& Prihlaseni

9 15.9. 2023 ID: 116940
Opravnénost vypovédi z najmu v souvislosti s pandemii koronaviru

Nejvyssi soud Ceské republiky (dale jen ,Nejvyssi soud™) se rozsudkem ze dne 12. dubna 2023, sp. zn. 26 Cdo 1323/2022, vyjadFil k opravnénosti vypovédi z najmu v souvislosti s
pandemii koronaviru.

Skutkovy stav a fizeni u soudi niz$ich stupii

Zalovana (najemkynd) dorutila dne 24. bfezna 2020 datovou schréankou Zalobkyni (pronajimatelce) vypovéd, datovanou tého? dne, kterou vypovédéla najemni smlouvu s odkazem na ustanoveni § 2287
zékona €. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (déle jen ,o0. z.“), ve spojeni s § 2311 o. z. Trimésicni vypoveédni lhiita méla skoncit k 30. cervnu 2020. Jako diivod vypovédi Zalovana uvedla situaci ohledné
pandemie koronaviru, v jejim? déisledku doslo ze strany viady Ceské republiky k restriktivnim opatfenim vedoucim k uzavieni vétsiny maloobchodnich prodejen a provozoven sluzeb. Zalovana tak musela
uzaviit véechny své provozovny, prakticky nemohla vykonavat svou podnikatelskou ¢innost. Z téchto diivodl neméla pro pfedmét najmu vyuZiti a nebylo mozno predpokladat, Ze by se vyhledové situace
s ohledem na jeji nizké prijmy zménila. Zalobkyné podala proti vypovédi nédmitky, ty Zalovana neakceptovala.

Soud prvniho stupné (Okresni soud Praha — vychod) zjistil na zakladé dokazovani, Ze smlouva o najmu prostor slouzicich podnikani byla stranami uzaviena dne 27. bfezna 2019, ve znéni dodatku ze dne 24.
gervence 2019. Najem byl sjednan na dobu uritou od 1. &ervence 2019 do 30. ervna 2024 s tim, Ze v pfipadé porudeni ve smlouvé vyjmenovanych smluvnich povinnosti méize byt smlouva vypovézena
v tfimési¢ni vypovédni dobé.

Okresni soud Praha — vychod se tedy zabyval otazkou, zda doSlo ke zméné okolnosti ve smyslu § 2287 o0.z. RovnéZ posuzoval, zda pfipadnd zména byla natolik vyznamna, aby nebylo mozné po najemci
pozadovat pokraCovani v najmu, a zda najemce nemohl tyto okolnosti pfi uzavieni smlouvy predvidat. Nakonec vypovéd’ prohlasil za neopravnénou. Soud prvniho stupné totiz dovodil, Ze vypovédnim
ddvodem neni samotnad pandemie COVID-19, ale jeji d@sledky, které je nutno posoudit z hlediska konkrétnich vztahli mezi Gastniky. Podle néj Zalovana v tomto pfipadé nedostate¢né specifikovala
vypovédni diivod, jelikoz neuvedla konkrétni dopady nastalé pandemie na ni samotnou. Predevsim pak neprokazala, v jaké mife se ji snizily pfijmy, a pfitom soud prvni instance poukazal na predcasnost
vypovédi.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci zménil rozsudek prvniho stupné tak, Zze Zalobu zamitl. UCinil tak proto, ze dle né&j pandemie koronaviru je neobvyklou okolnosti, kterou v dobé uzavieni
najemni smlouvy nebylo mozno predvidat. Narozdil od soudu prvniho stupné mu postacilo konkrétni vymezeni zmén, které Zalovana dla ve vypovédi z najmu. Zal a ve vyp
vyl ila, Ze hla vykona podnikatelské cinnosti vzhledem k vladni ak loobchodniho prodeje a tedy, Ze pozbyla vyuZiti pro predmét najmu. To posoudil Krajsky soud
jako dostatecné. Zavérem zminil, Ze samotné a v podstaté okamZité uzavieni provozoven podnikatele, ve kterych je realizovéna jeho podnikatelska ¢innost, vede k zésadnimu omezeni jeho ¢innosti, a tedy i
prijm@ z ni. Proto mél postup Zalované za souladny s § 2287 o.z., jenz vymezuje moznost najemcl reagovat na nepfedvidatelné situace.

X

Dovolaci fizeni

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani. Dle jejiho ndzoru napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zaviselo na vyfeSeni otdzek hmotného prava souvisejicich s § 2287 0.z. ve spojeni s
§ 2310 0.z, jeZ dosud dovolacim soudem nebyly Feeny. Zalobkyné (v pozici dovolatelky) predestfela Nejvydsimu soudu otazku, zda v kontextu pandemie musi vypovédni divod obsahovat jak
nepredvidatelné okolnosti v dobé uzavieni smlouvy, tak i konkretizaci jednotlivych okolnosti. Odkézala také na rozpor rozsudku soudu odvolaciho s rozsudkem Nejvy$siho soudu ze dne 15. ledna 2019 sp. zn.
26 Cdo 1811/2018. Konkrétné se mélo jednat o nesoulad ve vykladu napinéni vypovédniho divodu podle § 2287 o. z. Takového rozporu se mél odvolaci soud dopustit tim, Ze nezkoumal a nezjistoval
konkrétni dopad docasnych opatfeni vlady pfijatych v souvislosti s pandemii koronaviru do pomérd najemce ke dni vypovédi.

Nejvy$si soud pfipomnél, Ze se jiz vykladem ustanoveni § 2287 o.z. zabyval. V rozsudku ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018 dovodil, Ze vypovédni dfivod dle citovaného ustanoveni Ize pouZit
podle § 2311 o.z. i pfi skonéeni najmu prostoru slouziciho k podnikéni. K tomu sdélil, Ze toto ustanoveni zavadi ve prospéch najemce vyhradu zmény pomérl a umoziiuje mu vypovézeni najmu pfi spinéni
dvou podminek kumulativné. Jednak musi dojit ke zméné okolnosti, z nichZ strany pfi uzavirani smlouvy vychazely, a rovnéz musi jit o natolik vyznamnou zménu okolnosti, Ze po najemci nelze rozumné
pozadovat, aby v najmu pokracoval. Toto ustanoveni je kazdopadné nutno vykladat restriktivng, jelikoz jde o vyjimku z obecné zésady, Ze smlouvy je tfeba pinit. V ramci pravniho posouzeni véci je
proto relevantni zejména zjisténi, zda a do jaké miry se zménily okolnosti ode dne uzavieni smlouvy. Zasadni pak je, jak tyto nové okolnosti vymezil najemce ve své vypovédi
z najmu a jejich posouzeni vzhledem ke stavu panujicimu v dobé doruceni vypovédi. Nejvyssi soud se v uvedeném rozsudku také vyslovil k ustanoveni § 2287 o.z., které dle néj nesméfuje
k ochrané podnikatelského rizika.

Nejvyssi soud pak téZ poukazal na skute¢nost, Ze komentafova literatura zahrnuje mezi podstatné zmény okolnosti i epidemii. V aktudlnim rozsudku ovéem Nejvy$si soud dodava, ze bude vidy tFeba se

zabyvat otazkou, zda a jaky dopad méla epidemie koronaviru a zejména opatieni proti jejimu Sifeni na étni uvni naj i vztah, a to v zavislosti na tom, jak tyto zmény
kol i vymezil naj e ve své vypoveédi z najmu.

Skute¢nost, Ze doSlo na pfechodnou dobu k uzavieni provozoven Zzalované, byla v Fizeni prokazéna. JenZe okolnost, Zze Zalovand nemohla vykonavat svou podnikatelskou ¢innost, nebyla v fizeni viibec
zjistovana. A to i pFesto, Ze zalobkyné uvedeni tvrzeni zalované zpochybriovala a navrhovala diikazy k prokazani opaku. Odvolaci soud nemoznost vykonu podnikatelské ¢innosti zkratka dovodil jen na zakladé
obecného konstatovani.

Protoze odvolaci soud nezkoumal skuteéné napinéni vypovédniho diivodu ke dni podani vypovédi v zavislosti na tom, jak jej Zalovana vymezila ve své vypovédi z najmu, rozhodl

Nejvyssi soud, Ze jeho pravni pc i véci je é a tudiz nespravné. Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu fizeni.

Zavér

Nejvyssi soud v komentovaném rozsudku konstatoval, Ze ackoliv mize byt pandemie onemocnéni COVID-19 divodem k ukonceni najemniho vztahu dle ustanoveni § 2287 o.z. (v piipadé prostor slouzicich
k podnikani pak ve spojeni s § 2311 0.z.), je vzdy nutné prokazovat naplnéni vypovédniho dfivodu ke dni podani vypovédi v zavislosti na tom, jak jej najemce v podané vypovédi z najmu vymezil.
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