1721-2520) [pravni stav ke dni 1.1.2014].

13 HULMAK, Milan. K ust. § 2311. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni
cast (§ 2055-3014), s. 513.

104 Rozsudek Okresniho soudu v Trutnové ze dne 6. ¢ervna 2017, €. j. 9 C 207/2016-182.
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nelze prikladat jiny vyznam, nez jaky plyne z viastniho smyslu slov v jejich vzajemné souvislosti
a z jasného umyslu zakonoddrce; nikdo se vsak nesmi dovolavat slov pravniho predpisu proti

Jjeho smyslu. “'%

V neposledni fad¢ prvostupiiovy soud presvédcilo, ze ustanoveni § 2287 Ob¢Z ma obecnéjsi
charakter nez vypovédni divody upravené v ustanoveni § 2308 ObcZ. Na zakladé téchto
poznatkli dospél k zavéru, ze timyslem zakonodarce bylo, aby se ustanoveni § 2287 Obc¢Z
obdobné¢ pouzilo i na najem prostoru slouziciho podnikani, a Ze jeho vyklad ustanoveni § 2311

Obé&Z neni v rozporu s jeho smyslem podle ustanoveni § 2 odst. 2 Ob¢Z.!%

Rozhodnuti prvostupiiového soudu sice povazuji za nespravné, ovsem pochopitelné. Paklize se
prvostupiiovy soud nechtél vydavat do vod, do kterych se do té doby nevydala pofadné ani
pravni teorie, tak mu Ize jen té¢zko vycitat jeho zavéry. Nejvyssi soud jiz byl ovSem v jiném

postaveni, kdyz v priibéhu dovolaciho Fizeni jiz byl Bezouskilv komentaft k dispozici.'??

Domnivam se, Ze v souladu s nazorem prvostupiiového soudu by Bajurova systematicka
interpretace sama o sob¢ skutecné nepostacila k zaveru, ze se ustanoveni § 2287 ObcZ na
zakladé odkazovaciho ustanoveni nepouzije na ndjem prostoru slouziciho podnikani.
Ptipojime-li k ni ale také argumenty Bezousky, nelze dle mého nézoru jiZ na zavéru o obdobné
aplikaci setrvat. Dle mého nézoru je tak potieba dospét k zavéru, ze smyslem ustanoveni § 2311
ObcZ zteymé neni, aby se ustanoveni § 2287 Obc¢Z obdobné pouZilo na nijem prostoru
slouziciho podnikani, jelikoz argumenty proti obdobné aplikaci ustanoveni § 2287 Ob¢Z jiz

zcela zjevné pievazuji.

Ostatné lze 1 pochopit, ze Nejvyssi soud tyto argumenty nereflektoval ve svém prvnim rozsudku
ohledné pouziti specialni klauzule na ndjem prostoru slouziciho podnikani, jelikoZ rozhodl
jenom nékolik malo mésicti po tom, co vySel Bezouskiiv srovnavaci komentatr. M¢l tak ovSem
provést ve svém nasledujicim a prozatim jediném dal§im rozsudku aplikace specialni klauzule
na najem prostoru slouZicitho podnikéni, kterym je rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 1323/2022, ve
kterém ovSem Nejvyssi soud pouze s odkazem na své prvni rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo
1811/2018 konstatoval, ze vypoveéd podle § 2287 ObEZ 1ze pouzit na zdkladé § 2311 ObcZ i na

najem prostoru slouZiciho podnikéni.'*®

195 Ihid.

196 Jhid.

107 Bezouskliv komentaf vysel v zafi 2018.

108 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. dubna 2023, sp. zn. 26 Cdo 1323/2022.
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3.2.3 Dilci zavér a jeho (ne)zohlednéni ve zbytku prace

V souladu s tim, co bylo uvedeno vySe v této podkapitole, nelze uzavfit jinak nez ze za
kombinace systematického, historického a teleologického vykladu je potieba dospét k zavéru,
ze se ustanoveni § 2287 Obc¢Z na zéklad¢ odkazovaciho ustanoveni § 2311 Ob¢Z na ndjem
prostoru slouziciho podnikani nepouzije.!?’ Jsem presvédéen, Ze se nejedna o vyklad, ktery by
byl zfejmé proti jazykovému vykladu odkazovaciho ustanoveni'!’, a tak by tento vyklad, Setiici
historické cile zakonodarce, stejné jako smysl odkazovaciho ustanoveni a systematiku zdkona,

mél obstat.

Budu se z4jmem vyhliZet, zda se nékdy dockéme revize dosavadniho zavéru Nejvyssiho soudu.
Domnivam se, Ze pro tento krok bude mit v budoucnu jesté fadu ptilezitosti, zvlasté¢ vzhledem
k tomu, ze se dosud Nejvyssi soud vyhnul piedestfeni rozhodujicich argumentd pro svij
dosavadni zavér. Pokud by zdkonodarce skute¢né zamyslel umoznit v ramci najmu prostoru
slouziciho podnikdni vypovédét ndjem kvili kvalifikované zméné okolnosti, pfislusel by tento
vypovédni diivod najemci i pronajimateli.'’! Na rozdil od najmu bytu zde neexistuje zadny
spravedlivy divod pro opacny zavér. De lege ferenda by jisté stdlo za zvazeni, zda dany
vypovédni diivod pfiznat 1 pronajimateli, ¢1 zda obdobné pouziti ustanoveni § 2287 Ob¢Z na

najem prostoru slouZiciho podnikéani zcela vyloucit.

V ramci zbytku prace ovSem tento svij ndzor jiz nebudu dale zdsadnim zptisobem reflektovat,
a to 1 s ohledem na to, Ze neoCekavam, ze by Nejvyssi soud od svého jiz dvakrat aplikovaného
postoje v brzké dobé¢ ustoupil, a budu tedy vychazet z ptedpokladu, ke kterému dospél 1 Okresni
soud v Trutnové, ktery byl prvni a posledni instanci, které se alesponi odiivodnén¢ zabyvala tim,
zda se ustanoveni § 2287 Ob¢EZ bude na zaklad¢ ustanoveni § 2311 ObcZ aplikovat na najem
prostoru slouziciho podnikani, tedy z toho, Ze cilem zdkonodarce bylo umoznit obdobné pouziti
vypovédi pro zménu okolnosti na ndjem prostoru slouzicitho podnikéni uzavieny na dobu

uréitou.''?

109 K e shodnému zavéru dochazi také BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména najem bytu),
s. 65-67; MLYNAR, Vojtéch. K ust. § 2311. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. €. 1.

110 GERLOCH, Ales. Teorie prava. 8. aktualizované vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék,
2021, s. 149.

1 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu), s. 67.

112 Rozsudek Okresniho soudu v Trutnové ze dne 6. ¢ervna 2017, €. j. 9 C 207/2016-182.
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3.3 Zpisob pouziti specialni klauzule na najem prostoru slouziciho

podnikani dle Nejvyssiho soudu
3.3.1 Shrnuti prvniho rozsudku NejvysSiho soudu - sp. zn. 26 Cdo 1811/2018

Jak jiz bylo zminéno vySe, doposud Nejvyssi soud rozhodoval dvé dovolani souvisejici
s vypovédi najmu prostoru slouzicitho podnikani pro zménu okolnosti ve smyslu ustanoveni
§ 2287 Ob¢Z. Vzhledem ktomu, ze jsem se jiz danému rozhodnuti NejvysSiho soudu
a ptislusSnym rozhodnutim prvostupnového a odvolaciho soudu vénoval z hlediska toho, zda se
ma ustanoveni § 2287 ObC¢Z na zaklad¢ ustanoveni § 2311 Ob¢Z pouzit i na najem prostoru
slouziciho podnikani, tak zde této problematice jiz nebude vénovana zadna pozornost. Piesto
bych chtél ¢tendie upozornit na to, aby mél na paméti, Zze analyzované rozhodnuti Nejvyssiho
soudu je prvnim rozhodnutim Nejvys§iho soudu, které aplikaci potvrdilo, pficemz tuto aplikaci

dovozoval taktéz prvostupnovy i odvolaci soud.

V analyzovaném rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1811/2018'"* uzaviela Zalovanid (nijemce)
s Zalobcem (pronajimatelem) najemni smlouvu na dobu urcitou na prostor slouzici podnikéni
v prumyslovém arealu. Ujednanym ucelem tohoto ndjmu bylo provozovani velkokapacitni
jidelny. V tomto primyslovém aredlu mélo pronajaté prostory nékolik dalSich podnikatelt,
jejichZz zaméstnanci byli cilovymi zédkazniky Zalované, pro které méla jidelna fungovat jako

zamg&stnanecka jidelna.

Zalovana vypovédéla najemni smlouvu pro zménu okolnosti ve smyslu ustanoveni § 2287
Ob¢Z s odivodnénim, Ze (i) pronajimatel od ni vyzadoval zaméstnanecké stravovani, (ii)
prostory byly uzplsobeny zaméstnaneckému stravovani, (iii) ocekdvala, Ze jidelna bude po
celou dobu ndjmu navstévovana stovkami zaméstnancli ostatnich najemct primyslového
arealu, avSak (iv) ostatni najemci vypovéd€li smlouvy o stravovani nebo nabidli svym

zamé&stnanciim jiné zpUsoby stravovani, zejména ve form¢ stravenek.

Odvolaci soud povazoval danou vypovéd za neopravnénou. Nemél za prokdzané, ze by se
zalobce zavazal zajiStovat najemci zakazniky, pouze jej v pfedsmluvnim jednéni informoval
o poctu zaméstnancii v aredlu a aktualnich cenach provozovatele dosavadniho stravovaciho
zafizeni v arealu. Zalobce posléze jesté informoval ostatni najemce aredlu o tom, Ze bude

zalovana poskytovat stravovaci sluzby. Odvolaci soud mé¢l za to, ze zajiSténi a zasmluvnéni

113 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.
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stravnikt bylo jiz na Zalované, jako provozovateli daného stravovaciho zafizeni. Dale odvolaci
soud vnimal zavedeni stravenek jako béznou a lehce predvidatelnou praxi zaméstnavateltl, ktera
nemuze byt divodem pro vypovéd pro zménu okolnosti. Ostatn¢ i pfedchozi provozovatel
jidelny v arealu umoznoval zakazniklim platit stravenkami. Odvolaci soud uzaviel tim, Ze si

sama zalovana méla zvazit miru podnikatelského rizika a zajistit si dostateCny pocet stravniki.

Zalovana proti rozhodnuti odvolaciho soudu podala dovolani. Zalovana méla za to, Ze odvolaci
soud ustanoveni § 2287 Obc¢Z fakticky vyprazdnil, kdyz nastalou zménu okolnosti odvolaci
soud oznacil jako spadajici do podnikatelského rizika, za které si zalovana odpovida sama.
Zalovana v dovolani argumentovala tim, Ze pii kontraktaci vychézela z toho, Ze v arealu byla

jidelna provozovana po desitky let a legitimné ocekévala, ze tomu tak bude i nadale.

Nejvyssi soud povazoval zde feSenou otdazku jako otdzku dosud nevyfeSenou dovolacim
soudem, a to, ,,zda zménou okolnosti ve smyslu § 2287 o. z., pro niz nelze po ndajemci rozumné
pozadovat, aby v ndjmu pokracoval, je i skutecnost, Ze jeho podnikani v téchto prostordch

nebylo tak uspésné, jak predpokladal p7i uzavieni smlouvy o najmu “.

Nejvyssi soud konstatoval, Ze ustanoveni § 2287 ObcZ, jakozto vyjimka z obecné zasady pacta
sunt servanda, je potieba vykladat restriktivné, tedy pfipustit jeho pouZiti pouze na podstatné
okolnosti, které zarovenl nemohl ndjemce v dobé uzavieni smlouvy ptredvidat. Jako urcujici

shledal vymezeni zmény okolnosti ve vypovédi ze strany najemce.

Nejvyssi soud se ztotoznil se shora predestfenymi argumenty odvolaciho soudu, zejména pak
neshledaval zavedeni stravenek a pokles poctu zdkaznikii zalované jako zménu okolnosti pro
niz by neslo rozumné pozadovat, aby v najmu pokracovala. Co se tyce stravenek, tak jejich
relevanci vylucCovala jak skuteCnost, ze je pifijimal jiz pfedeSly provozovatel jidelny, tak to, ze
se jednd o tradi¢ni zamé&stnanecky benefit, ktery by pro podnikatele v daném odvétvi jenom

tézko mohl byt neptredvidatelny.

Nejvyssi soud se také zaméfil na argument zalované, ze se ,,mélo jednat o projekt
zameéstnanecké jidelny, ktera bude (jako doposud) navstevovand stovkami zaméstnanci
z arealu”, kterym mohla naznaCovat pfevzeti Casti rizika ze strany Zalobce. K tomuto
piedpokladu se ovSem Nejvyssi soud postavil nekompromisné, kdy konstatoval, ze zalovana
, Zjevné zaménuje objektivne existujici okolnosti (poméry, situaci) a predpoklady, jez si na

zaklade techto okolnosti vytvorila.
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Nejvyssi soud dodal, Ze riziko, Ze jednotlivi ndjemci neuzaviou s Zalovanou smlouvy, resp. ze
k zalované ptestanou dochdzet jejich zaméstnanci, spada do podnikatelského rizika zalované,
jakozto provozovatelky dané jidelny. Nejvyssi soud zdiraznil, Ze ustanoveni § 2287 Obc¢Z
nechrani najemce proti podnikatelskému riziku, jez Nejvyssi soud popsal tak, ze ,, byt pravnimi
predpisy nedefinované, je obecné chapano jako riziko, zZe se skutecné dosazené vysledky budou

lisit od tech, které podnikatel piivodné predpokladal .
3.3.2 Shrnuti druhého rozsudku Nejvyssiho soudu - sp. zn. 26 Cdo 1323/2022

Druhy z dosavadnich rozsudkt Nejvyssiho soudu!!'* ohledné ustanoveni § 2287 Ob¢Z z velké
¢asti pouze opakuje zavéry z predeslého rozsudku. Piesto vSak povazuji za dilezité se mu
alespon kratce vénovat, vzhledem k dosavadnimu minimalnimu mnozstvi pouzitelné tuzemské
judikatury i vzhledem k dosud zna¢né omezené debaté¢ odborné vetejnosti na téma aplikace

~ror

ustanoveni § 2287 Ob¢Z na najem prostoru slouziciho podnikani.

V analyzovaném rozsudku byla pfedmétem ndjmu parkovaci plocha slouzici podnikéani
zalované (ndjemkyné), kterd koncem biezna 2020 dorucila Zalobkyni (pronajimatelce) vypoved’
podle ustanoveni § 2287 Ob¢Z ve spojeni s ustanovenim § 2311 Ob¢Z. Jako divod vypoveédi
zalovana uvedla vypuknuti koronaviru a souvisejici restriktivni opatieni vlady Ceské republiky,
které ji pfinutily zaviit své provozovny, takZe pro prostory slouzici podnikani nema vyuZiti,

nemuze fadné podnikat a s ohledem na jeji nizké ptijmy neocekava v brzké dob¢ zlepseni.

Soud prvniho stupné povazoval vypoveéd za neopravnénou, a vyhovél tak Zalobkyni tim, Ze
ur¢il neplatnost vypovédi. Tento zavér odivodnil zejména tim, Ze pro vypovéd podle
ustanoveni § 2287 ObcZ nestaci pouhd neocekéavatelna udalost v podobe vypuknuti pandemie
koronaviru, ale je potieba prokazat, jaky konkrétni dopad tato udalost méla na piijmy zalované.
Vypovédni diivod vymezeny Zalovanou tak prvostupiiovy soud nepovazoval za dostate¢né
urcity.

Odvolaci soud vSak nasledné zaujal opacny nazor a povazoval vySe uvedené¢ vymezeni
vypovédi zalovanou za dostatecné urcité. Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podala Zalobkyné
dovoléni, ve kterém se vymezila zejména vic¢i tomu, Ze odvolaci soud ,,nezkoumal a nezjistoval
konkrétni dopad docasnych opatreni viady prijatych v souvislosti s pandemii koronaviru do

pomeérii najemce ke dni vypovedi “.

114 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. dubna 2023, sp. zn. 26 Cdo 1323/2022.
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Nejvyssi soud konstatoval, ze prestoze lze epidemii povazovat za jev zpusobujici pravné
relevantni zménu okolnosti, neni tomu tak v kazdém ptipad€. Vzdy je tfeba zkoumat dopad
zmeény okolnosti na konkrétni ndjemni vztah v souladu s tim, co ve vypovédi vymezil ndjemce,
coz se v daném fizeni nestalo. Dale Nejvyssi soud konstatoval, Zze pro podobné situace byla
zédkonodarcem piedstavena plosna opatfeni, diky nimz mohl ndjemce dosdhnout slevy na
najemném ¢i odlozeni jeho splatnosti. Aniz by to Nejvyssi soud vyslovné uvedl, Ize
predpokladat Ze tim poukazoval na jeden z vyslovnych piedpokladi obecné klauzule, a to, ze

najemce nemohl zménu okolnosti rozumné ovlivnit.

Za relevantni Nejvyssi soud dale povazoval, ze v fizeni nebyla vibec zkoumana tvrzeni
anavrzené¢ dikazy zalobkyné, ze zalovand mohla naddle vykonavat svou podnikatelskou
¢innost, piestoze musela zaviit své provozovny. V tomto ohledu pievzal odvolaci soud za
skute¢nost odivodnéni vypovédi zalované, aniz by jej zalovana v pribcéhu fizeni néjak
dokazovala, ac¢koliv zalobkyné piedkladala diikazy o opaku. Podle Nejvyssiho soudu je potieba
vzdy zkoumat, zda byl vypovédni diivod skute¢né naplnén ke dni podani vypovédi, a to podle
vymezeni vypovédi ze strany ndjemce. Vzhledem k tomu, Ze nebylo f4dné zkoumano naplnéni
vypovédniho diivodu tak, jak jej vymezil najemce, tak Nejvyssi soud rozhodnuti odvolaciho

soudu zrus$il a vratil mu véc k dalSimu fizeni.
3.3.3 Zavéry dosavadni tuzemské judikatury

Prvni rozsudek Nejvyssiho soudu poskytuje néasledujici obecné vykladové zavéry ve vztahu ke

specialni klauzuli rebus sic stantibus upravené v ustanoveni § 2287 Ob¢Z:

a) Specialni klauzule rebus sic stantibus by se méla vykladat restriktivné, tedy je ptipustné
Ji pouzit pouze v reakci na zménu podstatnych okolnosti a pouze pokud tuto zménu

najemce nemohl pii uzavirani ndjmu predvidat.

b) Je nutné rozliSovat mezi objektivné existujicimi skute¢nostmi a predpoklady, které si na

jejich zéklad€ smluvni strana vytvori.
¢) Specidlni klauzule rebus sic stantibus nechrani ndjemce pied podnikatelskym rizikem.

d) Specidlni klauzule rebus sic stantibus ma umoznit najemctim, aby ,reagovali na

vyjimecné a nepredvidané situace .

e) Ngjemce by mél dbat fadného vymezeni vypovedi v souladu s ustanovenim § 2310 Ob¢Z,
zejména pak ve vztahu k tomu, jak se zménily okolnosti objektivné existujici pfi uzavieni

smlouvy.
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Druhy rozsudek Nejvyssiho soudu z velké Casti pouze zopakoval zavéry prvniho rozsudku.
S odkazem na Silhana'"® uvedl, Ze epidemii koronaviru lze obecné povazovat za zménu
okolnosti, nebot’ byla nepfedvidatelna. Bez podrobného zkoumani jejiho dopadu na konkrétni
najemni vztah ve svétle toho, jak dany dopad vymezil najemce ve své vypovédi, vSak nelze bez

dalsiho dospét k zaveru, ze by vypoveéd’ podle specialni klauzule byla opravnéna.

V tomto rozsudku se Nejvyssi soud vyrazné€ji nevyjadfil k tomu, jakym zptisobem vykladat
ustanoveni § 2287 ObCZ pii jeho pouziti na najem prostoru slouziciho podnikani. Spise
zduraznil, jaké aspekty by se mély pii pfezkumu vypovédi soudem zkoumat. Najemce by tedy
m¢él precizné vymezit divody své vypoveédi a byt pfipraven na jejich podrobné zkoumani
v pribéhu soudniho fizeni, zejména na to, zda se skutecné okolnosti zménily tak, jak ve

vypovedi vymezil, a dale byt pfipraven prokézat tvrzeny dopad zmén okolnosti.

Nejvyssi soud dale naznacil, Ze je potfeba hledét i na to, zda nijemce nemél k dispozici
k ovlivnéni dopadu zmény okolnosti i jiné prostiedky, jako naptiklad moznost dosdhnout slevy

na nagjemném ¢i odloZeni splatnosti ndjemného.

115 SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(§ 1721-2054), s. 226.
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4 Specialni klauzule a jeji pouZiti na najem prostoru slouZiciho podnikani
4.1 Obecné ke specialni klauzuli rebus sic stantibus

Jak jsem jiz rozebral vySe, Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze se specidlni klauzule upravena
v ustanoveni § 2287 ObcZ, ktera umoziiuje ndjemci vypoveédét ndjem uzavieny na dobu
urcitou, pouzije na zdkladé€ ustanoveni § 2311 Ob¢Z i1 na najem prostoru slouziciho podnikani.
Tim pred nami vyvstava zcela zasadni otazka, jakym zpiisobem se tato specialni klauzule
pouzije.

V piipadé specidlni klauzule je tato otdzka o poznani slozitéjsi nez u klauzule obecné, ktera
svému adresatovi pozitivisticky predklada fadu kritérii, jez je pti jeji aplikaci tieba vzit v potaz.
Nadto k ni jiz dnes mame k dispozici znaéné mnozstvi tuzemské odborné literatury a lze se pfi
jejim vykladu i 1épe inspirovat v obecnych doktrindich zmén okolnosti, které se v zahranici

formovaly po desetileti.

Obecna klauzule je podrobné;jsi, co se tyce vyslovnych ptedpokladi jeji aplikace, stejné tak i ve
formulaci pozadavku specifického néasledku v podobé vzniku zv1ast hrubého nepoméru mezi
pravy a povinnostmi smluvnich stran.!'® Naproti tomu hypotéza specialni klauzule neobsahuje
ani pozadavek zvlast hrubého nepoméru mezi pravy a povinnostmi smluvnich stran,
nepiedklada explicitni kritéria upravené v obecné klauzuli a nabizi se tedy otazka, zda tak bylo
ucinéno s cilem rozvolnit reZim specialni klauzule, nebo tomu tak nebylo a mélo by se 1 pfi

vykladu specialni klauzule vychazet z kritérii pfedesttenych klauzuli obecnou.
4.2 Formulace specialni klauzule a inspiracni zdroj

V souvislosti s minimalistickou hypotézou specidlni klauzule upravené v ustanoveni § 2287
ObcZ je tteba upozornit, ze totoznou formulaci se zdkonodarce rozhodl pouzit i v piipadé
dalSich klauzuli rebus sic stantibus. Konkrétné jde o kvaziobecnou klauzuli dopadajici na
smlouvy uzaviené na velmi dlouhou dobu (tzv. $Snérovaci smlouvy) upravenou v ustanoveni
§ 2000 ObcZ a zvlastni klauzuli dopadajici na smlouvu o smlouvé budouci upravenou

v ustanoveni § 1788 odst. 2 Ob¢Z.!'""

116 Obdobné JAMPILEK, Frantisek. Clausula rebus sic stantibus v zdvazkovém pravu, s. 131-132.
117 Shodné napt. LAVRUSHIN, Konstantin. Zména okolnosti v NOZ: systematicky pohled.
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Zakonodarce se pti formulaci téchto klauzuli zfejmé inspirovali v pfedchozi upraveé zvlastni
klauzule pro smlouvu o smlouvé budouci!'® upravené v ustanoveni § 292 odst. 5 zdkona
¢.513/1991 Sb., obchodniho zikoniku''?, kterd taktéz obsahuje totoznou koncepci zmény

relevantnich okolnosti a kvalifikovanosti zmény.

Vzhledem ke dvojkolejnosti staré upravy zavazkového prava meél i zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, obdobnou tpravu pro smlouvu o smlouvé budouci, ktery ve svém ustanoveni
§ 50a odst. 3'?° ov§em stanovil jako rozhodujici hledisko to, co ,,nelze spravedlivé pozadovat“.
Vécny rozdil zde oviem nebyl.!?! Ackoliv tedy zdkonna uprava od hlediska spravedlnosti
upustila, Nejvyssi soud jej ve svych rozhodnutich uziva dodnes, a to zfejme zcela zaménitelné

pravé s hlediskem rozumnosti.'??

Lze si povSimnout, ze krom¢ totozné koncepce kvalifikovanosti zmény okolnosti se vSechny
tyto klauzule vyznacuji svym sméfovanim na zavazky, ve kterych hraje vyznamnou roli aspekt
¢asu.'?* Kvaziobecna klauzule upravena v ustanoveni § 2000 Ob&Z sméiuje na smlouvy
uzaviené na velice dlouhou dobu. Zvlastni klauzule upravena v ustanoveni § 1788 odst. 2 ObcZ
smétujici na smlouvu o smlouvé budouci zase zohlediiuje to, ze hlavni smlouva ma byt
uzaviena az v budoucnu a specidlni klauzule upravena v ustanoveni § 2287 Ob¢Z smétuje na
najem bytu ¢i prostoru slouziciho podnikéni uzavirané na dobu urcitou, které se budou taktéz
zpravidla vyznacovat svou dlouhodobosti. ZvySenou nachylnost ke zméné okolnosti
u dlouhodobych najmii bytu ve svém komentafi k ustanoveni § 2287 ObcZ zdlraziuji
i Kabelkova a Selucka.!'?* Pravé u dlouhodobych zavazki 1ze nejlépe sledovat kontrast relativni
stalosti zdvazku oproti relativni nestalosti okolnosti'®®, ktery tvoii jadro problematiky zmény

okolnosti a ktery jsem jiZ zmifioval ivodem této prace.

18 PILIK, Vaclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim prdvu, s. 49.

19 Zdavazek uzaviit budouci smlouvu nebo doplnit chybéjici obsah smlouvy téz zanikd, jestlize okolnosti, z nichz
strany zrejmé vychazely pri vzniku tohoto zavazku se do té miry zménily, ze nelze na zavazané strané rozumné
pozadovat, aby smlouvu uzaviela. K zaniku vSak dochazi, jen kdyz zavazand strana tuto zménu okolnosti oznamila
bez zbytecného odkladu oprdavnené strané.

120 Tento zavazek zanikd, pokud okolnosti, ze kterych iicastnici pii vzniku zdvazku vychdzeli, se do té miry zménily,

I

zZe nelze spravedlive pozadovat, aby smlouva byla uzavrena.
121 Ibid.

122 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018; rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. dubna 2023, sp. zn. 26 Cdo 1323/2022.

123 Ostatné tomu tak je ve vSech pifpadech zvlastnich klauzuli, kde zdkonodarce vnimal za vhodné upravit
kvalifikovanou zménu okolnosti odliSnym ¢i konkrétnéjsim zptisobem, nez je tomu v klauzuli obecné. To ovSem
neznamena, Ze tak zakonodarce ucinil u vSech zavazk, u kterych by to ptichazelo v tvahu.

124 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. § 2287. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéikonik VI.
Zavazkové pravo. Zvilastni cast (§ 2055-3014), s. 455.

125 KANDA, Antonin. Vliv zmény pomérii na trvéni zavazku, s. 5.
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Ackoliv ndjem bytu i ndjem prostoru slouziciho podnikani miize byt uzavien i na relativné
kratkou dobu, nejedné se o ptipady, které by specidlni klauzule méla fesit, a to mimo jiné
i vzhledem k tomu, Ze kvalifikovand zména okolnosti ve smyslu specidlni klauzule ,,pouze*
opraviiuje najemce najem vypovedet, coz je posléze spojeno s plynutim vypovédni doby, ktera
gini tii mésice.'?® U ndjmu prostoru slouZziciho podnikani tomu tak bude na zaklade § 2311

ObEZ. V ptipadé ndjmu bytu pak na zékladé analogického uplatnéni § 2231 odst. 1 Ob¢Z.!?’

To souhlasi 1 s poznatkem Pelikanové, ze ,,¢im je delsi doba, na niz se smlouva uzavird, tim
vice relevance prizndva zdkonoddrce zméné hospodarskych poméri. “'*® Zatimco obecna
klauzule smétfuje na vSechny zavazky, kterym mize byt naptiklad i koupé, kterd ma byt
vyporadana bez zbyte¢ného odkladu ¢i v fadu nékolika dni nebo tydnt. V takovych piipadech

nelze dotcené strané ptiznat takové dobrozdani, jako v ptipad€ dlouhodobych smluv, kde je

wewvr

Lze tedy povazovat za rozumné, ze zakonodarce ve vSech tfech ptipadech dospél k obdobné
specifikaci kvalifikovanosti zmény okolnosti v podobé toho, co po dotcené strané nelze
rozumné pozadovat, pokud v danych ptipadech shledaval vétsi nachylnost vaci zmeéné
okolnosti a v omezeném rozsahu i potiebu silngjsi ochrany dotené strany. Silhan ve svém
komentari k ustanoveni § 2000 Ob¢Z konstatuje, Ze se jedna o klauzuli rebus sic stantibus

v privilegovaném rezimu pro dlouhodobé zavazky.'*’

Tento Silhantiv poznatek je dle mého nazoru potieba pfiméfend vztahnout pravé i na ustanoveni
§ 2287 ObcZ pii jeho aplikaci na najem prostoru slouZiciho podnikéani. Pfesto je v§ak potieba
poznamenat, Ze vzhledem k profesionalité¢ ndjemce je potieba na tuto privilegovanost hledét
restriktivné. Ackoliv pfedmétné klauzule tedy vSechny pracuji s hlediskem toho, co po dotéené
stran¢ nelze rozumné pozadovat, bude toto kritérium zpravidla u ndjmu prostoru slouziciho

podnikani slozité naplnit. ZvIast' hruby nepomér v pravech a povinnostech, jak je stanoven

126 V p¥ipadé najmu prostoru slouziciho podnikani pak lze konstatovat, ze pravé jeho tprava v § 2302 az 2315
ObcZ, smétuje zejména na dlouhodoby najem. Ustanoveni, které by sméfovalo vyhradné na kratkodoby najem
prostoru slouziciho podnikani se v dané specialni tpravé nenachazi vibec, pficemz jako ustanoveni smeétujici
zejména na dlouhodoby najem lze charakterizovat vétsinu z nich.

127 Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti. Vykladové
stanovisko ¢. 21 KANCL ze dne 3. brezna 2014 - k vypovédni dobé pri vypovézeni najmu bytu a najmu dobu
najemcem z duvodu uvedeného v §2287 OZ [online]. 2014. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 21.pdf.

128 PELIKANOVA, Irena. Determinace smluvniho vztahu nezavisla na vili stran [online]. Prdvny obzor. 2023,
ro¢. 106, ¢. 5, s. 402. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://www.pravnyobzor.sk/52023/p052023-pelikanova-
determinace-smluvniho-vztahu-nezavisla-na-vuli-stran.pdf.

129 SILHAN, Josef. K ust. § 2000. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(s 1721-2054), s. 1184.
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v obecné klauzuli, nebude jedinym moznym nasledkem jako tomu je v ptipad¢ obecné klauzule,
ale co se tyCe intenzity jinych moznych dopadti budeme dosahovat v zasad¢ podobné vyse.
V tom lze zajisté prisvédcCit i jiz predkladanému zévéru Nejvyssiho soudu, Ze by se specidlni

klauzule méla vykladat restriktivng.!'*°

Ptesto se domnivam, ze by v danych ptipadech byla obecna klauzule, jez smétuje na zavazky
z celého spektra obliga¢niho prava, piilis rigidni a zbytecné by omezovala dosazeni rozumného

¢i spravedlivého vysledku.

S ohledem na vyse uvedené jsem piesvédcen, ze ackoliv otazce vykladu ustanoveni § 2287
Obc¢Z nebylo teorii dosud vénovano tolik pozornosti, zejména pak jeho pouziti na nijem
prostoru slouziciho podnikéni na zdklad¢ ustanoveni § 2311 ObEZ, mliZeme si v mnohém
vypomoci zavery, ke kterym teorie dospéla ve vztahu k ustanovenim § 1788 odst. 2 a § 2000
ObcZ.

4.3 Kiritéria aplikace specialni klauzule

Je dulezité upozornit, Ze u odborné vetejnosti nepanuje naprostd shoda ohledné toho, zda vyse
zminéné klauzule upravuji kvalifikovanou zménu okolnosti vlastnim zptisobem, nebo zda je
1 pii jejich aplikaci potieba sledovat kritéria pfedesttena obecnou klauzuli, pfipadné ktera z

nich.

Co se tyka kvaziobecné klauzule upravené v ustanoveni § 2000 Ob¢Z, 1ze se setkat s riznymi
nazory. Banyaiova povazuje kritéria pfedestiena obecnou klauzuli oproti klauzuli kvaziobecné
za podstatng piisn&jsi."3! Silhan povazuje kvaziobecnou klauzuli za $ir$i, neZ je obecna
klauzule, uplatni se podle né€j tedy i pfi zménach okolnosti, na které by obecna klauzule
nedopadla, pfi¢emz ani kritérium hrubého nepoméru se podle n&j v daném piipadé nepouzije.'*
Vytiskiiv vyklad ke kvaziobecné klauzuli taktéz nasvédcuje tomu, ze ji chape jako svébytnou
Gpravu, kterd nepodléhd zcela totoznym podminkdm aplikace jako obecna klauzule.'
Lavrushin v kontextu kvaziobecné klauzule presumuje podmnoZzinovy vztah zvlast hrubého

nepomeru a toho, co po dotCené stran€ jiz nelze rozumné pozadovat. Dovozuje, ze prvé je

130 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.

131 BANYAIOVA, Alena. K ust. § 2000. In: SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky
zdkonik: Komentar. Svazek V (§ 1721-2520) [pravni stav ke dni 1.7.2021].

132 SILHAN, Josef. K ust. § 2000. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(§ 1721-2054), s. 1183—1184.

133 VYTISK, Michal. K ust. § 2000. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. €. 5.
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podmnozinou druhého, pfi¢emz vychazi z toho, ze druhé z téchto kritérii dopadne na vétsi
mnozZstvi pfipadd, ackoliv nevyluduje, Ze je tento jeho predpoklad mylny.!'3* Jinymi slovy ma
za to, ze kritérium, kdy ,,nelze rozumné pozadovat pokracovani v zavazku*, je Sirsi a zahrnuje
v sob¢ 1 pfipad zvlast hrubého nepoméru prav a povinnosti. Tento sviij zavér pak zjevné

vztahuje i k ustanovenim § 1788 odst. 2'*° a 2287'3¢ Ob¢Z.

Pti vykladu zvlastni klauzule smétujici na zavazek ze smlouvy o smlouveé budouci upravené
v ustanoveni § 1788 odst. 2 Ob¢Z pak vétsina autorti dospéla k obdobnym zavérim o tom, ze

dané zvlastni klauzule upravuje zménu okolnosti svébytnym zplisobem.

Pelikanova zaujala postoj, ze se ,,Kvalitativné (...) jedna o odlisnou skutkovou podstatu* oproti
klauzuli obecné.!>” Spole¢né s Pelikanem pak povazuji kritérium rozumného pozadavku za
,0dlisné a mirnéjsi oproti obecné uprave klauzule rebus sic stantibus v § 1765.* Spojuji ho
s tim, Ze se nepouzije pozadavku zvlast hrubého nepoméru vyzadovaného v obecné klauzuli,
pficemz jako svébytné hledisko intenzity zjevné shledavaji pravé to, co po dotéené strané jiz

nelze rozumné pozadovat.!*®

Taktéz Hulmak shledéva intenzitu pozadovanou ve zvlastni klauzuli pravé v tom, co po dotéené
stran¢ jiZ nelze rozumné poZadovat. Konstatuje, Ze zdkon nestanovi zadné specifické
pozadavky kvalifikované zmény okolnosti jako v pfipad€é obecné klauzule, dovozuje vSak
obdobnou aplikaci pozadavkl, na kterych klauzule rebus sic stantibus ze své povahy

vyjime&ného instrumentu stoji, tedy kritérii nepfedvidatelnosti a neodvratitelnosti.'*’

Jampilek ptfiznava zvlastni klauzuli vlastni hledisko kvality a intenzity dopadu, povazuje ji za

benevolentnéjsi, nez je obecna klauzule, ale podobné jako Hulméak dovozuje stejné predpoklady

140

jako u obecné klauzule' ™", ackoliv v dané klauzuli nejsou vyslovné uvedeny. Své zavéry pak

13 LAVRUSHIN, Konstantin. Zmény obchodnich smluvnich zdvazkovych vztahii v diisledku vnéjsich okolnosti,
s. 109-110.

135 Ibidem, s. 125-126.

136 Ibidem, s. 1217.

137 PELIKANOVA, Irena. Nékteré otazky smluvniho prava ve svétle NOZ [online]. Shornik Karlovarské
pravnické dny. 2013, €. 21, s. 471-495 [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://app-beck-online-
cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgnpww4del4zdcx3tl42domi&groupIndex=0&rowIndex=0.

138 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. K ust. § 1788. In: SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josefa
kol. Obcansky zdkonik: Komentar. Svazek V (§ 1721-2520) [pravni stav ke dni 1.7.2021].

139 HULMAK, Milan. K ust. § 1788. In: HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna
cast (§ 1721-2054), s. 292-293.

140 JAMPILEK, Frantiek. Clausula rebus sic stantibus v zavazkovém pravu, s. 131-132.
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evidentné vztahuje i na kvaziobecnou klauzuli'!

§ 2287 ObEZ.'14

a specialni klauzuli upravenou v ustanoveni

Jak jiz bylo uvedeno vyse, ke specialni klauzuli upravené v ustanoveni § 2287 Ob¢Z, respektive
k ustanoveni § 2311 Ob¢Z ve vztahu ke specialni klauzuli toho teorie nefika mnoho. Lavrushin
dovozuje rozdil mezi kritériem zv14§t& hrubého nepoméru a kritériem rozumného pozadavku.'*?
Kabelkova a Selucka specialni klauzuli zfejmé povazuji za svébytnou Upravu, kterd se ma
ovSem uplatnovat se zohlednénim obecné Upravy zmény okolnosti v ustanovenich § 1764 az
1766 Ob&Z.'** Mlynat podava k vykladu odkazovaciho ustanoveni upraveného v § 2311 Ob&Z,

7e U¢elem daného ustanoveni ziejmé nebyla zvysena ochrana najemce.'*

Pilik naopak povazuje vymezeni kvality zmény okolnosti v obecné klauzuli za jeji principialni
vymezeni, které je potfeba vztahnout i na ostatni klauzule, pokud z jejich znéni neni zcela
ziejmé odchyleni od obecné klauzule. Takové odchyleni podle néj vSak zvlastni klauzule
dopadajici na smlouvu o smlouvé budouci postrada.!*® Spole¢né s Petrem pak zastavaji
obdobny néazor i ve vztahu ke kvaziobecné klauzuli, ke které uvadi, ze ,, Pokud jde o kvalitu a
intenzitu zmeny okolnosti, Ize vychazet z generalni klauzule § 1765 odst. 1 obc. zak. . Ovsem
pfipousti blize nespecifikované zohlednéni dlouhodobosti zavazkid, na néz kvaziobecnd
klauzule miii.!*’ Tyto jejich zavéry pak lze ziejmé vztdhnout i na specialni klauzuli upravenou

v ustanoveni § 2287 ObCZ, prestoze to sami autofi vyslovné neuvadégji.

Co je z jejich strany mysleno kvalitou a intenzitou bohuzel jednoznaéné nepodévaji. Za kvalitu
1ze dle mého nazoru povazovat piedpoklady, Ze zménu nebylo mozné rozumné pfedpokladat a

zaroven rozumné ovlivnit. S tim 1ze veskrze souhlasit, jak rozebiram dale.

Intenzitou je zfejmé mySlena pravée intenzita dopadu zmény okolnosti na dotéenou stranu, tedy
zalozeni zv1ast’ hrubého nepoméru znevyhodnénim dotéené strany, a to ,,neumernym zvysenim

ndakladii plnéni, nebo ,neimérnym snizenim hodnoty predmétu plneéni“.'*® S tim oviem

41 Ibid., s. 135.

92 Ibid., s. 137-140.

143 LAVRUSHIN, Konstantin V. Zména okolnosti - algoritmus pro soudce. Rekodifikace & praxe. 2015, ro¢. 3, &.
4, s. 8-16. ISSN 1805-6822. Dostupné také z: https://www.aspi.cz/products/lawText/7/52582/1/2.

14 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. § 2287. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.
Zavazkové pravo. Zvidstni cast (§ 2055-3014), s. 455-456; KABELKOVA, Eva. Kust. §2287. In:
KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novéem obcanském zakoniku, s. 330.

145 MLYNAR, Vojtéch. K ust. § 2311. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky
zakonik. 2. vydani (2. aktualizace), marg. ¢. 1.

146 PILIK, Vaclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim prdavu, s. 48.

147 PILIK, Véclav, PETR, Bohuslav. In: Jbidem, s. 44.

148 Tedy tak, jak intenzitu stanovuje ust. § 1765 odst. 1 Ob&Z pro obecnou klauzuli rebus sic stantibus.
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v ptipad¢ specialni klauzule neni mozné souhlasit. Zakonodarce zde zjevné urcil jiné hledisko
zalozené na tom, co po ndjemci jiz nelze rozumné pozadovat, pfi¢emz zalozeni zvlast hrubého
nepoméru znevyhodnénim najemce zajisté bude jednim z moznych divodu naplnéni tohoto

hlediska, ale rozhodné na néj nelze specialni klauzuli limitovat.'*’

Jelikoz se jednd o otdzku zcela zdsadni pro vyklad ustanoveni § 2287 ObCZ ve spojeni
s ustanovenim § 2311 Ob¢Z, dovolil jsem si vyse zpracovat rizné nazory prezentované v teorii
relativné podrobné. Z vyse podaného pak dovozuji, ze kritérium toho, ze ,,po ndjemci nelze
rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval*, které nachazime ve specialni klauzuli, je odlisné
od kritéria zptisobeni zvlast’ hrubého nepoméru v pravech a povinnostech mezi stranami, které

upravuje obecna klauzule.'°

Také na specialni klauzuli je ovSem potieba hledét prismatem obecné klauzule, ale ne co se tyce

nasledku, ale spiSe typovych ptedpokladi’™!

, které pro uceleny vyklad rozebiram nize.
V souladu s vySe podanymi nazory nelze podle mého nazoru dospét k zaveru, Ze by byl pii
aplikaci specidlni klauzule vyZadovan vznik zvlad$t hrubého nepoméru v pravech
a povinnostech, jako tomu je u obecné klauzule. Specialni klauzule, stejné jako vyse rozebirané
kvaziobecna a zvlastni klauzule, ma vlastni svébytnou Upravu intenzity, resp. dopadu do prav

a povinnosti, ktera spo¢iva v tom, co po dotcené stran¢ jiz nelze rozumné poZadovat.

V ptipad€, Ze bychom pozadavek zvlast hrubého nepoméru upraveny v obecné klauzuli
aplikovali 1 na pfedmétné klauzule, tak by naptiklad Gprava kvaziobecné klauzule postradala
zjevny smysl, jelikoZ bychom obéma klauzulemi dosahovali témét stejného vysledku a v obou

ptipadech by ke kvalifikovanému nasledku byla potieba ingerence soudu.

Pokud tedy pfipustime, ze zdkonodarce myslel spojenim ,,co nelze rozumné pozadovat®
ponékud svébytnou upravu zmény okolnosti, a ne pouhy zptisob, jak v plném rozsahu odkazat
na obecnou klauzuli s kvalifikovanym nésledkem, tak ndm vyvstava otazka, jak tuto relativné

svébytnou upravu vykladat. Zakonem piedlozena kritéria specialni klauzule ndm podévaji, ze

149 Obdobné ke zvlastni klauzuli upravené v ust. 1788 odst. 1 Ob&Z napt. JAMPILEK, Frantisek. Clausula rebus
sic stantibus v zavazkovém pravu, s. 131.; LAVRUSHIN, Konstantin. Zmény obchodnich smluvnich zavazkovych
vztahu v ditsledku vnéjsich okolnosti, s. 125—126.; Ve vztahu ke kvaziobecné klauzuli upravené v ust. 2000 Ob¢Z
napf. ibidem, s. 109-110.

150 Shodné ke zvl4stni klauzuli dopadajici na smlouvu o smlouvé budouci napi. PELIKANOVA, Irena, PELIKAN,
Robert. K ust. § 1788. In: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zikonik: Komentdr-
Svazek V (§ 1721-2520) [pravni stav ke dni 1.7.2021].

151 Shodné ke zvlastni klauzuli dopadajici na smlouvu o smlouvé budouci napi. JAMPILEK, Frantisek. Clausula
rebus sic stantibus v zavazkovém pravu, s. 132.
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ji lze uzit, pokud (i) se zménily relevantni okolnosti a zaroven (ii) tato zména relevantnich

okolnosti dosahuje kvalifikované miry. Témto dvéma kritériim se vénuji nize.
4.4 Relevantni okolnosti

Za relevantni okolnosti je dle znéni specialni klauzule potiteba povazovat ty okolnosti, ze
kterych strany pfi uzavirani smlouvy ziejm¢e vychazely. S otdzkou relevantnich okolnosti se
nam v prvé fadé objevuje otdzka, jaké ,,typy*™ okolnosti viibec mohou naplnit toto kritérium
relevance. Nejdiive se tedy zaméfim na to, z jakych okolnosti vlastné strany mohou pro ucely
aplikace specialni klauzule vychazet. Jak chapat kritérium okolnosti, ze kterych strany ziejmé

vychazely, rozeberu az nasledné.

4.4.1 Vnéjsi a ostatni okolnosti

wewvr

Typicky je otazka zmény okolnosti spojovana pouze se zménou vnéjSich okolnosti, a to az do
takové miry, Ze se o dané problematice hovoii jako o ,,zméné vnéjsich okolnosti“.!*? Dé&je se

tak i u nasi obecné klauzule, ackoliv v ni tento predpoklad neni vyslovné uveden.'

Tento zaveér prejal taktéz Nejvyssi soud, ktery ho dale rozvedl ve svém rozsudku sp. zn.
28 Cdo 2989/2022, a to nasledovné ,,Podminkou prava domdhat se obnoveni jednani
o smlouve, pripadné zmeny smluvniho zdvazku rozhodnutim soudu (§ 1765 odst. 1 a § 1766
odst. 1 o. z.), je tedy mimo jiné skutecnost, Ze nepomer v pravech a povinnostech smluvnich
stran byl zapricinén (zpiisoben) podstatnou, smluvci nepredvidatelnou a neovlivnitelnou,
zménou okolnosti vyvolanou vnéjsimi (na smluvcich nezavislymi) faktory,; prikladmo piisobenim
prirodnich sil, vlivem nemoci, zdravotniho poSkozeni ¢i umrti, selhdani techniky nebo skodni
uddlosti zpusobené treti osobou, anebo zménou legislativy, spolecenskych ci politickych pomerii
nebo obecnych poméru hospodarskych a ekonomickych (vyrazné zvyseni miry inflace, naruseni

dodavatelsko — odbératelskych vztahii apod.). “1>*

Nabizi se tedy ziejmd otazka, zda i specidlni klauzule ma byt limitovana pouze na zmény
okolnosti vn&j$i povahy. Jsem piesvédcen, ze 1 v tomto hledisku je nezbytné v piipadé specialni

klauzule provést urc¢itou korekei oproti klauzuli obecné.

152 Viz napt. LAVRUSHIN, Konstantin. Zmény obchodnich smluvnich zdvazkovych vztahii v diisledku vnéjsich
okolnosti, s. 14.

153 JAMPILEK, Frantiek. Clausula rebus sic stantibus v zdavazkovém prdavu, s. 78.; SILHAN, Josef. K ust. § 1765.
In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054), s. 223-225;
PILIK, Vaclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 37.

154 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. inora 2023, sp. zn. 28 Cdo 2989/2022.
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Jiz v kontextu ptedesl¢ upravy civilniho prava Elias konstatoval, Ze ,,se zménou okolnosti po
vzniku zavazku pocita soukromé pravo v riznych souvislostech a pojima je v rizném
rozsahu*.'>> Ani v aktualni Gipravé civilniho prava nelze vnimat okruh relevantnich okolnosti
jednotné, at’ uz se jedna o vyssi moc, obecnou klauzuli, specialni klauzuli ¢i rizné klauzule
ostatni. Elid§ dovozoval, Ze relevantni zménu okolnosti v ptipad¢ smlouvy o smlouvé budouci
muze naplnit 1 ,,skutecnost, ktera se strané pricita“, pricemz obecné dovozoval dopad na §irsi
okruh ptipadd, nez tomu bylo v tehdejsi limitované zakonné Upravé souvisejici se zménou
okolnosti.'*® Domnivam se, Ze v zasadé ke stejnému zavéru je potieba dospét i v piipadé zmény

okolnosti upravené v ustanoveni § 2287 Obc¢Z.

Ackoliv riizni autofi Casto definuji zménu okolnosti pouze ve vztahu k vnéjsim okolnostem,

¢asto jiz nevysvétluji, v éem spociva tato jejich vnéjs§i charakteristika. !>’

Nejvyssi soud ve vyse zminéném rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2989/2022 za vnéjsi faktory
povazoval ty, které jsou na smluvnich stranach nezavislé.!>® Handlif v kontextu pojednani o
vy$§i moci vymezuje vnéj$i okolnosti mj. tim zpiisobem, Ze se jedna o okolnosti nemajici sviyj
ptivod ve smluvnim vztahu, resp. v jednani smluvnich stran.'* Z tohoto negativniho vymezeni
1ze jednoduse odvodit 1 druhou kategorii, kterou Ize oznacit jako ,,vnitini okolnosti®, kterou
tedy zjevné 1ze vymezit jako okolnost majici svlyj ptivod inter partes. Zména vnitinich okolnosti
tedy bude zména okolnosti majici svilj ptivod v zdvazkovém vztahu, resp. v kondni ¢i nekonani

stran zavazku.

Lze konstatovat, ze omezeni na vngj$i okolnosti v ramci obecné klauzule lze zcela jisté
pochopit, vzhledem k tomu, Ze se jedna o vSeobecné ,,naruseni* principu pacta sunt servanda.
Jsem ovSem piesvédcen, Ze vzhledem k formulaci a smyslu specialni klauzule nelze byt pti jeji
aplikaci takto striktni. Jampilek v kontextu limitace obecné klauzule pravé na zménu vnéjSich
okolnosti konstatuje, ze ,, pokud by se nejednalo o vnejsi okolnosti, jednalo by se o pripady typu
poruseni smlouvy ¢i zmeény vnitinich (subjektivnich) preferenct stran — jinymi slovy si ucastnici

svij zavazek dodatecné rozmysli a nemaji o néj jiz zajem, nebo chtéji néco jiného, nez bylo

155 ELIAS, Karel. Clausula rebus sic stantibus (Vyznam zmény okolnosti pro trvéani obligace ex contractu), s. 151—
155.

156 Ibid.

157 Viz napt. SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo.
Obecnda cast (§ 1721-2054).

158 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. tinora 2023, sp. zn. 28 Cdo 2989/2022.

159 HANDLIR, Jan. Vnéjsi okolnosti a smluvni vztahy [online]. Rigordzni prace. Brno: Masarykova univerzita,
Pravnicka fakulta, 2013, s. 14-20. [cit. 31.07.2024]. Dostupné z: https://is.muni.cz/th/q809m/.
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privodné sjednano — coz je jiste takeé zména, ale tato neni schopna objektivné vyvolat onen zvilast

hruby nepomer. <10

Praveé uvedené zavéry povazuji za ptilisSné zjednoduSeni dané problematiky a neztotoziuji se
s nimi. Dle vys$e uvedeného vymezeni musime mezi vnitini okolnosti pocitat i takové okolnosti,
kterym je podle mého nazoru potieba dat ve specialni klauzuli relevanci. Do této kategorie
budou jisté patfit poruSeni smlouvy ze strany pronajimatele, ale i jakékoliv jiné zmény okolnosti
pricitatelné pronajimateli, které se mohou projevit veskrze jakymkoliv jeho konanim ¢i
nekonanim. Pokud bychom tuto kategorii vyloucili jako celek, museli bychom dospét k zavéru,
ze zména okolnosti, kterd by byla pficitatelnd pronajimateli, at’ uz by se jednalo o poruseni
smlouvy ¢i ne, by nemohla zplsobit relevantni zménu okolnosti, a tedy i umoznit aplikaci

specialni klauzule.

Limitovat zménu okolnosti v podob¢, v niZ je upravend ve specialni klauzuli, pouze na zménu
vngjSich okolnosti by tak dle mého nézoru nebylo rozumné. Argumentum ad absurdum bychom
se dostali do situace, kdy by najemce mél pravo vypoveédét smlouvu pro zménu okolnosti,
pokud by zménu okolnosti zptsobil vnéjsi faktor (napft. valeény konflikt), ktery strany nemohly
rozumné ovlivnit. Pokud by vSak obdobna zména okolnosti byla pficitatelna pronajimateli a jeji
rozumné ovlivnéni ze strany pronajimatele by tak mohlo pfichazet v uvahu, ndjemce by pravo

vypovédét najem pro zménu okolnosti nemél.!®!

Je potfeba konstatovat, ze i zména nékterych vnitinich okolnosti bude zptisobild naplnit
ptedpoklad, Ze ji ndjemce nemohl rozumné piedpokladat. V kontextu specialni klauzule podle
mé neexistuje rozumny diivod, pro ktery by se vnitinim okolnostem méla upirat relevance,
a tedy 1 zpusobilost zalozit moznost ndjem vypovedét. Je potieba zdlraznit, Ze i v tomto pripade
budou vylouceny ty zmény okolnosti, které budou spadat do sféry rizika najemce. Limitace na
okolnosti pficitatelné pronajimateli se mi jevi jako rozumnd, ale nevylucuji, Ze z oblasti

vnitinich okolnosti bude potieba pfiznat relevanci i jinym zménadm okolnosti.

V neposledni fadé pro tento zavér lze poznamenat, Ze limitaci pouze na vné&jsSi okolnosti

neobsahuje ani samotna specidlni klauzule. Soucasné je vSak tfeba zminit, Ze explicitni limitace

160 JAMPILEK, Frantisek. Clausula rebus sic stantibus v zdvazkovém pravu, s. 78.

161 7v143t& pak v piipadé poruSeni povinnosti pronajimatele, které nemusi dosdhnout takové intenzity, aby najemce
opréavnilo vypovédet najem podle ustanoveni § 2308 pism. ¢) Ob¢Z, coz v principu ovSem neznamena, ze by toto
poruseni nemohlo zapti¢init takovou zménu okolnosti, aby se po najemci nedalo nadale rozumné pozadovat, aby
v najmu setrval.
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na vn&j$i okolnosti neni upravena ani v klauzuli obecné.'®? Diivodova zprava k obecné klauzuli
pouze uvadi, ze ,, Pravidelné pujde o disledky nasledného piisobeni ndahodnych vlivi
z vnéjsku. “1% K tomu, Ze by obecna klauzule méla byt limitovana pouze na zmény vnéjich

okolnosti, pak dochazi Nejvyssi soud!®, potazmo &ast teorie.'®®

Divodem k opacnému zavéru, tedy ze by vnitinim okolnostem neméla byt ptikladana
relevance, by mohla byt uvaha, Ze by si smluvni strany mély oSetfit vSechny tyto potencidlni
zmény vnitinich okolnosti ve smlouvé. Takovy pozadavek by vsak byl stejné nespravedlivy,
jako kdybychom po nich chté€li, aby si smluvné oSetiily veskeré myslitelné zmény vnéjSich
okolnosti. Podle mého nazoru je proto nezbytné, aby specidlni klauzule dopadala i na ty zmény

okolnosti, které jsou pficitatelné pronajimateli.'®

Také Silhan, ktery obecnou klauzuli spojuje pouze se zménou vngj§ich okolnosti v piipadé
kvaziobecné klauzule, zifejmé pfipousti, ze by mohla dopadat i na zmény jinych nez vnéjsich

okolnosti.'®’

4.4.2 Okolnosti, ze kterych smluvni strany ziejmé vychazely

Dovodil jsem jiz, Ze nas typoveé budou zajimat nejen zmény vnéjSich okolnosti, ale minimalné
také zmeény okolnosti pficitatelné pronajimateli. Specidlni klauzule vSak stanovuje, Ze
relevantni budou pouze zmény téch okolnosti, ze kterych strany pti uzavirani najemni smlouvy
ziejmé& vychazely, pficemZ pii zméné jinych okolnosti by specidlni klauzule pouzita byt
nemohla. Teorie této formulaci v predeslé upravé zvlastni klauzule sméfujici na smlouvu

168 "a to i vzhledem k tomu, Ze na rozdil od

o smlouvé budouci nepftikladala ptili§ pozornosti
dneska, nebyla upravend v tuzemske tipravé Zadné obecna klauzule a neexistoval tedy ani Zadny

formulac¢ni kontrast mezi upravou obecnou a zvlastni. Lavrushin této specifické formulaci ani

162 Explicitni limitaci na vné&jsi okolnosti obsahuje pouze zv1astni klauzule rebus sic stantibus smé&fujici na zjezd
upravena v ustanoveni § 2531 ObcZ.

163 Ditvodova zprdava k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012, s. 440.

104 Viz napt. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. tinora 2023, sp. zn. 28 Cdo 2989/2022.

165 Viz napt. JAMPILEK, Frantiek. Clausula rebus sic stantibus v zdvazkovém pravu, s. 78; SILHAN, Josef.
K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054), s.
225.

166 Opaéné v relaci ke zvlastni klauzuli upravené v ustanoveni § 1788 odst. 2 Ob&Z PILIK, Vaclav. In: PILIK,
Vaclav et al. Zmeéna okolnosti ve smluvnim pravu, s. 48.

167 SILHAN, Josef. K ust. § 2000. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(§ 1721-2054), s. 1184.

168 iz napt. TOMSA, Milos. K ust. § 292. In: STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos a kol.
Obchodni zakonik. 13. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 943-944; KOVARIK, Zden&k. K ust. §292. In:
POKORNA, Jarmila, KOVARIK, Zden¢k, CAP, Zden&k a kol. Obchodni zikonik: Komentdr [online]. Praha:
Wolters Kluwer CR, a. s, 2009. [cit. 31.07.2024] ISSN 2336-517X. Dostupné z:
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/15000/1/2#pa_292.
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v nové upravé civilniho prava nepiiznava zasadni vyznam a dovozuje, ze 1 v piipadé uziti
obecné klauzule jsou vychozim bodem pravé ty okolnosti, ze kterych strany vychazely.'®
V¢étSina nasledujicich autori ovSem hledisku, Ze z okolnosti strany zfejmé vychazely, vyznam

piiklada.

V kontextu zvlastni klauzule dopadajici na zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci Vancurova
zastava nazor, ze ,,je nutné, aby ze situace (...) bylo ziejmé, Ze konkrétni okolnost mela na
rozhodovani smluvnich stran viiv.“'’° Hulmak zase konstatuje, ze ,, Skutecnost, Ze urcité
okolnosti mely vyznam pro rozhodovani smluvni strany, musi byt z procesu uzavieni smlouvy
zjevna. “'"! V kontextu kvaziobecné klauzule k obdobnym zavérim dochazi napiiklad také

Vytisk'”? a Silhan.!”

Vancurova s Hulmékem se také shoduji na tom, ze okolnosti, z nichz strany zfejmé vychazely,
lze poznat z kontrakta¢niho procesu ¢i ze samotné smlouvy. Oba pak ptikladaji relevanci také

$ir$im okolnostem, kterymi mohou byt rlizné vieobecné zname okolnosti.!”

Zvlaste u okolnosti obecnéjsiho razu se nabizi otazka, jak miize ndjemce prokazovat, ze z dané
okolnosti strany zfejmé vychazely. Rizné objektivné existujici okolnosti zpravidla v priabéhu
kontrakta¢niho procesu vlibec nevyvstanou; neni totiz Zadny diivod o nich vyslovné jednat,
jelikoz znich zpravidla budou strany vychazet mlcky. Ackoliv tedy Vancurova i Hulmak
piiznavaji relevanci v§eobecné znamym okolnostem, jiz neni zfejmé, jak by se vypotradali s tim,

7Ze Casto u téchto okolnosti nebude mozné prokézat, Ze z nich strany subjektivné vychazely.

Jak tedy vykladat pozadavek, Ze strany z okolnosti zfejmé vychazely? Dle mého nézoru je pfi
posuzovani zmény okolnosti dle specidlni klauzule potifeba hledét jak na subjektivni, tak na

objektivni zfejmost zmény okolnosti.

169 LAVRUSHIN, Konstantin. Zmény obchodnich smluvnich zdvazkovych vztahii v diisledku vnéj§ich okolnosti,
s. 125.

170 VANCUROVA, Katefina. K ust. § 1788. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. €. 4.

"l HULMAK, Milan. K ust. § 1788. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd
cast (§ 1721-2054), s. 292.

172 VYTISK, Michal. K ust. § 2000. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zdkonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. €. 5.

173 SILHAN, Josef. K ust. § 2000. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(§ 1721-2054), s. 1184.

174 VANCUROVA, Katefina. § 1788. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zdkonik: komentdr. 2. vydani (2. aktualizace). marg. &. 4; HULMAK, Milan. K ust. § 1788. In: HULMAK, Milan
a kol. Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721-2054), s. 292.
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Domnivam se, ze kritérium ,,0kolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o najmu
zirejmé vychdazely* je potteba vykladat tak, ze zahrnuje dvé kategorie, a to (i) okolnosti
subjektivné ziejmé (tzv. explicitné ziejmé mezi stranami pii vzniku zavazku) a (ii) okolnosti
objektivné ziejmé (tzv. okolnosti, ze kterych by ziejmé vychazely rozumné osoby ve stejném

postaveni).

U objektivnich okolnosti by byl pozadavek na prokazéani toho, ze strany z dané okolnosti
vychdzely v praxi Casto nesplnitelny. Divodem je, Ze omezeni na subjektivni ziejmost by
nepfiméien¢ limitovala relevantni okruh okolnosti, ze kterych strany pii uzavirani smlouvy
vychazely, jelikoz vyznamna cast téchto okolnosti nebude z kontraktacniho procesu ani
z formulace smlouvy patrnd. Proto bude nutné pii posuzovani okolnosti, z nichZ strany pfi

vzniku zdvazku vychdazely, brat v tivahu také postaveni stran.

Stejné jako u fady predpokladi aplikace klauzule rebus sic stantibus je tieba to, z ¢eho strany
vychézely, posoudit prismatem rozumnosti ve smyslu § 4 odst. 1 Ob¢Z, respektive 5 odst. 1
ObeZ'”, tedy nejen z éeho strany v daném postaveni ziejmé vychézely, ale také z jakych
okolnosti rozumné strany v daném postaveni ziejmé mély vychéazet. Urcitou inspiraci pfi
vykladu tohoto ptedpokladu Ize podle mého nazoru hledat také v ustanoveni § 4 odst. 2 ObcZ.
V opacném piipadé bychom vylucovali z relevantnich zmén ty, které sice nebyly vyslovné
zminény v pribéhu kontrakta¢niho procesu, ale ze kterych strany ziejmeé musely vychézet,
pokud uzavtely pfedmétnou ndjemni smlouvu. Takovy zavér by dle mého ndzoru nebylo mozné

povazovat za spravny.!’®
4.5 Kbvalifikovanost zmény

Jak jsem jiZ opakované zminil vySe, v pfipadé obecné klauzule je potfebna intenzita stanovena
v ustanoveni § 1765 odst. 1 Ob¢Z tak, ze ,,zména zalozZi v pravech a povinnostech stran zvlast
hruby nepomeér znevyhodnénim jedné z nich bud’ neumérnym zvysenim nakladu plnéni, anebo
neumernym snizenim hodnoty predmeétu plnéni . Tento vyslovny pozadavek obecné klauzule

specidlni klauzule nepfebird a nelze jej na ni ani vztdhnout. Specidlni klauzule upravuje

175 Shodn& JAMPILEK, Frantigek. Clausula rebus sic stantibus v zavazkovém pravu, s. 131.
176 K opaénému zavéru dospél PILIK, Véclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 49.

42



intenzitu dopadu zmény okolnosti svym vlastnim zptisobem, a to tak, ze se okolnosti musi

zménit ,, do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval “.'"’

Ackoliv se v obou piipadech jedna o relativné abstraktni hypotézy, jejichz vyklad je z velké
Casti svefen soudu, je hledisko abstraktnosti ve specialni klauzuli jesté zvyraznéno. To je dle
mého nazoru ostatné i diivod, pro¢ se v ptipad¢ specialni klauzule neslo cestou relativné
pozitivistické tpravy obecné klauzule. Pravé proto, aby bylo ziejmé, ze pfi aplikaci specialni
klauzule se na pomyslném vrcholu nachazi to, co po ndjemci jiz nelze rozumné pozadovat.
V ptipadé¢ aplikace specialni klauzule je tak potieba jednotlivé predpoklady jeji aplikace proti
sobé poméefovat jesté vice, aby bylo dosazeno rozumného a spravedlivého vysledku pro
najemce. Pokud tedy néktery predpoklad (napt. podstatnost) dosahuje extrémniho rozsahu, tak
je mozné néktere jiny piedpoklad ¢astecné upozadit (napf. to, Ze ndjemce nemohl danou zménu

rozumn¢ piedpokladat).

Velice vystizn€ dané kritérium vystihla Vancurova v kontextu zvlastni klauzule dopadajici na
smlouvu o smlouvé budouci tak, ze ,,zavazana strana by s védomim nastalych podminek na
sebe povinnost budouci smlouvu uzavrit nikdy neprijala. “!’® Shodné l1ze dle mého nazoru dané
kritérium vykladat 1 v pfipad€ specidlni klauzule, tedy tak, Ze by nijemce s védomim

zménénych podminek ndjemni smlouvu nikdy neuzavtel.

Nabizi se otazka, zda by hledisko ,,rozumného pozadavku‘ mélo zohlednovat také postaveni
pronajimatele.!” Vzhledem k tomu, Ze je specialni klauzuli do rukou najemce vloZeno pravo
smlouvu vypovédét, tak se v zdsadé¢ domnivam, ze tomu tak nebude. V ramci prava dat
vypoved bude na ndjemci posoudit, co po ném Ize a co po ném nelze rozumné pozadovat. Jak
jsem jiz uvedl vySe, bude se zajisté muset podivat na to, z ¢eho pii uzavirani smlouvy strany
ziejme vychézely, tedy jak na okolnosti subjektivné zfejmé, tak na okolnosti objektivné ziejmé.
Nelze vSak po n4jemci pozadovat, aby v daném piipadé do tohoto posouzeni vkladal své tivahy

o aktuélni financ¢ni ¢i jiné situaci pronajimatele.

177 Shodné k ostatnim klauzulim postavenym na rozumném poZadavku napf. LAVRUSHIN, Konstantin. Zmény
obchodnich smluvnich zavazkovych vztahii v disledku vnéjsich okolnosti, s. 125.; SILHAN, Josef. K ust. § 2000.
In: HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cdst (§ 1721-2054), s. 1184; Opaéné
PILIK, Vaclav, PETR, Bohuslav. In: PILIK, Véclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 44.

178 VANCUROVA, Katefina. § 1788. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zdkonik: komentdr. 2. vydani (2. aktualizace). marg. & 5. Shodné KOVARIK, Zdenék. K ust. §292. In:
POKORNA, Jarmila, KOVARIK, Zdenék, CAP, Zdengk a kol. Obchodni zdkonik: Komentar.

179 Naptiklad zda ma byt zohledfiovano externi financovani nemovitosti ¢i vieobecné zndma finanéni situace
pronajimatele.
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4.6 Predpoklady prebirané z obecné klauzule

Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1323/2022 konstatoval, ze specidlni klauzule
., miri predevsim na pripady, kdy jsou najemci nuceni reagovat na vyjimecné a nepredvidatelné
situace, kdy by bylo zjevne nespravedlivé pozadovat po nich, aby nadale setrvavali ve smluvnich
vztazich, které byly uzavieny za zcela odlisnych okolnosti, a aby nadale plnili zavazky z téchto
vztahit vyplyvajicich. “'®° Tim Nejvyssi soud poukazal na prvni piedpoklad aplikace obecné
klauzule, ktery je potieba vztahnout i na aplikaci specialni klauzule. Jedna se o predpoklad,
ktery jsem popsal v oddile 2.1.3 této prace a Nejvyssi soud jej zde zjednodusené oznacil jako

nepredvidatelnost.

Druhym ptedpokladem, ktery jiz Nejvyssi soud ve svych dosavadnich rozsudcich ohledné
specialni klauzule vyslovné nezminuje, ale ktery na ni bude taktéz potfeba aplikovat, je, ze

nijemce nemohl zménu okolnosti rozumné ovlivnit. '8!

K tomu v kontextu zvlastni klauzule sméfujici na smlouvu o smlouvé budouci dospéli takeé
Hulm4k'®?, Jampilek'®® a Vancurova.'® V zasadé se i na specialni klauzuli v plném rozsahu
uplatni argumentace Hulmaka, Ze v ptipad¢ ,,pfedvidatelnych® zmén si je dotend strana méla
oSetfit ve smlouvé a nelze ji tak pfiznat ochranu kvalifikované zmény okolnosti a v ptipadé, Ze
dotéend strana mohla zménu okolnosti odvratit, tak ji nelze pfiznat ochranu, pokud tak

neucinila.'®

Kabelkova a Seluckd ve svém komentafi k ustanoveni § 2287 Ob¢Z konstatuji, Ze by 1 pii
aplikaci specidlni klauzule méla byt zohlednéna obecna uprava zmény okolnosti v ustanoveni

§ 1764 az 1766 Ob&Z, avsak tuto svou Givahu bliZe nerozvad&ji.!®¢ Vzhledem k tomu, Ze kladou

180 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. dubna 2023, sp. zn. 26 Cdo 1323/2022.

181 Aviak i na tento predpoklad dle mého ndzoru Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1323/2022 poukazoval,
kdyz v souvislosti stvrzenou zménou okolnosti zplusobenou epidemii koronaviru konstatoval, ze
.,V podnikatelskych vztazich se predpokladala spise s ohledem na docasnost prijatych omezujicich opatreni napr.
dohoda o slevé z najemného ci odlozeni jeho splatnosti. “ Soud tim zjevné naznacoval, Ze ackoliv ndjemce nemohl
odvratit epidemii samotnou, mél k dispozici moznosti, jak ovlivnit jeji dopad na sva prava a povinnosti.

182 HULMAK, Milan. K ust. § 1788. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd
cast (§ 1721-2054), s. 293.

183 JAMPILEK, Frantidek. Clausula rebus sic stantibus v zdvazkovém préavu, s. 132,

18 VANCUROVA, Katefina. K ust. § 1788. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. ¢. 8-9.

185 HULMAK, Milan. K ust. § 1788. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zévazkové pravo. Obecnd
cast (§ 1721-2054), s. 293.

186 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. § 2287. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéikonik VI.
Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§ 2055-3014), s. 456; KABELKOVA, Eva. K ust. § 2287. In: KABELKOVA,
Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku, s. 330.
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daraz 1 na ustanoveni § 1764 ObcZ, tak lze ziejmé predpokladat, ze by 1 témto piredpokladiim

ptiznaly vyznam pfi aplikaci specialni klauzule.
4.6.1 Najemce nemohl zménu rozumné predpokladat

Nejvyssi soud tedy uvedl, ze by zména okolnosti ve smyslu § 2287 ObEZ méla byt
nepfedvidatelnd. S timto pojmem casto pracuje i teorie, ale podivame-li se na znéni obecné
klauzule, tak nutn¢ dojdeme k zdvéru, ze obecnd uprava zmény okolnosti se skuteCnou
nepiedvidatelnosti nepracuje. Skutecnym predpokladem aplikace obecné klauzule upravenym
v ustanoveni § 1765 odst. 1 ObCZ totiz je, ze strana prokaze, ze ,zménu nemohla rozumné

predpokladat*.

Ackoliv Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 1811/2018 pracuje s pojmem
nepiedvidatelnost (stejné jako s nim pravidelné pracuje i teorie!®’), neni jeho pozadavkem, aby
se najemce pii procesu uzavirdni najmu prostoru slouziciho podnikani stal kromé¢ podnikatele
také jasnovidcem. Tento pfedpoklad mé jasnou logiku, a to, pokud mohl nijemce pti uzavirani
najemni smlouvy urcitou zménu okolnosti rozumné predpokladat, mél si ji ve smlouve také
osetfit.'®® Pokud tak nijemce neucinil, nemize se posléze dovoldvat kvalifikované zmény
okolnosti podle zadné klauzule, jelikoZ klauzule nesméfuji k ochrané pred zménami okolnosti,

které mohl ndjemce rozumné predpokladat.'®’

ZjednoduSené oznafeni dan¢ho pozadavku jako ,nepfedvidatelnosti, lze pak v zdsadé
povazovat za tradi¢ni pojeti daného piedpokladu, kdy zikonodéarce zjevné od tohoto
nedosazitelného predpokladu chtél ustoupit, a proto v ustanovené § 1765 odst. 1 Ob¢Z pouzil
pozadavku, Ze strana ,zménu nemohla rozumné predpokladat®, ktery je jiz na prvni pohled
mirngj$i a splnitelnéjsi neZ nepredvidatelnost stricto sensu. S pozadavkem nepiedvidatelnosti
se lze setkat 1 v jinych zahrani¢nich doktrindch zmény okolnosti, kde s nim ovSem mnohdy

pracuji az doslovné a pravidelné se pravé na nesplnitelnost ,,nepredvidatelnosti snasi kritika.!*°

187 Viz napt. SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo.
Obecnd ¢cast (§ 1721-2054), s. 227-228; DVORAK, Bohumil. § 1765. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal,
BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. €. 6.

188 HULMAK, Milan. K ust. § 1788. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zévazkové pravo. Obecnd
cast (§ 1721-2054), s. 293.

139 Ibid.

190 Srovnej napi. PRANCE, Norman R. Commercial Impracticability: A Textual and Economic Analysis of Section
2-615 of the Uniform Commercial Code. Indiana Law Review. 1986, roC. 19, €. 2, s. 474.; DORALT, Walter.
Wegfall der Geschiftsgrundlage. Juristische Bldtter. 2020, ro¢. 142, €. 8, s. 499-500.
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I vzhledem k tomu, Ze 1ze v tpraveé ustanoveni § 2287 ObcZ sledovat urcitou privilegovanost,
jak jsem dovozoval vySe, nebylo by rozumné, aby byl na specidlni klauzuli kladen striktné;jsi
pozadavek neptedvidatelnosti stricto sensu, oproti kritériu obecné klauzule, ktera ptipousti

relevanci i u zmény okolnosti, kterou nemohla dotena strana ,,pouze* rozumné piedpokladat.

Pokud bychom hledisko neptedvidatelnosti stricto sensu aplikovali na piiklad uvedeny
v diivodové zpravé k ustanoveni § 2287 Ob&Z !, tedy Ze najemce bytu si nasel praci v jiném
misté, kam by se mu z pronajatého bytu tézko dojizdélo, pouze t€zko by mohl tento piiklad
obstat v konfrontaci pravé s pozadavkem neptedvidatelnosti. Pokud na tento piiklad budeme
hledét tak, ze najemce nemohl rozumné predpokladat, ze praci nalezne az tak daleko, ze by
dojizdéni z aktualniho bydlisté nedavalo rozum, tak se nam jiz alespon otevira prostor pro to
posuzovat ostatni okolnosti daného piipadu, tedy naptiklad, zda skutecné vynalozil dostatecné
usili pfi hledani zaméstnani v dojezdové vzdalenosti, z jakého diivodu konéi v dosavadni praci

a zda skonceni nemohl néjak ovlivnit.

Na dany ptedpoklad Ize tedy spiSe hledét jako na to, co ndjemce neptfedpokladal a pti uzavirani
najemni smlouvy ani rozumné piedpokladat nemusel, ptipadné v téch nejjasnéjsich pripadech

ani nemohl.

Vzhledem k tomu, Ze ani naSe obecnd klauzule s kritériem nepiedvidatelnosti nepracuje, tak
predpokladam, ze je jen otazkou Casu, nez Nejvyssi soud toto své zjednoduseni upiesni. Nazory,
ze se dany predpoklad uplatni v souladu s jeho formulaci v obecné klauzuli, 1ze nalézt
i v literatuie pojednavajici o zvlastni klauzuli upravené v § 1788 odst. 2 Obe¢Z'"? a kvaziobecné
klauzuli upravené v ustanoveni § 2000'°® Ob&Z. Lavrushin pak vyslovné povaZuje upravu
»predvidatelnosti“ v obecné klauzuli za generalni, ktera dopadne i na vSechny ostatni
klauzule.!”* Jsem presvédcen, Ze k totoznému zavéru je potieba dospét i v piipadé specilni

klauzule upravené v § 2287 ObcZ.

A4

Co se ty€e blizsiho vykladu samotného predpokladu, 1ze tedy odkazat prave na vyklad k obecné

klauzuli v oddile 2.1.3 této prace.

Y1 Ditvodova zprdava k NOZ (konsolidovand verze) ze dne 3. 2. 2012, s. 507.

192 JAMPILEK, Frantisek. Clausula rebus sic stantibus v zdavazkovém pravu, s. 132;

193 SILHAN, Josef. K ust. § 2000. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast
(§ 1721-2054), s. 1184; VYTISK, Michal. § 2000. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zdkonik: komentar. 2. vydani (2. aktualizace). marg. €. 5.

194 LAVRUSHIN, Konstantin. Zména okolnosti v NOZ.
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4.6.2 Najemce nemohl zménu rozumné ovlivnit

V ptipadé¢ druhého predpokladu piejimaného z obecné klauzule je jeho teoretické zjednodusSeni
o poznani priléhavejsi, kdyz je zpravidla zjednoduSené oznaCovan jako neovlivnitelnost ¢i
neodvratitelnost.!>> Presto i zde lze konstatovat, ze samotny predpoklad, jak je upraven

v obecné klauzuli, je stejn€ jako u predeslého predpokladu mirngjsi.

Také tento predpoklad aplikace obecné klauzule je potieba vztahnout i na specialni klauzuli.
Pokud najemce miize zménu rozumné ovlivnit (¢i odvratit) a neucini tak, nelze mu nasledné

pfiznat ochranu ze strany klauzule.

Také v tomto piipad¢ Ize v plném rozsahu na vyklad k obecné klauzuli, ktery je k danému

predpokladu v oddile 2.1.4 této prace.
4.6.3 Naslednost

Otazka, na niz odpoved jiz neni tak zjevna, je, zda i v piipad€ specidlni klauzule lze pfiznat
relevanci zméné okolnosti, kterd nastala jiz pfed uzavienim smlouvy, ale az nasledn¢ se stala
dotéené stran¢ znamou, jako tomu je vyslovné v piipadé obecné klauzule v ustanoveni § 1765

odst. 1 Ob¢Z.

V kontextu zv1astni klauzule dopadajici na smlouvu o smlouvé budouci ptevlada v teorii nazor,
ze ackoliv to neni ve zvlastni klauzuli uvedeno vyslovné, je potfeba prikladat relevanci i zméné
okolnosti, ktera vysla aZ nasledné najevo.'”® U zvlastni klauzule tento zavér také jiz nepiimo
potvrdil Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo 1762/2022.7 V piipadé kvaziobecné
klauzule pak tato otazka neni pfili$ feSena a 1ze nalézt pouze Vytiskliv nazor, ze ke zméné musi

dojit az po uzavieni smlouvy, aniz by tento sviij nizor né¢im podpiral.'*®

Domnivam se vSak, ze prevladnou argumenty pro aplikaci specialni klauzule i na skutecnosti,
jez se sice staly pred uzavienim smlouvy, ale dotena strana je s nimi az nasledné€ seznamena.
Pokud bych vychazel z izolovaného znéni specidlni klauzule, ziejmé by se k danému zavéru

nedalo dospét. Pokud ale specidlni klauzuli vyklddame s védomim obecné upravy zmény

195 SILHAN, Josef. K ust. § 1765. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cdst
(s 1721-2054), s. 228.

196 PILIK, Vaclav. In: PILIK, Vaclav et al. Zména okolnosti ve smluvnim pravu, s. 48-49; VANCUROVA,
Katefina. § 1788. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik: komentar. 2.
vydani (2. aktualizace). marg. €. 4.

197 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. listopadu 2022, sp. zn. 33 Cdo 1762/2022.

198 VYTISK, Michal. K ust. § 2000. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik. 2. vydani (2. aktualizace), marg. ¢. 5.
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okolnosti, je zfejmé, ze formulaci ,,zméni-li se okolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze
smlouvy o ndajmu ziejmé vychdzely *“ 1ze vztdhnout nejen na zménu okolnosti stricto sensu, ale
ina situace, kdy strany vychazely z nepravdivych okolnosti. Nasledné vyjeveni pravdivych
okolnosti Ize pak povazovat za zménu okolnosti, z nichZ strany zfejmé vychdzely. Strany totiz
mohou zajisté vychazet i z okolnosti, které nejsou pravdivé, pficemz nasledné vyjeveni

skute¢nosti 1ze povazovat za zménu okolnosti, z nichz strany ziejmé vychazely.

Diivodem, pro¢ nepiikladat nasledn€é vyjevenym okolnostem relevanci, by mohla byt
skutec¢nost, ze ma specialni klauzule oproti obecné klauzuli kvalifikovany nasledek, kdy mtze
pfi jejim spravném pouziti skoncit vzdy pouze vypovédi. Proti tomu ovSem lze postavit
skute¢nost, ze vétSina teorie se shoduje na tom, ze v piipad¢ zvlastni klauzule dopadajici na
smlouvu o smlouvée budouci se t€émto okolnostem relevance piizna. Pficemz pravé tato zvlastni
klauzule ma jesté tvrdSi dopad nez klauzule specidlni dle § 2287 ObcZ, jelikoz povinnost
uzaviit budouci smlouvu pfii jejim naplnéni zanika bez dalsiho. Stejné jako v ptipad¢é obecné
klauzule vSak na zmény pouze nasledné vyjevené bude potieba hledét striktnéji a nalezité

posoudit, zda ndjemce nemél o dané skutecnosti védet.
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Zavér
V této praci jsem si vytycil dva cile.

Prvotnim cilem bylo prozkoumat a objasnit, zda se specidlni klauzule rebus sic stantibus
upravena v ustanoveni § 2287 Ob¢Z ma na zakladé odkazovaciho ustanoveni § 2311 Obc¢Z

skute¢né pouzit i na ndjem prostoru slouziciho podnikani.

Pti zkoumani toho, zda lze dat NejvysSimu soudu za pravdu a specidlni klauzule rebus sic
stantibus se ma skuteCn¢ pouzit i na ndjem prostoru slouziciho podnikéni jsem vsSak
jednoznacné dospél k opacnému zavéru, tedy Ze se specialni klauzule na ndjem prostoru

slouziciho podnikani pouzit nema.

K tomu jsem dospél s velkym pfispénim Bezousky a Bajury za pomoci systematického,
historického a teleologického vykladu. Cilem zékonodarce zjevné nebylo dosahnout obdobné

aplikace specialni klauzule na najem prostoru slouziciho podnikani. Stalo se tak ziejmé pouze

souhrou nestastnych nadhod v pribéhu legislativniho procesu.

Avsak vzhledem k tomu, Ze Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze specidlni klauzule dle § 2287
ObcZ se ma pouzit i na najem prostoru slouziciho podnikani, tak bylo nezbytné zkoumat, jak
se ma specidlni klauzule pouzit na ndjem prostoru slouZiciho podnikani. Proto druhym
a zarovein stézejnim cilem bylo prozkoumat a objasnit, jak se ma specidlni klauzule upravena
v ustanoveni § 2287 ObEZ aplikovat na najem prostoru slouziciho podnikéni, tedy zejména

objasnit predpoklady aplikace a rtizna dalsi aplika¢ni specifika.

U aplikace specialni klauzule je v prvni fadé vhodné vyhodnotit, zda se zménily relevantni
okolnosti, nasledn¢ pak, zda se zménily kvalifikované. Specialni klauzule za relevantni
okolnosti povazuje ,,okolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o ndajmu ziejmé
vychazely*. Hledisko kvalifikovanosti zmény pak lze shledavat v intenzit¢ zmény, kterd musi

doséhnout takové miry, ze ,,po ndajemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval®.

Na rozdil od typického ptistupu ke zméné€ okolnosti jsem dospél k zavéru, zZe specidlni klauzuli
lze vyuzit 1 v ptipadech, kdy se zméni jiné nez vnéjsi okolnosti, tedy okolnosti vnitini, majici
svij puvod inter partes. Samoziejm¢ v ramci této skupiny nelze pfiznat relevanci zméné
okolnosti, kterou zptsobil sam najemce, nebo v ptipad¢, Ze je mu zmeéna okolnosti pticitatelna.
V ramci této skupiny je potfeba dle mého nazoru umoznit najemci pouzit vypoveéd’ pro zménu
okolnosti zejména v ptfipadé¢, ze je zména okolnosti pficitatelna pronajimateli, tedy zejména

kdyz vznikla v disledku jeho ¢innosti ¢i necinnosti.
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Déle jsem dospél k tomu, ze ,,okolnosti, z nichz strany pri vzniku zdvazku (...) ziejmé
vychazely* je potieba vykladat tak, ze se do dané kategorie zahrnou okolnosti, které jsou
subjektivné ziejmé (tedy ty, ze kterych strany explicitné vychéazely v dobé vzniku zavazku), ale
1 objektivné zfejmé (tedy ty, ze kterych by zifejmé vychéazela rozumnéa osoba ve stejném
postaveni). Objektivni ziejmost je potieba zohlednit zvlast¢ kvili tomu, ze se bude jednat
o okolnosti, ze kterych zpravidla strany skute¢né¢ budou vychazet, bylo by ovSem taktka
nemozné danou skute¢nost nasledné prokazovat, jelikoz z téchto okolnosti budou strany

zpravidla vychazet mlcky.

Pokud zména okolnosti bude vyhodnocena jako relevantni, lze pfistoupit ke zkoumani, zda
bude zména kvalifikovana. U specidlni klauzule se na rozdil od obecné klauzule nevyzaduje
hruby nepomér v pravech a povinnostech, ale zména okolnosti do té€ miry Ze, ,,po ndjemci nelze
rozumné pozadovat, aby v ndajmu pokracoval*“. Toto hledisko je o poznani abstraktnéjsi, nez
hledisko hrubého nepoméru v pravech a povinnostech, které¢ urcuje potfebnou intenzitu dopadu
pti aplikaci obecné klauzule. Kritérium rozumnosti 1ze vnimat pii aplikaci na najem prostoru
slouziciho podnikani jako $ir§i mnozinu, nez je tomu v piipadé hrubého nepoméru v pravech
a povinnostech. Vétsi abstraktnost v sobé obsahuje zvySenou potiebu pométovat jednotlivé
piedpoklady aplikace (napt. ¢im vétSi je negativni dopad zmény okolnosti na pokraovani
najemce v najmu, tim mirngji 1ze sledovat hledisko toho, co ndjemce pii uzavirani najemni

smlouvy nemohl rozumné predpokladat).

To mé privadi pravé k predpokladim, které si je potieba vypujcit v obecné klauzuli. Témito
pfedpoklady jsou, Ze ndjemce nemohl zménu okolnosti rozumné piedpokladat a zaroven
rozumn€ ovlivnit. Prvni zdanych piedpokladii pak rozhodné nelze zjednoduSovat na

,heptedvidatelnost*.

Jak potvrdil Nejvyssi soud, specialni klauzuli nelze pouzit na zménu okolnosti, kterd by spadala
do bézného kontraktac¢niho rizika stran. V ptipadé ndjemce prostoru slouziciho podnikani jim

budou zejména (béznd) podnikatelska rizika.
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Specifika najmu prostoru slouziciho podnikani
Abstrakt

Diplomova prace se zabyva pouzitim specidlni klauzule rebus sic stantibus upravené v
ustanoveni § 2287 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zédkoniku, na ndjem prostoru slouziciho
podnikani. Specidlni klauzule umoziuje nédjemci vypoveédét najem prostoru slouziciho
podnikani z dvodu zmény okolnosti. Ackoliv je specidlni klauzule upravena primarné pro
najem bytu, Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1811/2018 ze dne
15. ledna 2019 dospél k zavéru, ze se na zaklad¢ odkazovaciho ustanoveni § 2311 obc¢anského
zakoniku pouzije tato specialni klauzule rebus sic stantibus i na najem prostoru slouziciho

podnikéni.

V prvni kapitole se prace vénuje teoretickému zdkladu zmény okolnosti, principu pacta sunt
servanda a doktrin€ rebus sic stantibus, riznym zahrani¢nim piistupim ke zméné okolnosti a

nasledné tpravé zmény okolnosti v obcanském zakoniku obecné.

Druha kapitola se vénuje obecné klauzuli rebus sic stantibus upravené v § 1765 az 1766
obCanského zakoniku, kterd je obecnou upravou zmeény okolnosti, a jako takova je tedy

vychozim bodem pro jakékoliv zkoumani zmény okolnosti na naSem tizemi.

Tteti kapitola se zabyva riznymi teoretickymi pohledy na moznost aplikace specidlni klauzule
na najem prostoru slouziciho podnikéani. Déle prace analyzuje nékteré nazory, které se v dobé
pted vySe uvedenym soudnim rozhodnutim objevovaly v odborné literatuie. Prace dospiva k
zavéru, ze by se specidlni klauzule neméla pouZit na najem prostoru slouziciho podnikani,
pokud odhlédneme od existujici judikatury. Nasledujici ¢ast prace vSak rozebira dosavadni dvé
rozhodnuti Nejvyssiho soudu jako zakladni diivod, pro€ se specialni klauzule na ndjem prostoru

~ro oy

slouziciho podnikani v ¢eském pravnim tadu pouzije.

Ve ¢tvrté a finalni kapitole se jiZ prace pln€ vénuje tomu, jakym zpiisobem (dle jakych kritérii)
se ma specialni klauzule aplikovat na najem prostoru slouziciho podnikdni. Mimo jiné, které
ptedpoklady aplikace obecné klauzule je potfeba si vyptjcit pro specialni klauzuli a které
nikoliv. Prace zkoumad, zda je nezbytné limitovat specialni klauzuli na zménu vnéjSich
okolnosti, ¢i zda je mozné pfiznat relevanci 1 jinym kategoriim zmén okolnosti. Prace uzavira,

7e by se mélo piihliZet i ke zménam okolnosti pficitatelnym pronajimateli.

Klicova slova: najem prostoru slouziciho podnikani, zména okolnosti,
specialni klauzule rebus sic stantibus



Specific aspects of lease of premises for business purposes
Abstract

The thesis deals with the application of the special rebus sic stantibus clause provided for in
Section 2287 of Act No. 89/2012 Coll., the Civil Code, to the lease of business premises. The
special clause allows the tenant to terminate the lease of business premises due to a change of
circumstances. Although the special clause is designated primarily for the lease of an apartment,
the Supreme Court of the Czech Republic, in its judgment of 15 January 2019 in Case No. 26
Cdo 1811/2018, concluded that, on the basis of the reference provision of Section 2311 of the

Civil Code, the special rebus sic stantibus clause also applies to the lease of business premises.

In the first chapter, the thesis discusses the theoretical basis of change of circumstances, the
principle of pacta sunt servanda and the doctrine of rebus sic stantibus, various foreign
approaches to change of circumstances and, consequently, the regulation of change of

circumstances in the Civil Code in general.

The second chapter is devoted to the general rebus sic stantibus clause provided for in Sections
1765 to 1766 of the Civil Code, which is the general legal norm of change of circumstances and

as such is the starting point for any examination of change of circumstances in our territory.

The third chapter deals with various theoretical views on the possibility of applying a special
clause to the lease of business premises. The thesis then analyses some of the views that
appeared in the literature at the time before the above-mentioned court decision. The thesis
concludes that the special clause should not apply to the lease of business premises if we do not
take into account the existing case law. However, the following part of the thesis analyses the
two Supreme Court decisions to date as the main reason why the special clause does apply to

the lease of business premises in the Czech legal system.

In the fourth and final chapter, it is discussed in detail how (according to which criteria) the
special clause should be applied to the lease of business premises. Among other, which
prerequisites for the application of the general clause need to be used in the case of the special
clause and which do not. The thesis examines whether it is necessary to limit the special clause
to a change in external circumstances, or whether other categories of changes in circumstances
can be given relevance. The thesis concludes that changes in circumstances attributable to the

lessor should also be taken into account.



Keywords: lease of business premises, change of circumstances, special rebus
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