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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé rozhodl v senaté¢ slozeném z pfedsedkyné senatu Mgr. Dagmar
Gottwaldové a soudcu Mgr. Jana Ryznara a Mgr. Karly Nekolové ve véci

zalobkyné:  SLEZSKA FINANCNIT s. r. 0., ICO 25835602
sidlem Pekatfska 2542/56, Pfedmésti, 746 01 Opava
zastoupend advokatem JUDr. Tomasem Hulvou, MBA, LL. M.
sidlem namésti Republiky 2/1, 746 01 Opava

proti

zalované: POLY, spol. s . 0., ICO 13644491
sidlem Cajkovského 2696/32, Predmésti, 746 01 Opava
zastoupena advokatem Mgr. Martinem Sykorou
sidlem Sadova 171/40, 746 01 Opava

o zaplaceni Castky 175 630,76 K¢ s pfislusenstvim,
k odvolani Zalobkyné proti rozsudku Okresntho soudu v Opavé ze dne 2. 8. 2021, ¢. j.
126 C 29/2020-85,

takto:
L Rozsudek okresniho soudu se ve vyroku I. méni nasledovné:

Z.aloba, aby 7alovana byla povinna zaplatit zalobkyni ¢astku 175 630,76 K¢ s trokem z prodleni ve
vysi 0,1 % denn¢ z ¢astky 36 299 K¢ za dobu od 6. 4. 2020 do zaplacent, s arokem z prodleni ve
vysi 0,1 % denn¢ z ¢astky 36 207 K¢ za dobu od 6. 5. 2020 do zaplacent, s arokem z prodleni ve
vysi 0,1 % denné z ¢astky 30 710,76 K¢ za dobu od 27. 5. 2020 do zaplaceni, s urokem z prodleni
ve vysi 0,1 % denné z ¢astky 36 207 K¢ za dobu od 6. 6. 2020 do zaplaceni a s Grokem z prodleni
ve vys$i 0,1 % denné z ¢astky 36 207 K¢ za dobu od 27. 6. 2020 do zaplaceni, se zamita.

Shodu s prvopisem potvrzuje Michal Vozar.
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II.  Zalobkyné je povinna zaplatit zalované na plnou nahradu naklada #zeni ¢astku 76 775 K¢
k rukam zastupce zalované do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku.

1. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované na plnou nahradu naklada odvolaciho fizeni ¢astku
31 751 K¢, a to k rukam zastupce zalované do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Okresni soud v zahlavi oznacenym rozsudkem rozhodl tak, Ze se Zaloba na zaplaceni castky
175 630,76 K¢ ,,s piislusenstvim® zamita (vyrok I.) a ulozil zalobkyni zaplatit Zalované na nahradé¢
nakladu fizen{ castku 86 986,90 K¢ (vyrok IL.).

Okresni soud po provedeném dokazovani dospél k zavéru, ze zalobkyné uzaviela s Zalovanou dne
26. 3. 2019 pisemnou smlouvu o najmu prostor slouzicich podnikani, na zaklad¢ této smlouvy byla
zalovana povinna platit zalobkyni sjednané najemné ve vysi 72 600 K¢ meésicné véetné DPH a
zalohu na sluzby s najjmem spojené ve vysi 18 050 K¢ mésicné plus DPH. Okresni soud dospél
k zavéru, ze prostiednictvim elektronickych emailovych zprav byla uzaviena dohoda o zméné
najemn{ smlouvy o snizeni najjemného o 50 % za mésice duben 2020 az ¢erven 2020. Okresni soud
uvedl, Ze jednani ucastniku je zachyceno v elektronické komunikaci prob¢hlé mezi nimi od
7. 4. 2020 do 23. 6. 2020. Prokazana dle okresniho soudu byla rovnéz vile zalované se podle této
dohody fidit, coz vyplyva zvypisu zjejiho podnikatelského uctu, ze kterého jsou patrny
bezhotovostni pfevody penéz na tcet zalobkyné dle této domluvy. Pfimo v dobé bankovnich
pfevodu nebyly Zalobkyni tyto bankovni pfevody zpochybnovany, byly provedeny na pokyn
zalobkyné a k vytkam, co do vyse zaplaceného najemného a zaloh na sluzby, pfistoupila zalobkyné
az v ¢erveni 2020 pravdépodobné v reakcei na vypovéd' zalované z najmu ze dne 26. 6. 2020.

Okresni soud po pravni strance posoudil najemni smlouvu jako platnou nijemni smlouvu dle
§ 2201 a nasl. zikona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik (dale jen ,,0. z.“). Dle ujednani stran bylo
smlouvu mozno meénit jen pisemnou formou. Dale zduaraznil, Zze v fizeni nebylo prokazano, ze by
v dobé¢ vzajemnych jednani o snizeni ceny najmu ncktery z ucastnikti téchto jednani jednal
nepoctivé a proti dobré vife. Okresni soud uzavtel, ze elektronicky byla mezi Gcastniky uzaviena
dohoda o zmén smlouvy a snizeni najemného o 50 % za mésice duben az kvéten 2020. Okresni
soud uvedl, ze nema nejmensich pochyb, Ze o tom, kdo o zmén¢ této smlouvy v té souvislosti za
zalobkyni a Zalovanou v elektronické komunikaci jednal a kdo jednotlivé elektronické zpravy za
jednajici podepsal, pficemz Milan H. potvrdil autenticnost elektronickych zprav a jejich obsah
nezpochybnil. K namitce zalobkyné o neplatnosti dodatku smlouvy o snizeni najmu z davodu
nedostatku pisemné formy soud z popsanych davodu nepiihlédl, tuto namitku posoudil jako
zneuziti prava ze strany zalobkyné, které dle § 8 o. z. nepoziva pravni ochrany. Okresni soud
uzaviel, ze zalovana niceho Zzalobkyni na tvrzenych nedoplatcich na nijemném s ohledem na
provedené platby na najemném za mésice duben 2020 az cerven 2020 a s ohledem na dohodu
o snizen{ najemného o 50 % nedluzi, a proto nemohl zalobkyni vzniknout ani narok na zaplaceni
sankci spojenych s prodlenim jakékoliv platby dle smlouvy.

Proti tomuto rozsudku v jeho plném rozsahu podala zalobkyné véasné odvolani s navrthem, aby
odvolaci soud rozsudek zménil a zalobé v celém rozsahu vyhov¢l a ulozil zalované 1 povinnost
zaplatit zalobkyni nahradu nakladu fizeni pfed soudy obou stupmd.

Zalobkyné oponovala spravnosti zavéru okresniho soudu o tom, e by mezi Gcastniky byl uzavien
platny pisemny dodatek k najemni smlouvé, kterym by byla zménéna (snizena) vyse najemného za
pfedmétné mésice. Zduraznila, ze v § 13 odst. 2 ndgjemni smlouvy bylo ujednano, ze zmény nebo
doplnky této smlouvy je mozné ucinit pouze pisemnymi dodatky podepsanymi obéma smluvnimi

Shodu s prvopisem potvrzuje Michal Vozar.
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stranami. Timto ujednanim strany omezily formu svého pravniho jednani toliko na pisemnou
formu (§ 559 a § 564 o. z.), dohoda o zméné vyse najemného by tedy vyzadovala pisemny dodatek
k najemn{ smlouvé, ktery uzavien mezi stranami nebyl. Pokud okresni soud dovozoval existenci
pisemné dohody o snizeni najemného z predlozené elektronické komunikace, pak pfedné z této
emailové komunikace se podava jen to, ze mezi ucastniky bylo jednano o moznostech snizeni
najemného, explicitni dohoda o snizeni najemného v emailové komunikaci chybi. Z emailové
komunikace se podava maximalné vule zalované pozadovat snizeni ndjemného a uzaviit dohodu o
snizeni, nikoliv vSak jiz akceptace takové dohody ze strany zalobkyné. I pokud by bylo lze
akceptovat, ze emailova komunikace zachycuje dohodu o snizeni najemného, pak toto pravni
jednani neni podepsano, chybi podpisy jednajicich osob, tedy takova dohoda by byla neplatna pro
nedodrzeni sjednané pisemné formy a zalobkyné se v fizeni namitky této neplatnosti dovolala.
Namitku relativni neplatnosti nelze posoudit jako zneuziti prava zalobkyné, nebot’ pravo namitat
relativni neplatnost pravniho jednani plyne pfimo ze zakona.

Zalovana navrhovala potvrzeni rozsudku okresntho soudu jako spravného. Zavéry okresniho
soudu o uzavien{ dohody o snizeni najemného za mésice duben az cerven 2020 na 50 % povazovala
za zcela spravné. Elektronickd komunikace obsahuje pisemnou dohodu stran sporu o snizeni
najemného za mesice duben a kvéten 2020, elektronickou komunikaci byla zachovana 1 pisemna
forma pro zménu smlouvy, nebot” emaily stran byly elektronicky podepsany prostym elektronickym
podpisem jednajicich osob. Zalobkyné pouzila prosty podpis ,,MH*, ktery pouzival Milan H.
jednajici za zalobkyni a zalovana podepsala emaily prostym elektronickym podpisem ,,Pavel K.
s uvedenim jeho funkce u Zalované. Pisemna forma je zachovana i pfi pravnim jednani uc¢inéném
elektronickymi prostfedky umoznujicimi zachyceni jeho obsahu a urceni jednajici osoby, pficemz
autenticnost emaild Milan H. potvrdil. K namitce neplatnosti uplatnéné zalobkyni uvedla, ze
zalobkyni nesvédcilo dle § 582 odst. 2 o. z. pravo namitat neplatnost dohody o snizeni najemného
pro nedostatek formy, nebot’ dle uzaviené dohody o snizeni najemného bylo ze strany zalované jiz
pfed vznesenim namitky relativni neplatnosti v souladu s uzavienou dohodou plnéno a zalobkyné
platby Zalované sparovala presné dle dohody o sniZeni ndjemného. Zalobkyné sama svym jednanim
pii sparovani plateb potvrdila uzavieni dohody o snizeni najemného, nebot’ za mésic duben 2020
pfifazuje na dhradu snizené¢ho najemného platbu provedenou zalovanou ve vysi 45 000 K¢ ze dne
8. 4. 2020 spolu s ¢astkou 12 151 K¢ ze dne 14. 5. 2020, a to pfesné v dikci dohody ucinéné dle
emailu ze dne 6. 5. 2020. Rovnéz tak 1 za mésic kvéten 2020 pfifazuje zalobkyné na dhradu
snizeného najemného platbu zalované ze dne 14. 5. 2020 ve vysi 57 150 K¢, coz opét odpovida
emailu ze dne 6. 5. 2020. Za mésic cerven 2020 pfifazuje zalobkyné¢ na udhradu snizeného
najemného platbu zalované ze dne 8. 6. 2020 ve vysi 57 150 K¢. Pokud by dohoda mezi stranami
uzaviena nebyla, s jistotou by Zalobkyné pfijatou platbu ve vysi 57 150 K¢ dne 14. 5. 2020 pouzila
na uhradu udajného doplatku najemného za mésic duben 2020. Dle § 4 odst. 6 smlouvy musela
zalobkyné platby zalované pfifazovat na nejdiive splatné nebo na pohledavky nejméné zajistené.
Tim, ze zalobkyné dle této dikce nepostupovala a pfifazovala platby presné dle dohody obsazené
v emailové komunikaci, byla tim i pfipadna neplatnost dohody o snizeni najemného pro nedostatek
formy zhojena. Zalovana v tomto sméru dale odkazala na pravni zavéry rozhodnuti Ustavniho
soudu ze dne 20. 11. 2018, sp. zn. IIL. US 1544/19.

Krajsky soud jako soud odvolaci (§ 10 odst. 1 o. s. £.) posoudil odvolani zalobkyné jako odvolani
vcasné, odvolani piipustné a podané osobou k tomu subjektivné legitimovanou.

Odvolaci soud pfezkoumal rozsudek okresniho soudu v celém rozsahu, a to vcéetné fizeni vydani
rozsudku pfedchazejictho. Pfi pfezkumu postupoval dle § 212a odst. 1,2,3a 5 o. s. . Vady uvedené
v § 212a odst. 5 o. s. f. odvolaci soud neshledal, jejich existenci pak nenamitali ani Gcéastnici fizeni.
Odvolaci soud po zopakovani dokazovani pak dospél ve shodé s okresnim soudem k zavéru o
nedavodnosti zaloby.

Shodu s prvopisem potvrzuje Michal Vozar.
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Odvolaci soud z obsahu spisu zjistil, ze Zalobkyné se v fizeni zahajeném dne 6. 8. 2020 vuci
zalované domahala po pfipusténé zméné Zzaloby naroku na zaplaceni castky 175 630,76 K¢
s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné z castky 36 299 K¢ za dobu od 6. 4. 2020 do zaplaceni,
s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné z castky 36 207 K¢ za dobu od 6. 5. 2020 do zaplaceni,
s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné z ¢astky 30 710,76 K¢ za dobu od 27. 5. 2020 do zaplaceni,
s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné z ¢astky 36 207 K¢ za dobu od 6. 6. 2020 do zaplaceni a
s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné z ¢astky 36 207 K¢ za dobu od 27. 6. 2020 do zaplaceni.
Zalobkyné skutkové tvrdila, Ze castka 175 630,76 K¢ je tvofena &astkou 36299 K¢ jako
nedoplatkem na najemném za meésic duben 2020, castkou 36 207 K¢ jako nedoplatkem na
najemném za kvéten 2020, ¢astkou 36 207 K¢ jako nedoplatkem na najemném za c¢erven 2020, dale
smluvnimi pokutami ve vysi 30 710,76 K¢ a 36 207 K¢. Smluvni pokuta 30 710,76 K¢ je
pozadovana za prodleni se zaplacenim zalovaného nedoplatku na ndjemném za mésic kvéten 2020
a pokuta 36 207 K¢ je pozadovana za prodleni se zaplacenim nedoplatku na ndjemném za mésic
gerven 2020. Zalobkyné v fizeni namitala, Ze #adna pisemna dohoda o zméné smlouvy obsahujic
dohodu o zméné vyse najemného nebyla uzaviena, nebyla uzaviena ani astni dohoda o této zméné,
pokud by uzaviena byla, vznesla namitku relativni neplatnosti takového ustntho dodatku pro
absenci sjednané formy, nebot’ strany ujednaly ve smlouvé pisemnou formu pro zmény smlouvy.
Zalovana naproti tomu tvrdila, Ze na najemném Zalobkyni ni¢eho nedluzi, nebot’ v dubnu 2020
byla uzaviena ustni dohoda o snizeni najemného o 50 % za mésice duben 2020 az cerven 2020,
tato byla rovnéz uzaviena pisemnou formou, kdyz tuto formu spliuje elektronicka emailova
komunikace mezi stranami, kterou v fizeni pfedlozila. Emaily jsou rovnéz podepsany, a to prostym
elektronickym podpisem, coz je dostacujici. K uplatnéné smluvni pokuté namitala, Zze z davodu, ze
nebyla v prodleni s nedoplatkem najemného, nevznikl na pokutu ani narok, nadto je nepfiméfené
vysoka a navrhovala pfipadné jeji moderaci. V obran¢ rovnéz po nastoupeni ucinkt koncentrace
fizeni vznesla kompenzacni namitku, kterou zapocitala proti pohledavkam zalobkyné své tvrzené
pohledavky, ohledné jejichZ existence a vyse niceho do nastoupeni acinkt koncentrace fizenf ani
netvrdila a neoznacila o nich do doby nastoupeni koncentrace fizen{ zadné dukazy.

Odvolaci soud po zopakovani dokazovani sdili skutkové zjisténi okresntho soudu, ze zalobkyné
uzaviela s zalovanou dne 26. 3. 2019 pisemnou smlouvu o najmu prostor slouzicich k podnikani,
jeji ptilohou byly pfilohy ¢. 1 a ¢. 2 obsahujici pfesny nakres pfedmétu najmu (dale jen ,,najemni
smlouva®), na zaklad¢ této smlouvy pronajala Zzalované sjednany pfedmét najmu s tim, ze tento ji
bude pfedan dne 1. 7. 2019, pfedmét najmu byl dne 1. 7. 2019 protokolarné pfedan (viz predavaci
protokol ze dne 1. 7. 2019). Ze shodnych skutkovych tvrzeni tcastnika fizeni soud postupem dle
§ 120 odst. 3 o. s. f. vzal za své skutkové zjisténi, Ze zalovana uzivala pfedmét najmu jiz dfive, a to
na zékladé predchozi smlouvy z roku 2016. Zalovana se zavazala platit zalobkyni mési¢ni najemné
ve vj§i 60 000 K¢ bez DPH, 4. 72 600 K¢ véetné DPH (§ 2 odst. 1 najemn{ smlouvy). Zalovana se
zavazala platit dale naklady na sluzby s najmem spojené, a to mésicné ve vysi 18 050 K¢ bez DPH
(§ 3 ndgjemni smlouvy). V najemni smlouvé bylo v § 4 odst. 1 ujednano, ze najemné a cena za sluzby
budou placeny dle Platebniho kalendafe, a to na ucet zalobkyné¢ mésicné predem vzdy k 5. dni
kalendafntho meésice, nicméné v fizeni Zalobkyné sama tvrdila, Ze ndjemné za duben, kvéten a
cerven 2020 bylo splatné vzdy k 5. dni mésice, za ktery se plati, tj. za duben 2020 bylo splatné 5. 4.
2020, za kvéten 2020 splatné 5. 5. 2020 a za cerven 2020 splatné dne 5. 6. 2020. Rovnéz
z Platebnfho kalendafe pro rok 2020 ze dne 20. 12. 2019 a ze splatkového kalendate pro rok 2020
ze dne 20. 4. 2020 (kterymi odvolaci soud provedl dukaz) se mimo jiné podava, ze terminy
splatnosti ndgjemného pro rok 2020 jsou vzdy k 5. dni pfislusného mésice a nikoliv do 5. dne mésice
pfedem. Za situace kdy najemni smlouva v § 4 odst. 1 odkazovala co do placeni najemného a sluzeb
na platebni kalendar a tyto platebni kalendafe podepsané obéma smluvnimi stranami az po uzavteni
najemni smlouvy stanovily splatnost najemného a cen za sluzby jinak, nez jak byla stanovena
v najemné smlouvé, ma odvolaci soud za prokazané, ze splatnost najemného byla sjednana vzdy
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do 5. dne toho kterého mésice, za ktery se platilo a nikoliv do 5. dne mési¢né pfedem. V tomto
sméru tedy odvolaci soud po zopakovani dokazovani nesdili zavér okresniho soudu, ze najemné
bylo splatné mési¢né do 5. dne pfedem.

Ve smlouvé ujednané najemné cinilo 72 600 K¢ ve. DPH mésicné a cena za sluzby ¢inila v dubnu
2020 castku 20 850 K¢ véetné DPH, v mésici kvétnu a cervnu 2020 cinila cena sluzeb c¢astku 20 757
K¢ (snizila se sazba DPH u jedné komodity). V § 4 odst. 7 najemni smlouvy se zalovana zaroven
zavazala zaplatit zalobkyni pfed pfedanim pfedmétu najmu, tj. pfed datem 1. 7. 2019 jistotu ve vysi
184 920 K¢. V § 4 odst. 6 smlouvy bylo ujednano pravo zalobkyné pfifadit platby zalované na své
pohledavky vuci zalované nejdfive splatné nebo pohledavky nejméné zajisténé, a to nejprve na
jejich piislusenstvi, zejména uroky z prodleni a smluvni pokuty.

Ve smlouvé byl v § 4 odst. 4 ujednan urok z prodleni ve vysi 0,1 % denné, a to za prodleni se
zaplacenim ,,Platby®. Co strany mysli terminem ,,Platba‘“ objasnily v § 4 odst. 1 smlouvy tak, Ze se
jedna o dhrady najemného a sluzeb. Tedy pro prodleni s jinymi pohledavkami nez s najemnym
a cenou za sluzby nebyl urok z prodleni ve smluvené vysi ujednan.

V § 4 odst. 5 najemni smlouvy byla ujednana smluvni pokuta, a to ve vysi 0,1 % denné z celkové
castky neuhrazeného dluhu, a to za prodleni s ,,Platbou® delsim nez 20 kalendafnich dnu.
Z uvedeného plyne, ze rovnéz pro prodleni s jinymi pohledavkami nez pohledavkami na ndjemném
a na cenach za sluzby nebyla smluvni pokuta ujednana.

V § 13 odst. 2 smlouvy bylo ujednano, ze zmény a doplnky je mozno ucinit pouze pisemnymi
dodatky podepsanymi obéma smluvnimi stranami.

Odvolaci soud se dale zabyval tim, zda mezi ucastniky byla uzavtena dohoda o zméné najemného,
a pokud ano, zda v pisemné, ¢i jiné formé.

Odvolaci soud proto pfistoupil k zopakovani dokazovani vystupy z elektronické komunikace mezi
ucastniky (z nichz Zalovana dovozovala uzavieni pisemné dohody o zméné smlouvy o snizeni
najemného). Odvolaci soud, aby si zjednal nalezity podklad pro posouzeni vérohodnosti slySenych
ucastnfka fizeni a svédka, jejich vyslechy, které provedl jiz okresni soud, sam zopakoval a tyto
osoby znovu vyslechl (vyslechl jednatele zalované Pavla K. a Lukase K. jako ucastniky fizeni a
svédka Milana H.).

Ze shodnych tvrzeni ucastnika vyplynulo, ze za zalobkyni vzdy vuci zalované (s vyjimkou podpisu
smlouvy) jednal jako osoba zalobkyni povéfena p. Milan H. Toto ostatné vyplynulo i z vypovédi
svédka Milana H. a obou jednateli zalované Pavla i Lukase K. Zalovana tvrdila, ze dohodu o
snizeni najjemného na 50 % sjednal za Zzalovanou jednatel Pavel K. s Milanem H., ktery jednal za
zalobkyni. Mezi stranami nebylo sporu o tom, Ze strany spolu v dusledku pandemie COVID 19,
vyhlaseni nouzového stavu a s tim spojenym poklesem trzeb zalované k zadosti zalované jednaly o
pfipadném sniZeni nijemného. Zalobkyné viak tvrdila, Ze nakonec zadna dohoda o snizeni &
prominuti najemného mezi stranami uzaviena nebyla, a to pisemné a ani jinou formou, zalovana
naopak tvrdila, ze k dohod¢ o snizen{ najemného o 50 % za mésice duben 2020 az cerven 2020
doslo, a to jak ustni formou, tak i pisemnou formou, jejiz naplnéni dovozovala z elektronické
emailové komunikace mezi Pavlem K. a Milanem H.

Odvolaci soud po provedeni dokazovan{ e-maily za dobu od 7. 4. 2020 do 22. 6. 2020 dosp¢l
k zavéru, ze v téchto e-mailech neni obsazeno pravni jednani, jehoz obsahem by byl navrh na
snizeni najemného o 50 % za mésice duben 2020, kvéten 2020 a cerven 2020 a akceptace takového
navrhu zalobkyni. Takovy projev vile z obsahu e-maila dle nazoru odvolactho soudu dovodit
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vskutku nelze. Z tohoto davodu bylo nadbytecné se zabyvat tim, zda tyto elektronické vystupy byly
podepsany elektronicky (§ 561 odst. 1 véta druha o. z.), tedy zda pro naplnéni pisemné formy
postacuje prosty elektronicky podpis, ¢i zda by musel byt email podepsin vyssi formou
elektronického podpisu.

Nicméné tyto emaily ve spojeni s vypovedi slySenych ucastnika fizeni Pavla a Lukase K., dle zavéru
odvolactho soudu prokazuji, Ze mezi Pavlem K. jako jednatelem Zalované a Milanem H. jako
osobou povéfenou k jednani za zalobkyni, byla uzaviena nejprve tstni dohoda v dubnu 2020 pfed
5. 4. 2020 o tom, ze v dubnu 2020 zaplati zalovana prozatim jen castku 45 000 K¢ s tim, ze tato
pokryje celé sluzby a zbyvajici ¢ast z této platby pfipadne na najemné s tim, ze ohledné zbytku
najemného budou strany jesté¢ jednat. Na konci dubna 2020 blize nezjisténého dne pred datem 20.
4. 2020 byla uzaviena dalsi astni dohoda, Ze se zalované poskytuje sleva na najemném tak, ze za
mésice duben 2020 az cerven 2020 se najemné snizuje o 50 % z pavodni vyse sjednaného
najemného a sluzby budou uhrazeny za tyto mésice v plné vysi.

Odvolaci soud nejprve uvadi, ze si je védom, ze k vypovédi ucastnika je nutno pfistupovat ponékud
kriticky, a to zejména proto, ze ucastnik fizeni ma vzdy zajem na vysledku sporu a timto prizmatem
je nutno na jeho vypovéd’ 1 nahliZzet. To vSak jesté¢ neznamena, ze by tento dukazni prostfedek byl
automaticky devalvovan na nic nevypovidajici a neprokazujici dikaz. Je nutno vzdy hodnotit
dukazy nejen jednotlivé, ale i ve vzajemné souvislosti s ostatnimi v fizeni provedenymi dukazy a
rovnéz 1 se v§im, co vyslo v fizeni najevo (zasada volného hodnoceni dikazut). Jednatelé zalované
(ktefi jsou zaroven spolecniky) nepochybné maji majetkovy zajem na vysledku tohoto sporu. K
osobé¢ slysené¢ho svédka Milana H. vsak odvolaci soud také uvadi, ze se nejedna o svédka zcela bez
osobniho zajmu na vysledku sporu. Svédek H. je také zainteresovan na vysledku sporu, nebot’ jak
uved], je blizkym pfitelem a partnerem jednatelky a majitelky Zalobkyné, tedy Gjmu jeji by nutné
pocit'oval jako Gjmu vlastni.

Odvolaci soud proto vypovédi ucastniki hodnotil 1 s pfihlédnutim k obsahu elektronické
komunikace, kterou spolu strany vedly jesté predtim, nez mezi nimi vznikl soudni spor a tedy dle
nazoru soudu tato co nejvérnéji odrazi tam popsané udalosti, nadto pochazi z doby, kdy mezi
jednatelem zalované Pavlem K. a Milanem H. (zaméstnanec zalobkyné) nevladly vzajemné
animozity. Konkrétné odvolaci soud akcentuje email ze dne 7. 4. 2020 a reakei p. H. na tento email
z t¢hoz dne a dale e-mail p. H. ze dne 6. 5. 2020, kdy tento sam dava pokyny zalované jak ma
doplatit najemné za duben 2020 a sluzby za duben 2020 a dale za 5/2020, pficemz zalovana se
podle téchto emailt zachovala a plnila Zzalobkyni a zalobkyné v souladu se svymi pokyny i platby
zalované zauctovala a v této dobé se nedozadovala jakychkoliv doplatkd, a to ani v dobé ukonceni
jejich elektronické komunikace 23. 6. 2020, kdy uz bylo splatné 1 najjemné za mésic ¢erven 2020.

Vypovédi ucastnika Pavla K. a Lukase K. vyhodnotil odvolaci soud jako vérohodné a plné
korespondujici jednak s obsahem e-mailti a rovnéz i s naslednym chovanim zalované, ktera dle
pokynu danych zalobkyni v emailech (jednajici M. H.) poskytla (viz nasledné platby provedené dle
pokynu zalobkyné).

Pavel K. vypovédél, ze v dusledku pandemie COVID-19, vyhlaseni nouzového stavu v mésici
bfeznu 2020, doslo k vyraznému propadu trzeb za mésic 3/2020, a proto se rozhodl pozadat
zalobkyni prostfednictvim Milana H., zda by mu zalobkyné neprominula najemné ¢i neposkytla
alespon néjakou slevu. Proto osobné kontaktoval Milana H., ktery mu sdélil, ze se jesté ohledné
pfipadné slevy ¢i prominuti pfipadné domluvi, ale Ze za duben 2020 ma prozatim zaplatit jen 45 000
K¢ s tim, ze z toho budou pokryty vsechny sluzby a zbytek bude prozatimni tthrada na najemné za
duben 2020. Tato vypovéd Pavla K. zcela odpovida obsahu e-mailu ze dne 7. 4. 2020, v némz
Pavel K. elektronicky sdéluje Milanu H., ze hodla Zalobkyni poslat ,,téch 45 000 K¢* a dotazuje se,
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zda tomu rozumi spravné, Zze tim pokryje energie a zbytek je na najem. Na tento email obratem
reaguje emailem ze dne 7. 4. 2020 Milan H., kdy jen sd¢luje ,,Ahoj. Ano.“. Pavel K. tento e-mail
soudu rovnéz vysvétlil s tim, ze na pocatku dubna 2020 se s Zalobkyni jesté nedohodl na konkrétni
slevé ¢i prominuti, ale jen na tom, ze prozatim zaplati Zalovana jen 45 000 K¢ za duben 2020 do
doby, nez se definitivné rozhodne, zda se dohodnou o piipadné slevé ¢i prominuti, ¢i zda bude
zadat zalovana o dotaci. Odvolaci soud tedy toto ustni ujednani hodnoti tak, ze se timto strany po
pravn{ strance ustné dohodly na tom, ze zalobkyné posecka zalovanému s dhradou najemného
(zalovana nebude v prodleni), jez bylo puvodné splatné ke dni 5. 4. 2020, tak, Zze zalovana zaplati
za duben prozatim jen 45 000 K¢, ¢imz uhradi zcela sjednané sluzby a zbytek z této castky pujde
na najemné za duben 2020 s tim, Ze ohledn¢ zbytku ndjemného za duben 2020 strany jesté budou
v dubnu déle jednat. Je tedy zfejmé, ze se zalovana nemohla s neuhrazenym najemnym za duben
2020 dostat dnem 6. 4. 2020 do prodleni, kdyz strany zjevné pfedvidaly, ze budou dale jednat a
teprve se dohodnou, zda se bude ¢i nebude néceho promijet ¢i poskytovat néjaka sleva najemného.
Zalovana tedy poté, co emailem ze dne 7. 4. 2020 Milan H. potvrdil, Ze za duben 2020 bude
uhrazeno 45 000 K¢ s tim, Ze z toho budou uhrazeny vsechny sluzby a zbytek puajde na dhradu
najemného, zaplatila zalobkyni dne 9. 4. 2020 c¢astku 45 000 K¢. Z této c¢astky tak dle dohody byla
uhrazena cena za sluzby ve vysi 20 850 K¢ a 24 150 K¢ pfipadlo na najemné za duben 2020.

Pavel K. dale vypovédél, ze se blize nezjisténého dne na konci mésice dubna 2020, ale nékdy pred
datem 20. 4. 2020, dohodl ustné s Milanem H. na tom, ze zalobkyné poskytne Zalované na dobu
tif mésicd, tj. duben 2020 az cerven 2020, slevu na najjemném ve vysi 50 % s tim, ze sluzby budou
hrazeny v plné vysi. S tim koresponduje 1 e-mail Pavla K. ze dne 20. 4. 2020 adresovany Milanu H.,
v némz Pavel K. vyzyva Milana H., aby ,,uz” dodatek tykajici se najmu ,,dali na papir”. Pavel K.
vypovédél, ze se timto emailem vskutku domahal sepisu dstné uzaviené dohody o snizeni
nijemného na 4/2020 az 6/2020. Uzavieni dstni dohody o snizeni nadjemného za mésice 4/2020
az 5/2020 podporuje rovnéz i email Milana H. ze dne 6. 5. 2020, v némz sam sdéluje Pavlu K., ze
,,jesté pocital platby, které by odpovidaly 50% najmu pro pfipad, ze neptjde cerpat podporu statu
a za duben by mél doplatit 12 150 K¢ a v kvétnu 45 000 K¢ + 12 057 K¢.“. Pokud by dohoda o
slevé na najemném nebyla uzaviena, nebylo by davodu, aby Zalobkyné¢ davala jakékoliv pokyny
zalované k tomu, at’ plati 50 % najemného a jak ma platby rozdélit. Pokud by dohoda o slevé
z najemného uzaviena nebyla, platila by ptivodni smlouva, kde bylo ujednano, kolik ¢ini najemné
a kolik sluzby, platebni kalendaf slouzil jako danovy doklad, tedy nebylo davodu, aby zalobkyné
jakkoliv davala pokyny Zalované k platbam. Jediny logicky divod spatfuje odvolaci soud v tom, ze
se zalobkyné s zalovanou dohodly na slevé z najemného ve vysi 50 %, coz koresponduje s vypovedi
Pavla K. a nasledn¢ i Lukase K. Lukas K. ve své vypovédi uvedl, Ze nebyl pfitomen dstni dohodé
Pavla K. a Milana H. o snizeni ndjemného, ale potvrdil, Ze byl pfitomen jednani jeho otce Pavla K.
s Milanem H. na konci mésice ¢ervna 2020, kdy Pavel K. Zadal Milana H. o dalsi slevu na najjemném
na tfetf kvartal roku 2020. Lukas K. vypoveédél, Ze slysel, ze Milan H. fikal, Ze sleva na ndjemné za
druhy kvartal byla poskytnuta, ale dalsi sleva za tfet{ kvartal neni mozna a tuto odmitl poskytnout.
Zalovana proto vypovédéla najemni smlouvu vipovédi ze dne 26. 6. 2020.

Na zavérech odvolactho soudu o uzavieni ustni dohody o sniZzeni najemného o 50 % za mésice
duben az ¢erven 2020 neni zpusobily niceho zménit ani zalovanou podepsany splatkovy kalendar
ze dne 20. 4. 2020, ktery tolik akcentovala v fizeni zalobkyné. Tento splatkovy kalendaf plnil ucel
danového dokladu (faktury), skutecnost, ze v tomto danovém dokladu Zalobkyné¢ uvedla najemné
za mésic kvéten 2020 1 cerven 2020 v plné pavodni vysi, nevylucuje verzi Pavla K., Ze jest¢ pfed
timto datem byla s Zalovanou uzaviena ustni dohoda o snizeni najemného na 50 % za mésice duben
az cerven 2020. Tento splatkovy kalendaf byl totiz dle zjisténi odvolaciho soudu vystaven jen proto,
ze se ménila DPH z 15 % na 10 % u jedné z komodit sluzeb (jak i vypovédél svédek H.), nikoliv
proto, aby se tim utvrdila ptivodni vyse najemného. Nadto z e-mailu Pavla K. ze dne 20. 4. 2020
se podava, ze jiz dne 20. 4. 2020 se obratil na Milana H., v némz jej vyzyva, aby dodatek ohledné
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najemného ,,dali uz na papir®, je tedy zjevné, ze se domaha sepsani dodatku v pisemné formé. Ze
vsech souvislosti nema odvolaci soud pochyb, Ze se jednalo o pozadavek na sepsani pisemného
dodatku ke smlouvé obsahujiciho jiz ustné dohodnuté 50% snizeni nijemného za mésice 4/2020
az 6/2020.

Naproti tomu svédka Milana H. hodnoti odvolaci soud jako nevérohodného. Odvolaci soud se
naopak pfiklonil k verzi predestfené zalovanou, ktera je prokazovana vyslechy ucastnikti (obou
jednatelt) ve spojeni s vystupy z elektronické komunikace a naslednym chovanim zalované, ktera
se presn¢ dle pokynu zalobkyné v emailu ze dne 6. 5. 2020 chovala a dle téchto pokynt plnila.
Naopak vypovéd svédka H. zistala osamocena a nenf ani podporovana emailovou komunikaci. U
odvolactho jednani svédek Milan H. k emailu Pavla K. ze dne 7. 4. 2020 uvedl, Ze tento si
vysvétloval tak, ze zalovany jen nema penize na dhradu celého ndjemného a sluzeb a dotazoval se,
jak bude jeho castecna platba zauctovana. Nicméné této verzi nelze uvéfit, naopak z
formulace tohoto emailu ve spojeni s vypovedi ucastniki lze spiSe dovodit, Ze strany spolu uz dfive
osobné jednaly o tom, ze bude zaplacena za duben ¢astka 45 000 K¢ a rovnéz i bylo ujednano, ze
z ni pujde prednostné platba na energie a poté na najemné a jednatel Pavel K. se jen timto emailem
ujist’oval, jestli tomu takto spravné rozumi, tedy jestli spravné rozumi tomu, o ¢em uz jednali a na
¢em se dohodli. Milan H. na tento email za Sest minut po doruceni odpovedél struéné ,,ano®. Uz
vubec dle nazoru odvolaciho soudu nedokazal svédek H. presvédcivé a logicky vysvétlit svij email
ze dne 6. 5. 2020. K tomu svédek vypoveédél, ze pocital slevy na ndgjemném ve vysi 50 % jen kvuli
piipadnému cerpani z dota¢niho programu. Nicméné tato odpovéd’ je v naprostém rozporu s tim,
co sam svédek uvedl v tomto emailu, kde uvadi, Ze vysi slevy 50 % pocital presné z opacného
davodu, tj. pro piipad, ze nepujde cerpat podpora statu. Nadto v tomto v emailu dava ptimo pokyn
zalované, aby za duben doplatila tam uvedenou ¢astku, pficemz soucet doplatka s tim, co bylo
zaplaceno, dava s drobnou odchylkou 100 % ceny za sluzby a 50 % najemného. Pokud by nebylo
dohody o snizena najemného, pak nebylo divodu davat takové pokyny Zalované. Rovnéz jako
nepfesvedcivé se jevi odvolacimu soudu vysvétleni svédka k jeho emailu ze dne 22. 6. 2020, v némz
sam uvadi, ze pfipravi dodatek. Svédek byl dotazovan, o jakém dodatku a s jakym obsahem v emailu
hovoti, jaky konkrétni dodatek chtél tedy pfipravit. Svédek uvedl, Ze myslel dodatek ke smlouve,
ktery by zohlednil dota¢ni program. Tato odpovéd’ je nevérohodna, nebot’ z emailové komunikace
plyne, ze zalovana setrvale jiz v emailu ze dne 6. 5. 2020 zalobkyni sdéluje, ze se ji pfispévek statu
na najemné netyka, nebot’ se tyka jen uzavfenych provozoven a zalovana méla v rozhodné dobé
provozovnu otevienu. Je zcela zjevné, ze zalovana opakované odmitala o dotaci pozadat.

Odvolaci soud uzavira, ze dospél kzavéru, ze jak prvni dohoda uzaviena pfed 5. 4. 2020
o poseckani s thradou celkového najemného za duben do doby definitivniho rozhodnuti, tak
i nasledna dohoda z konce dubna 2020 o sniZzeni najemného o 50 % za mésice duben az cerven
2020, byly uzavieny astni formou, jednalo se o zménu najemni smlouvy uzavienou ustne.

Zalobkyné v fizeni vznesla namitku relativni neplatnosti pfipadné ustni dohody o zméné najemni
smlouvy pro nedodrzeni sjednané pisemné formy, a proto se odvolaci soud dale zabyval tim, zda
ustni formou sjednana dohoda o sniZzen{ najemného je platna.

Po pravn{ strance odvolaci uvadi, ze najemni smlouvu je nutno hodnotit jako kombinaci najemni
smlouvy o najmu prostor slouzicich podnikani dle § 2302 o. z. a nasl. a smlouvy ndjemni dle § 2201
a nasl. o. z., nebot’ pfedmétem najmu byly nebytové prostory v budové, nicméné rovnéz bylo
zalované pronajato i $est parkovacich mist a pfilehla plocha pfed vstupem (viz piiloha ¢. 1).

Dle § 564 o. z. vyzaduje-li zakon pro pravn{ jednani urcitou formu, lze obsah pravniho jednani

zménit projevem vule v téze nebo pfisnéjsi forme; vyzaduje-li tuto formu jen ujednani stran, lze
obsah pravniho jednani zménit i v jiné formé, pokud to ujednani stran nevylucuje.
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Dle § 1758 o. z. dohodnou-li se strany, ze pro uzavien{ uziji urcitou formu, ma se za to, ze nechtéji
byt vazany, nebude-li tato forma dodrzena. To plati 1 tehdy, projevi-li jedna ze stran vuli, aby
smlouva byla uzavfena v pisemné formé.

Zakon pro platné sjednani najemni smlouvy nestanovi obligatorné pisemnou formu, nicméné
strany smlouvy v § 13 odst. 2 najemni smlouvy ujednaly, ze zmény a dopliky je mozno ucinit pouze
pisemnymi dodatky podepsanymi obéma smluvnimi stranami. Strany tedy sjednaly pro zmény a
doplnky smlouvy smluvné pisemnou formu (smluvni pisemna forma). Z ustanoveni § 564 véta za
sttednikem o. z. tedy plyne, ze vyzaduje-li pisemnou formu jen ujednani stran (tak jak je tomu
v soudem nyni posuzovaném piipad¢), pak Ize obsah pravniho jednani zménitiv jiné formé, pokud
to ujednani stran nevylucuje. Odvolaci soud se proto zabyval tim, zda strany ujednaly, ze vylucuji
zmény smlouvy v jiné nez sjednané pisemné formé. Takové ujednani v najemni smlouvé obsazeno
neni. Strany v § 13 odst. 2 najemn{ smlouvy sjednaly pro zmény a dodatky pisemnou formu, ale
nesjednaly, ze vylucuji ménit obsah pravnfho jednani v jiné nez sjednané formé. Nicméné i pfesto
se zde uplatni ustanoveni § 1758 o. z., které zaklada vyvratitelnou domnénku, ze pokud strany
sjednaly pro pravni jednani urcitou formu, potom nechtéji byt bez naplnéni této sjednané formy
z jednani vazany. Po aplikaci § 1758 o. z. odvolaci soud uzavird, ze smluvni strany sjednaly
pisemnou formu smlouvy, sjednaly zmény a dopliky smlouvy v pisemné formé, tedy uplatni se zde
vyvratitelna domnénka, ze zménami smlouvy provedenymi v jiné nez pisemné formé strany
nechtély byt vazany. Jelikoz se jedna o vyvratitelnou domnénku, mohl byt v fizeni tvrzen a
prokazan opak, tedy ze i pfi nedodrzeni sjednané pisemné formy chtély byt strany pravnim
jednanim sjednanym v rozporu se sjednanou formou vazany. Zalovana viak v fizenf do nastoupent
ucinku koncentrace fizeni a neuplné apelace v tomto sméru ni¢eho ani netvrdila (a proto nemohlo
byt ani prokazano), rovnéz ani netvrdila, Zze by se strany dohodly na tom, ze sjednanou pisemnou
formu pro zménu smlouvy se dohodly opustit. Pro opousténi sjednané formy strany pisemnou
formu nesjednaly, sjednanou pisemnou formu zmén smlouvy tedy bylo mozno opustit dohodou
uzavienou i v jiné formé (srovnej zavéry rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 22. 1. 2020, sp. zn. 26
Cdo 3501/2019). Niceho takového v fizeni nebylo ani tvrzeno, tedy ani prokazano. Odvolaci soud
proto vysel z vyvratitelné domnénky dle § 1758 o. z., tj. ze Gcastnici nechtéli byt vazani zménami
smlouvy ucinénymi v jiné nez pisemné formé. Tomuto zavéru rovnéz napovida i vypovéd Pavla
K. (jednatele Zzalované), ktery si byl sim dobfe védom toho, ze strany ujednaly pisemnou formu,
vypoveédel, ze pravé proto se dozadoval poté, co se s zalobkyni dohodl na snizeni najemného, aby
tato vse pfipravila do formy pisemného dodatku. Z uvedeného nelze ucinit jiny zavér nez ten, ze
smluvni strany nechtély byt zménami smlouvy provedenymi v jiné, nez sjednané pisemné forme,
vazany.

Dle § 582 odst. 1 o. z. neni-li pravni jednani u¢inéno ve formé ujednané stranami nebo stanovené
zakonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodate¢né zhoji. Zahrnuje-li projev vile soucasné vice
pravnich jednani, neptisobf nedostatek formy vyzadované pro n¢které z nich sam o sobé neplatnost
ostatnich.

Dle § 582 odst. 2 o. z. neni-li dodrzena forma pravniho jednani ujednana stranami, lze neplatnost
namitnout, jen nebylo-li jiz plnéno. To plati i tehdy, vyzaduji-li formu urcitého pravniho jednani

ustanoveni ¢asti ¢tvrté tohoto zakona.

Ze shora uvedenych ustanoveni plyne, Zze nedodrzeni sjednané formy ma za nasledek toliko
relativni neplatnost pravntho jednani.
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Zalobkyné namitku relativni neplatnosti uplatnila teprve v tomto fizeni. Odvolaci soud se proto
zabyval tim, zda zalobkyni svédcilo s ohledem na § 582 odst. 2 véta prva o. z. pravo namitnout
relativni neplatnost ustné uzaviené dohody o snizeni najemného.

Zalovana tvrdila, Ze toto pravo zalobkyni jiz nenalezi, nebot’ dle dohody o sniZeni nijemného
uzaviené v dubnu 2020 jiz bylo ze strany zalované plnéno ono snizené najemné, a to nadto pfimo
na pokyn zalované k provedeni plateb obsazeny v emailu p. H. ze dne 6. 5. 2020, kterym pokyn
k platbam dava, a nasledné Zzalovana i dle téchto pokynu plni Zalobkyni platby dle dohody o snizeni
najemného i zauctovava (100 % na sluzby a 50 % na najemné).

Odvolaci soud ma za to, ze plnéni snizené¢ho najemného v ¢asové souvislosti s uzavienou dohodou
o snizeni najemného, u niz nebyla dodrzena sjednana forma, je plnénim, které lze podfadit pod
§ 582 odst. 2 o. z. Po tomto plnéni, které Zzalobkyné zatuctovala presné dle predmétné dohody, jiz
zalobkyni nesvédcilo namitat relativni neplatnost dohody o snizeni najemného pro nedodrzeni
sjednané formy.

Odvolaci soud uvadi, Zze zalovana nasledné po dohodé o snizeni najemného na konci dubna 2020
platila dohodnuté snizené najemné dle této ustni dohody, tj. 50 % najemného a 100 % ceny za
sluzby, kdyz platbou ze dne 14. 5. 2020 doplaci najemné za duben do jeho 50 %, platbou ze dne
14. 5. 2020 plati 50 % najemného za kvéten 2020 a 100 % cen za sluzby a platbou ze dne 8. 6. 2020
plati opét 50 % najemného za cerven 2020 a 100 % cen za sluzby. Jelikoz dle ustni dohody o sniZzeni
najemného z konce dubna 2020 bylo ze strany zalované plnéno, po tomto plnéni (po 9. 6. 2020)
jiz zalobkyni nesvédcilo dle § 582 odst. 2 véta prva o. z. pravo namitnout relativni neplatnost ustné
uzaviené dohody o snizeni nijemného. Na tomto zavéru nemuze nic zménit skutecnost, Ze
zalovana jen v duasledku obavy z toho, ze v emailech neni nikde zachycena zminka o sniZeni
najemného 1 za mésic cerven 2020 (exaktné jsou v emailech uvedeny jen mésice duben a kvéten
2020) zaslala zalobkyni dne 1. 7. 2020 platbu na doplaceni zbytku najemného za mésic ¢erven 2020
(viz vypovédi Pavla K. a Lukase K. k davodam thrady doplatku najemného za mésic cerven 2020).
Tuto platbu ostatné Zalobkyné nepouzila na umofeni najemného za cerven 2020, ale na umofteni
zcela jiného dluhu.

Odvolaci soud uzavira, ze dohoda z konce dubna 2020, byt uzavfena ustné, tedy mimo raimec
sjednané pisemné formy, je dohodou platnou (k namitce relativni neplatnosti uplatnéné zalobkyni
soud s ohledem na § 582 odst. 2 o. z. pfthlédnout nemohl).

Zalobkyné se touto Zalobou domaha nedoplatku najemného za mésic duben 2020 ve vysi
36 299 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné z této ¢astky od 6. 4. 2020 do zaplaceni, tento
nedoplatek pfedstavuje 50 % ptavodniho nijemného. Tento narok neni davodny. Najemné
pavodné ¢inilo 72 600 K¢, bylo snizeno o 50 % na 36 300 K¢&. Zalovana za duben 2020 zaplatila
zalobkyni dne 9. 4. 2020 ¢astku 45 000 K¢ (viz doklad o platbé ze dne 8. 4. 2020 a shodné tvrzeni
zalobkyné, ze vSechny platby byly pfipsany na ucet zalobkyné vzdy druhy den po platb¢), z toho
piipadlo 20 850 K¢ na sluzby a 24 150 K¢ na najemné (viz email ze dne 7. 4. 2020). Najemné do
50 % bylo doplaceno z pokynu zalobkyné daného emailem ze dne 6. 5. 2020 platbou zalované ze
dne 14. 5. 2020, kterou uhradila 12 151 K¢, celkem na ndjemné za duben 2020 bylo zaplaceno
36 301 K¢, Zalovand ma ndjemné i cenu za sluzby za mésic duben 2020 zcela uhrazeny. Castka
36 299 K¢, které se domaha zalobkyné touto zalobou za mésic duben 2020 na najemném, je ono
najemné, jez na zakladé dohody ze zac¢atku dubna neméla zalovana zalobkyni platit a méla s platbou
poseckat do doby, nez se definitivné tcastnici dohodnou, zda sleva bude ¢i nebude poskytnuta
(proto se zalovana s touto platbou nemohla dostat dnem 6. 4. 2020 do prodleni, nebot’ se strany
dohodly na poseckani s platbou, tj. odsunuly splatnost) a nasledn¢ ohledné této castky byla
uzaviena na konci dubna 2020 definitivni dohoda, ze se najemné za duben 2020 snizuje o 50 %.

Shodu s prvopisem potvrzuje Michal Vozar.
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Nemusela-li zalovana tuto castku zalobkyni platit, nedostala se s touto ¢astkou zalovana ani do
prodleni.

Zalobkyné se dale domaha nedoplatku najemného za mésice kvéten 2020 ve vysi 36 207 K¢
s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné od 6. 5. 2020 do zaplaceni a nedoplatku najemného za
mésic cerven 2020 ve vysi 36 207 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 0,1 % denné od 6. 6. 2020 do
zaplaceni. Ani tyto naroky nejsou davodné. Puvodni najemné za kvéten i cerven 2020 ¢inilo 72 600
K¢, na konci dubna 2020 (. pred splatnosti najemného za kvéten a cerven 2020) se strany dohodly
na zméné najemni smlouvy tak, ze snizily ndjemné za kvéten i cerven 2020 o 50 % na 36 300 K¢
mésiéné. Zalovana zaplatila Zalobkyni dne 15. 5. 2020 celkem ¢astku 57 150 K¢ (platba ze dne 14.
5. 2020), z toho na sluzby za 5/2020 zalobkyné pouzila 20 757 K¢ (uhrazeny ze 100 %) a na
najemné za 5/2020 pouzila 36 393 K¢. Ni¢eho dalstho Zalobkyni na ndjemném za 5/2020 nenalezi.
S ¢astkou 36 207 K¢, kterou zalovana dle dohody o snizeni najemného neméla povinnost zalobkyni
platit, se zalovana nemohla dostat ani do prodleni, a proto nenalezi Zzalobkyni ani narok na urok
z prodleni. Za ¢erven 2020 zaplatila zalovana dne 9. 6. 2020 (viz platba ze dne 8. 6. 2020) ¢astku
57 150 K¢, ¢imz byly zcela ze 100 % pokryty ceny sluzby za 6/2020 ve vysi 20 757 K¢ a 50 %
najemného ve vysi 36 393 K¢. Niceho dalsiho zalobkyni za cerven 2020 na najemném nenaleZi.
Zalovani ma najemné zcela uhrazeno.

Odvolaci soud pro uplnost uvadi, ze neni dan ani narok zalobkyné na zaplaceni smluvni pokuty za
prodleni s placenim udajného nedoplatku najemného za meésic 5/2020 a 6/2020. Narok na tyto
smluvn{ pokuty zalobkyni nevznikl, Zalovana méla dle platné zmény najemni smlouvy provedené
ustni formou hradit na najemném za kvéten a cerven 2020 jen 50 % najemného a tyto castky
zalobkyni zaplatila. Dalsi ¢astky hradit na ndjemném z dtvodu platné zmény smlouvy nemusela, a
proto se témito castkami ani nedostala do prodleni a tedy zalobkyni nemohl za prodleni
s neuhrazenim téchto ¢astek ani vzniknout narok na smluvni pokutu. Z tohoto davodu nebylo
nutno se zabyvat namitkami o nepfiméfrené vysi smluvni pokuty a rovnéz navrhem na jeji moderaci.

Odvolaci soud nepfehlédl, ze Zalovana nasledné s ohledem na to, ze v elektronické komunikaci
neméla nikde zachycenu zadnou zminku o prominuti najemného za mésic cerven 2020, v obavé
z vymahani, sama uhradila 2. 7. 2020 (viz platba ze dne 1. 7. 2020) i ¢astku do plné puavodni vyse
najemného a kterou oznacila variabilnim symbolem dle splatkového kalendare jako doplatek
najemného (najemného za éerven 2020). Uhradou této ¢astky a namitkami Zalované stran aplikace
ujednani v § 4 odst. 6 najemni smlouvy, se nemusel odvolaci soud zabyvat, nebot’ pfijal zavér o
tom, ze najemné za mésic cerven 2020 bylo rovnéz snizeno dohodou na 50 %, pficemz 50 %
najemného zalovana zaplatila a zalobkyné tuto ¢astku k thradé najemného i pouzila. Otazky, na co
pouzila zalobkyné dalsi ¢astky z platby Zalované ze dne 1. 7. 2020 tak jiz nejsou pro posouzeni
tohoto sporu rozhodné.

Pro nadbytecnost se odvolaci soud nezabyval ani kompenzacni namitkou uplatnénou ze strany
zalované, tim, zda byla uplatnéna vcas, ¢i zda jsou protipohledavky viibec kompenzabilni, apod.,
nebot’ by to nemohlo s ohledem na pfijaté zavéry pfivodit jiné rozhodnuti ve véci.

Okresni soud dospél ke spravnému zavéru o nedivodnosti zaloby.

Odvolaci soud nicméné dospél k zavéru, ze okresni soud nezformuloval rozsudecny vyrok spravne,
pokud neuvedl cely pfedmét fizeni do zamitavého vyroku a tento formuloval pouze tak, ze se
zaloba na zaplaceni castky 175 630,76 K¢ ;s pfislusenstvim® zamita, aniz by pfedmétné
piislusenstvi konkrétné specifikoval. Zasahuje-li jakkoliv odvolaci soud do vyroku rozhodnuti
soudu prvého stupné, je zapovézeno a je vadnym postupem odvolactho soudu, pokud takové
rozhodnutf potvrdi v tzv. ,,spravném znéni®. Nejvyssi soud v usneseni ze dne 26. 1. 2011, sp. zn.

Shodu s prvopisem potvrzuje Michal Vozar.
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32 Cdo 3469/2010, zdaraznil, ze pokud se odvolaci soud domniva, ze formulace vyroku ma znit
jinak, je spravnym postupem rozhodnuti soudu prvého stupné zmeénit, a to bez zfetele na to, ze jde
o zménu toliko formulac¢ni. Za této situace odvolaci soud proto zménil rozsudek okresntho soudu,
byt’ se jednalo jen o zménu formulacni, obsahové byl rozsudek okresniho soudu potvrzen.

S ohledem na to, ze odvolaci soud ménil meritorni vyrok rozsudku (byt’ jen formula¢n¢), byl
povinen znovu dle § 224 odst. 2 o. s. f. originarné rozhodnout o nahradé naklada fizeni mezi
Gcastniky Hzeni. Zalovana byla plné procesné ispésna a ma pravo dle § 142 odst. 1 o. s. . na plnou
nahradu viech Géelné vynaloZenych nakladu #zeni. Zalované vznikly v fizeni Géelné vynalozené
naklady fizeni k fadnému uplatnéni prava pred soudem prvého stupné v celkové vysi 76 775 Kc¢.
Tyto sestavaji z odmény advokata za celkem 7,5 ukonu pravni sluzby (pfiprava a pfevzeti
zastoupeni, sepis odporu, ucast u jednani soudu dne 1. 6. 2021, porada s klientem dne 14. 6. 2021,
vyjadfeni ze dne 15. 6. 2021, Gcast na jednani soudu dne 27. 7. 2021 v délce presahujici dvé hodiny
a Ucast na jednani, pfi némz doslo jen k vyhlaseni rozhodnuti), odména za jeden ukon cini 8 140
K¢, celkem na odmeéné advokata nalezi 61 050 K¢ (7,5 x 8 140 K¢) dle § 7, § 11 vyhl. ¢. 177/1996
Sb. (dale jen ,,advokatni tarif*), dale z 8 nahrad hotovych vydaja po 300 K¢, na nahradach 2 400
K¢ dle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu a dale z ndhrady za 21% DPH ve vysi 13 325 K¢. Tyto
naklady vyhodnotil odvolaci soud jako ucelné vynalozené. Naopak dal$i actované naklady posoudil
odvolaci soud jako neucelné a tedy nepodléhajici nahradé¢, jde o uctovany ukon dalsi porady
s klientem a sepis kompenzacni namitky. Tyto ukony nemohou byt ucelné, nebot’ strany si
v najemn{ smlouv¢ vyslovné sjednaly, ze zalovana neni opravnéna zapocitavat oproti pohledavkam
zalobkyné ze smlouvy jakoukoliv pohledavku. Jiz z tohoto divodu nebylo mozno kompenzacni
namitku (a poradu k ni se vazici) povazovat za tceln¢ vynalozeny naklad. Odvolaci soud proto
rozhodl jak ve vyroku ad II. uvedeno.

Vyrok o nakladech odvolaciho fizeni je odivodnén § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. f. Naklady
zalované vzniklé v odvolacim fizeni ¢ini celkem ¢astku 31 751 K¢. Tato ¢astka sestava z tif nahrad
za odménu advokata za celkem tfi ukony pravni sluzby (sepis vyjadfeni k odvolani, ucast u jednani
dne 23. 11. 2021 a 1. 12. 2021), za jeden dkon odména ¢ini 8 140 K¢, celkem na odméné 24 420
Kedle § 7a§ 11 odst. 1 pism. d), g) advokatntho tarifu, celkem na odméné 24 420 K¢, dale ze tif
nahrad hotovych vydaja po 300 K¢, celkem 900 K¢ dle § 13 odst. 3 tarifu, z nahrady za promeskany
cas advokata straveny cestou z mista sidla k jednani soudu a zpét v celkové vysi 4 zapocaté
pulhodiny, jedna pualhodina po 100 K¢, celkem 400 K¢ dle § 14 odst. 3 tarifu, dale z cestovni
nahrady za cestu motorovym vozidlem k jednani dne 23. 11. 2021 ve vysi nahrady 520 K¢ (vozidlo
RZ 3T60636, celkem ujeto 78 km, koeficient 4,40 K¢/1 km, spotfeba 8,2 1/100 km, cena paliva
Natural 95 33,80 K¢/1 1), a dile z nihrady za 21% DPH ve vysi 5511 K¢ (dan zaokrouhlena
nahoru). Zalovani G¢tovala na nakladech jesté dkon porady s klientem, kterou nepovazoval
odvolaci soud za ucelné vynalozenou. Dalsich nakladt odvolaciho fizeni (nad ramec vyictovanych)
se zalovana u jednani dne 9. 12. 2021 vzdala, za Gc¢ast u vyhlaseni rozhodnuti nepozadovala nahradit
ni¢eho. Odvolaci soud proto rozhodl, jak ve vyroku ad III. uvedeno.

Lhuta k plnéni v délce tif dnt je stanovena dle § 160 odst. 1 o. s. 1.
Odvolaci soud neshledal Zadnych davodu pro aplikaci § 150 o. s. 1.
Pouceni:
Proti tomuto rozhodnuti je moZno podat dovolani ve lhit¢ dvou mésict od doruceni tohoto
rozhodnuti k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostfednictvim Okresniho soudu v Opave,

jestlize rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se
odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani

Shodu s prvopisem potvrzuje Michal Vozar.
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dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo

ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Proti vyrokum o nakladech fizeni neni dovolani pfipustné.

Ostrava 9. prosince 2021

Mgr. Dagmar Gottwaldova, v.r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Michal Vozar.
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