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Najem nebytovych prostor

Casové omezené uzavieni provozoven podnikatelll poskytujicich obchod a sluzby jako prostfedek k
zabranéni nebo omezeni dalSiho Siteni nemoci COVID-19 nebylo vadou predmétu najmu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2021/2023-365 ze dne 10.4.2024)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobkyné EDEN Zlin, s. r. 0., se sidlem v P., zastoupené Mgr. M.].,
advokatkou se sidlem v P., proti zalované Q-trend CZ s. r. o., se sidlem ve Z., zastoupené JUDr. P.P.,
Ph.D., advokatem se sidlem ve Z., o neopravnénosti vypovédi z ndjmu, vedené u Okresniho soudu ve
Zliné pod sp. zn. 46 C 253/2021, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné,
pobocky ve Zling, ze dne 22. 3. 2023, €. j. 59 Co 134/2022-312, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

1. Krajsky soud v Brné - pobocka ve Zliné (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 22. 3. 2023, ¢. j. 59 Co
134/2022-312, potvrdil rozsudek Okresniho soudu ve Zliné (soud prvniho stupné) ze dne 3. 5. 2022,
€. j. 46 C 253/2021-276, kterym zamitl zalobu Zalobkyné, jiz se domahala ,vysloveni neplatnosti”
vypovédi smlouvy uzaviené mezi ic¢astnicemi dne 1. 8. 2018 o ndjmu prostoru slouziciho k podnikani
na adrese Masarykova 200, Luhacovice, ktera byla zalobkyni dorucena dne 14. 4. 2021, a rozhodl o
nahradé nakladu rizeni, souc¢asné rozhodl o ndhradé nakladu odvolaciho rizeni.

2.V rizeni pred soudy obou stupnu bylo nesporné, Ze ucastnice uzavrely dne 1. 8. 2018 smlouvu,
jejimz predmeétem byl prostor v LuhacCovicich, Masarykova 200, a to za ucelem podnikani, na dobu
urcitou od 1. 8. 2018 do 31. 12. 2023 s moznosti jejiho prodlouzeni, sjednaly si ndjemné ve vysi
15.000 K¢ mési¢né + dan z pridané hodnoty, zalohy na sluzby a mj. si ujednaly, Ze zalovana
(pronajimatelka) je opravnéna smlouvu vypoveédét v pripadé, ze zalobkyné (najemkyné) bude v
prodleni s thradou splatky ndjemného, uhrady za sluzby, anebo jiné platby po dobu delsi nez 90 dni
a napravu nezjedna ani po pisemném upozornéni a poskytnuti primérené lhaty k naprave; vypovédni
lhiitu si sjednaly v délce 1 mésice (dale téz jen ,Najemni smlouva“). Zalobkyné neuhradila najemné
za duben-cerven 2020 a ¢astecné prosinec 2020 v celkové vysi 70.785 K¢, a to ani dodatecné po
vyzve Zalované ze dne 14. 1. 2021, ktera ji byla doruc¢ena dne 19. 2. 2021. Dopisem ze dne 8. 3.
2021, ktery byl zalobkyni dorucen 14. 4. 2021, zalovana najem vypovédéla, a to z divodu prodleni
zalobkyné s ihradou najemného za mésice duben az ¢erven 2020 a prosinec 2020, které trvalo déle
nez 90 dnu, kdyz dluzné najemné neuhradila ani pres poskytnuti desetidenni lhity k napravé (dale
téZ jen , Vypovéd“). Zalobkyné se proti Vypovédi branila véasnymi ndmitkami (doru¢enymi Zalované
dne 13. 5. 2021), zalovana Vypoveéd zpét nevzala. Jesté pred dorucenim Vypovédi uzavrela Zalobkyné
se svou pravni zastupkyni smlouvu o advokatni ischové a slozila do ni dluznou ¢astku najemného,
Zalovana stranou smlouvy nebyla, penézni prostredky slozené zalobkyni mohl schovatel podle
smlouvy vyplatit pouze na zdkladé prohlaseni zalobkyné o vyporadéani spornych prav a povinnosti
mezi zalobkyni a zalovanou.

3. Odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, ze tcastnice uzavrely platnou

smlouvu o najmu prostor slouzicich k podnikani podle § 2201 a § 2302 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,0. z.“), Shodné se soudem prvniho stupné
také dospél k zavéru, ze se smluvné odchylily od dispozitivnich ustanoveni § 2309 a § 2310 odst. 2 o.
z. Neprisvédcil obrané zalobkyné, Ze dluh na ndjemném neméla, nebot uplatnila vici Zalované pravo
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na slevu z ndjemného ve vysi 70.785 K¢ a nasledné narok na slevu z ndjemného zapocetla proti
pohledavce na ndjemném. S odkazem na § 2318 o. z. zduraznil, ze predpokladem pro uplatnéni prava
na slevu z nagjemného (prominuti ndjemného) je existence vady véci (at uz faktické nebo pravni), pro
kterou nelze tuto véc uzivat. I kdyz se vadou rozumi také nesplnéni povinnosti pronajimatele
zakotvené v § 2205 o. z. zajistit ndjemci nerusené uzivani véci, o tuto situaci se v dané véci
nejednalo. Zalovand v uzivani predmétu ndjmu zalobkyni nijak nebrénila, uzivat pfedmét ndjmu ke
sjednanému ucelu zabranila zalobkyni protiepidemicka opatreni statu tim, ze doslo k vydéni ,zdkazu
maloobchodniho prodeje a prodeje sluzeb v provozovnach”, nikoliv konani ¢i nekonéni zalované jako
pronajimatele. Zalobkyné tedy mohla pfedmét najmu uZivat, v disledku zékazu vydaného statem v
ném vsak nesméla provozovat maloobchodni prodej (mit prodejnu otevienou pro verejnost). Uzavrel,
Ze se tedy nejedna o vadu predmétu najmu, a proto zalobkyné nemohla pozadovat po zalované slevu
na najemném Ci prominuti ndjemného. Odkazal také na zavéry soudu prvniho stupné ohledné
nezpusobilosti (nejisté) pohledavky zalobkyné na slevu z ndjemného k zapocCteni a (nesplatné)
pohledavky, ktera méla vzniknout z titulu pokuty podle § 13 zédkona ¢. 67/2013 Sh. ve vysi 42.000 K¢
(a kterd by ani s ohledem na svou vysi nemohla mit za nésledek zanik celého dluzného najemného).
Vypovéd tak povazoval za opravnénou, Zalobkyné byla v prodleni s thradou najemného za 4 mésice
po dobu delsi nez 90 dni, ackoliv ji zalovana poskytla primérenou dodate¢nou lhitu k plnéni. Mél za
to, Ze Vypovéd neni ani absolutné neplatna ¢i zdanliva. Dodal, Ze zakon ¢. 210/2020 Sb., o nékterych
opatrenich ke zmirnéni dopadi epidemie koronaviru SARS CoV-2 na najemce prostor slouzicich
podnikéni (déle téz jen ,zdkon ¢. 210/2020 Sbh.“), nezakotvil pravo ndjemce na prominuti ndjemného,
ani neodlozil splatnost ndjemného. Neprisvédcil ani tvrzeni zalobkyné, Ze vykon prava zalované (tj.
dani vypovédi z ndjmu) je zneuzitim prava, které by nemélo pozivat pravni ochrany, nebo jednanim,
které je v rozporu s dobrymi mravy; prihlédl zejména k plnéni povinnosti obou stran, (ne)poskytovani
soucinnosti v pripadé zadosti zalobkyné o poskytnuti finan¢éni podpory podnikatelim zasazenym
epidemii SARS CoV-2 a (ne)vyporadani namitek zalobkyné proti vytictovani. Mél za to, ze cilem
zalované nebylo poskodit zalobkyni, ale predevsim ukoncit ndjemni vztah s ohledem na neplaceni
ndjemného. Za spravny povazoval i zavér soudu prvniho stupné, ze sloZeni dluzné c¢astky do
advokatni uschovy nelze povazovat za splnéni dluhu ve smyslu § 1953 o. z., Zalované ze smlouvy
zadna prava k predmeétu uschovy nevznikla. Poskytnuti plnéni do advokatni ischovy nemohlo
privodit zanik zédvazku splnénim, nebot smlouva o advokatni iischové (navic uzavrend jen mezi ni a
jeji pravni zastupkyni) nevedla ke vzniku solucni, nybrz zajistovaci tischovy, ostatné podminky pro
pripadnou soluéni uschovu ani nebyly dany.

4. Rozsudek odvolaciho soudu napadla zalobkyné dovolanim, které povazovala za pripustné pro
reseni otazek doposud v judikature dovolaciho soudu neresenych:

- zda § 2318 o. z., podle néhoz odvolaci soud posuzoval jeji narok na slevu z najemného, se uplatni v
pomérech smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho k podnikani (otazka €. 1). Namitala, ze s ohledem na
upravu v § 2302 odst. 1 0. z. se na tento najem pouziji ustanoveni § 2302-2315 o. z., pripadné obecna
ustanoveni § 2201-2234 o. z., nikoliv vSak § 2318 o. z.;

- zda protipandemické omezeni (zakaz vydany statem), které brani najemci v uzivani predmeétu
najmu k ucelu, jenz byl stranami ndjemni smlouvy sjednén, predstavuje vadu predmétu najmu (prip.
jiné poruSeni smluvni povinnosti), za které pronajimatel odpovida (otdzka ¢. 2). Na rozdil od soudu
obou stupnu povazovala takovy zékaz za vadu predmétu najmu, resp. za jiné poruseni smluvni
povinnosti ze strany pronajimatele, na které se ustanoveni o vadach pouziji obdobné. Podle § 2205 o.
z. pronajimatel musi po dobu najmu zajistit ndjemci nerusené uzivani véci ke sjednanému tcelu,
protipandemicka opatreni vSak bréanila ndjemci v jeho uzivani. Vadou predmétu (porusenim, které se
jako vada posuzuje) je i to, brani-li uzivani predmétu najmu ustanoveni zdkona nebo rozhodnuti
organu verejné moci vydané na zakladé zakona (méla za to, Ze za pouziti § 10 odst. 1 0. z. 1ze i na
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tento najem aplikovat § 2268 odst. 2 o. z.). Protipandemické opatreni tak povazovala za poruseni
smluvni povinnosti, které se posoudi stejné jako vada predmeétu ndjmu. Poukazala také na ustélenou
judikaturu (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 527/2017), podle niz
nelze-li jakkoliv ndjemci pricist, ze predmét ndjmu nemuze byt uzivan ke sjednanému tucelu, jde o
vadu, za kterou odpovida pronajimatel;

- zda divod vypovédi z ndjmu musi existovat do okamziku, v némz se vypovéd stane perfektni, aby
mohla byt vypovéd shleddna opravnénou, nebo k jinému okamziku (otazka €. 3), nebot stala-li se
Vypoved perfektni az jejim dorucenim (tj. dne 14. 4. 2021), tak mél k tomuto datu také soud
posuzovat, zda duvod, pro ktery byla vypovéd dana, vskutku existoval, tedy do této doby mohla
uhradit dluzné najemné;

- zda je soud povinen proveést doplnujici vyklad smlouvy, zjistil-li, Ze ujednani stran umoznuje
nahradni splnéni prostrednictvim soudni, notarské a advokatni ischovy, chybi vSak blizsi
konkretizace tohoto zptusobu plnéni (otazka C. 4);

- zda pro uplatnéni naroku na slevu z ndjemného (prominuti ndjemného) postaci, ze ndjemce tento
narok uplatni u pronajimatele, nebo zda musi postupovat podle pravidel o zapocteni podle § 1982 a
nasl. o. z. (otazka €. 5). V této souvislosti také vytykala odvolacimu soudu, ze kdyby spravné aplikoval
vykladové metody pravniho jednani, vCetné predpokladu racionélnich aktéru (poukézala na zavéry
rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 2154/2021), posoudil by jeji podani ze dne 21. 12. 2020
podle obsahu a musel by dospét k zavéru, ze slevu z ndjemného radné uplatnila;

- zda o zneuziti prava podat vypovéd podle § 8 o. z. jde jen tehdy, jestlize jednani pronajimatele bylo
kauzalni ke vzniku vypovédniho divodu (otdzka ¢. 6), zavér povazovala také neprimo v rozporu s
aktudlni rozhodovaci praxi dovolaciho soudu (napr. rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 30. 6. 2022,
sp. zn. 23 Cdo 2155/2021);

- zda soud muze povazovat hmotnépravni namitku GcCastnika rizeni za nedivodnou pro jeji
neprokazani, aniz by ho v rizeni poucil podle § 118a odst. 3 zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle téz jen ,0. s. I.“) o tom, ze k prokazani svého tvrzeni
neoznacil diikazni prostredky (otdzka ¢. 7) - jednalo se o tvrzeni, zda v ramci tzv. tfeti vyzvy o
poskytnuti finan¢ni podpory podnikatelim zasazenym epidemii SARS CoV-2 zadala Zalovanou o
vystaveni Cestného prohlaseni.

Dale méla za to, ze v rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu posoudil odvolaci soud otazky:

- zda pohledavka na slevu z ndjemného (aktivni pohledévka) oproti pohledavce na thradu ndjemného
(pasivni pohledavka) muze byt pohledavkou nejistou ve smyslu § 1987 odst. 2 o. z. (otdzka ¢. 8) -
poukézala na rozsudek ze dne 9. 9. 2020, sp. zn. 31 Cdo 684/2020, uverejnény pod Cislem 37/2021
Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek;

- ndhradniho splnéni dluzného najemného prostrednictvim advokatni ischovy (otdzka ¢. 9);

- zda Vypovéd nebyla v rozporu s dobrymi mravy podle § 588 o. z. (rozsudek ze dne 12. 12. 2018, sp.
zn. 26 Cdo 1727/2018), odvolaci soud se zabyval jen otazkou, zda Vypovéd nebyla zneuZzitim prava
podle § 8 o. z. (otdzka ¢. 10).

Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudky soudt obou stupiii a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.
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5. Zalovana se v dovolacim vyjadfeni ztotoZnila s napadenym rozhodnutim, vyvracela dovolaci
namitky zalobkyné a navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.

6. Dovolani bylo podéno vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. T.),
za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci.

7. Dovolani neni pripustné pro reseni otazky ¢. 9 - zda lze slozeni dluzné castky najemného do
advokatni ischovy povazovat za splnéni dluhu ve smyslu § 1953 o. z. Jednak nelze prehlédnout, ze
dovolatelka u této otdzky radné nevymezila pripustnost dovoléni (tvrdi sice, ze tuto otdzku odvolaci
soud posoudil v rozporu s judikaturou dovolaciho soudu, ale tu nijak nespecifikuje). A jednak zavér
odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné), Ze slozeni dluzné ¢astky do advokatni uschovy nelze
povazovat za splnéni dluhu ve smyslu § 1953 o. z., je v souladu s ustalenou judikaturou Nejvyssiho
soudu (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 1. 2016, sp. zn. 21 Cdo 552/2015, jehoz
zavery jsou pouzitelné i v pomérech o. z., usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 10. 2019, sp. zn. 21
Cdo 2269/2019). Slozenim plnéni do zajistovaci uschovy, tj. ischovy, ktera vznika zpravidla na
zakladé trojstranné smlouvy uzavirané mezi stranami zavazkového vztahu a treti osobou
(schovatelem), na jejimz zakladé treti osoba prevezme do tschovy predmét plnéni jedné ze stran
(slozitele) a zavaze se jej vydat druhé strané (prijemci) po splnéni sjednanych podminek, popripadé
vratit jej za dohodnutych podminek sloziteli, nedochdazi ke splnéni zavazku; zavazek je splnén az
tehdy, kdyz je vériteli plnéni z ischovy vydano. Nejednalo se ani o (soudni) solué¢ni uschovu.
Dovolani tak nemuze byt pripustné také pro reseni otazky C. 4, nebot na jejim reSeni ve skuteCnosti
rozhodnuti odvolaciho soudu nespociva.

8. Dovoléani neni rovnéz pripustné pro reseni otazek €. 6 a 10. Namitka dovolatelky, Ze se odvolaci
soud nezabyval tim, zda Vypovéd nebyla v rozporu s dobrymi mravy, nemuze obstat. Odvolaci soud
se ztotoznil se zdvérem soudu prvniho stupneé, ze Vypovéd neni absolutné neplatna ¢i zdanliva (viz
bod 19 rozsudku odvolaciho soudu), a nelze ji povazovat (z davodu, které podrobné uvedl) ani za
jedndni, které by bylo v rozporu s dobrymi mravy (viz bod 25 rozsudku). Uvaha odvolaciho soudu, Ze
ze strany zalované nepredstavuje dani Vypovédi vykon prava v rozporu s dobrymi mravy, resp.
zneuziti prava, neni zjevné neprimérend; pritom jen v pripadé jeji zjevné neprimérenosti by ji bylo
mozné v dovolacim fizeni zpochybnit (viz napr. odivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu z 29. 5. 2013,
sp. zn. 26 Cdo 652/2013, uverejnéného pod ¢. 7/2014 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

9. Dovolani je vSak pripustné pro reseni otazky C. 2 - zda protipandemické omezeni (zdkaz vydany
statem) pri epidemii SARS CoV-2, které branilo ndjemci v uzivani predmétu najmu k tcelu, jenz byl
stranami ndjemni smlouvy sjednén, predstavuje vadu predmétu najmu (prip. jiné poruseni smluvni
povinnosti), za které pronajimatel odpovidd, nebot tato otdzka, na jejimz reSeni rozhodnuti
odvolaciho soudu spociva, nebyla dosud v téchto souvislostech v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu
reSena; neni vSak duvodné.

10. Podle § 2302 véty druhé o. z., neni-li dale stanoveno jinak, pouZiji se pro ndjem prostoru
slouziciho podnikéni obecna ustanoveni o najmu.

11. Protoze v ustanovenich § 2302 az 2315 o. z. neni stanoveno jinak, lze na Najemni smlouvu, jejimz
ucelem bylo provozovani podnikatelské ¢innosti, pouzit i § 2205 a nasl. o. z. Podle § 2205 pism. c) o.
z. ma pronajimatel povinnost zajistit ndjemci nerusené uzivani véci po dobu najmu, nesplnéni této
povinnosti je vadou (§ 2208 o. z.) a muze-li ndjemce proto véc uzivat jen s obtizemi, ¢i vilbec, ma
pravo na primérenou slevu z ndjemného nebo na jeho prominuti (§ 2208 odst. 1 o. z.).

12. V predmétné véci vsak zalovana tuto povinnost neporusila, zalobkyni v uzivani nijak nebranila.
Zalobkyni (stejné jako radé dalsich podnikateldl) zabranila uzivat pfedmét ndjmu ke sjednanému



téelu protipandemické opatreni statu (zdkaz maloobchodniho prodeje). Casové omezené uzavreni
provozoven podnikatelt poskytujicich obchod a sluzby jako prostredek k zabranéni nebo omezeni
dalsiho Sireni nemoci COVID-19 predstavovalo pripad vyssi moci, nikoli vadu predmeétu najmu.

13. Pojem vyss$i moc (vis maior) sice neni definovan zakonem, nicméné jeho vyklad je v pravni praxi
ustéleny. Jedna se o pravni skutecnost spocivajici v mimoradné, nepredvidatelné, neodvratitelné a
nezavinéné udalosti (typickymi priklady jsou epidemie a pandemie, zivelni pohromy, revoluce, a jiné
objektivni prekazky vzniklé nezéavisle na vuli dot¢enych osob). Do uvedené kategorie tak spada i
pandemie koronaviru ve spojeni se souvisejicimi opatienimi (nouzovy stav vyhlaseny vladou, vcetné
vydanych mimoradnych opatreni).

14. Tam, kde stat chtél primo (bez dalsiho) zmirnit ¢i vylouc¢it dopady epidemie SARS CoV-2
(pandemie COVID-19), tak ucinil prostrednictvim specialni pravni upravy (napr. zakony c.

191/2020 Sh., ¢. 209/2020 Sh., ¢. 210/2020 Sb.). Pro najemce prostor slouzicich podnikani byla
zmirnujici opatreni prijata zakonem ¢. 210/2020 Sb. Tento zékon nezakotvil pravo ndjemce na
prominuti ndjemného, ani neodlozil splatnost ndgjemného, ale chranil ho tak, ze pronajimatel nemohl
v ochranné dobé (tj. od ucinnosti zakona do 31. 12. 2020) najem jednostranné ukoncit, byl-li ndjemce
v prodleni s placenim najemného v dobé od 12. 3. do 30. 6. 2020 v disledku omezeni plynouciho z
mimoradného opatreni pri epidemii, které mu znemoznovalo nebo podstatné ztézovalo provozovani
podnikatelské ¢innosti. Neuhradil-li ndjemce v ochranné dobé (tj. do 31. 12. 2020) vSechny dluhy na
najemném, které se staly splatnymi v rozhodné dobé, mél pronajimatel pravo vypovédét najem,
pricemz vypovédni doba ¢inila pouze 5 dni. V ramci programu podpory podnikatell postizenych
celosvétovym Sifenim onemocnéni COVID-19 zpusobeného virem SARS-CoV-2 ,,COVID - Najemné”
byly postupné zverejnény tri vyzvy, na jejichz zakladé byly poskytovany dotace na najemné (kterou
podle skutkovych zjisténi v rdmci druhé vyzvy obdrzela i dovolatelka). V souvislosti se zakazem
maloobchodniho prodeje podnikatelim tedy narok na slevu z ndjemného primo ze zakona nevznikl,
nadjemci méli i pres do¢asné uzavreni provozoven povinnost nadéle povinnost platit najemné,
opatreni, kterd stat prijimal, smérovala ke zmirnéni nasledki dopada epidemie SARS CoV-2 na
najemce.

15. Také v oduvodnéni rozsudku ze dne 12. 4. 2023, sp. zn. 26 Cdo 1323/2022 (v némz byla reSena
otazka, zda restriktivni opatreni vlady prijata proti Siteni epidemie koronaviru mohou predstavovat
davod pro vypovéd z ndjmu podle § 2287 o. z.), Nejvyssi soud mimo jiné uvedl, Ze ,v podnikatelskych
vztazich se predpoklédala spiSe s ohledem na docCasnost prijatych omezujicich opatreni napt. dohoda
o slevé z ndjemného c¢i odlozeni jeho splatnosti (k tomu srov. zékon ¢. 210/2020 Sb.)“; pri svych
zavérech tedy vychazel z toho, Ze strany se mohly na slevé z najemného dohodnout, nikoliv z toho, Ze
by se jednalo o vadu predmétu ndjmu, majici za nasledek narok na slevu z ndjemného.

16. Lze tak uzavrit, Ze je tedy spravny zavér odvolaciho soudu (stejné jako soudu prvniho stupné), ze
¢asové omezené uzavieni provozoven podnikatelll poskytujicich obchod a sluzby jako prostredek k
zabranéni nebo omezeni dalsiho Sifeni nemoci COVID-19 nebylo vadou predmétu najmu a zalovana
proto povinnost zajistit ndjemci nerusené uzivani véci, upravenou v § 2205 o. z., neporusila;
zalobkyni tudiz (jen proto) pravo na slevu z najmu vibec nevzniklo.

17. Jelikoz zédkaz maloobchodniho prodeje v souvislosti s epidemii COVID-19 nepredstavuje vadu
predmétu ndjmu a zalobkyni tak pravo na slevu z nadjmu viibec nevzniklo, nezakladaji pripustnost
dovolani ani otazky ¢. 5 a 8 tykajici se postupu pri uplatnéni naroku na slevu z ndgjemného a
posuzovani predpoklada zapocteni (domnélé) pohledavky na slevu z nadjemného a posuzovani jeji
(ne)jistoty.

18. S ohledem na vyse uvedené zavéry je zrejmé, Ze dovolani neni pripustné ani pro reseni otazky ¢.
1. Odvolaci soud sice nespravné poukazal na § 2318 o. z., jenz dopada na podnikatelsky pronajem
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véci movitych, soucasné se vSak zabyval aplikaci § 2205 o. z. a dospél k (spravnému) zavéru, ze o
vadu predmétu najmu se nejednalo a Zalobkyni pravo na slevu z ndjmu vubec nevzniklo. Jeho
rozhodnuti je tak v kone¢ném dusledku vécné spravné.

19. Je-li spravny zavér, ze pohledavka zalované slozenim do advokatni ischovy nezanikla a ze
zalobkyné méla povinnost platit ndjemné ve sjednané vysi (tedy Ze ji nendlezi sleva z ndjemného),
pak vypovédni davod (dluh na ndjemném) zustal naplnén (trval) i ke dni doruceni Vypovédi, a je
proto bezpredmétné zabyvat se otdzkou, k jakému okamziku musi (musel) byt vypovédni davod
naplnén. Dovolani tak neni pripustné ani pro reseni otazky ¢. 3.

20. A konecné dovolani neni taktéz pripustné pro reseni otazky ¢. 7. Pripadna absence dolozeni
Zadosti zalobkyné v ramci treti vyzvy o vystaveni Cestného prohlaseni Zalovanou, nebyla sama o sobé
divodem potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné; odvolaci soud soucasné uzavrel, Ze tato vyzva
byla vydana az poté, co jiz mezi ucastniky existoval spor, a proto ani pripadné neposkytnuti
soucinnosti v ramci treti vyzvy ve spojeni s Vypovédi nelze povazovat za Sikandzni vykon prava.
Zalobkyné tak nebyla v fizeni nelispésna (jen) proto, Ze fadné neoznadila tvrzeni a dikazy.

21. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229
odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I'. (existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu), jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci. Posléze uvedenou vadu dovolatelka uplatnila ndmitkou, Ze rozhodnuti odvolaciho
soudu bylo prekvapivé. Namitka tykajici se absence pouceni dovolatelky o povinnosti tvrzeni a
dukazniho bremene nemuze obstét (jak jiz bylo uvedeno vysSe), nebot odvolaci soud své rozhodnuti
nezalozil na neuneseni dukazniho bfemene nebo bremene tvrzeni.

22. Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny,

Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. ) - dovolani jako nedavodné zamitl
[§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I".].
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