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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné
JUDr. Daniely BeneSové a soudcti Mgr. Nadi Pinové a JUDr. Zdenka Stibrala ve véci
7alobce: Spolecenstvi pro diim Klasterni dviir 931-934, Rajhrad, IC: 29193818, se sidlem
Rajhrad, Stefanikova 932, zastoupeny Mgr. Evou Kantotikovou, advokatkou se sidlem Brno,
Sumavska 33, proti zalovanému: FINE LINE DEVELOP, s.r.o., IC: 27680738, se sidlem
Praha 3, Kubelikova 1224/42, zastoupeny JUDr. TomaSem Sokolem, advokatem se sidlem
Praha 2, Sokolska 60, o zaplaceni 128.829,87 K¢ s prislusenstvim, k odvolani Zalovaného
proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 8. ¢ervna 2012 ¢.j. 18 C 48/2011-93,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupnése potvrzuje.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zzalobci na nakladech odvolaciho fizeni 31.896,- K¢&

do tfi dnli od pravni moci rozsudku k rukdm Mgr. Evy Kantotikové, advokatky.

Odtivodnéni

Napadenym rozsudkem soud I. stupné ulozil Zalovanému povinnost zaplatit zalobci do
tii dnii od pravni moci rozsudku ¢astku 128.829,87 K¢ se 7,75% urokem z prodleni ro¢né od
25.11.2010 do zaplaceni do tii dnli od pravni moci rozsudku (vyrok 1.) a néklady fizeni ve
vysi 43.050,- K¢ k rukdm zéstupkyné zalobce (vyrok II.).
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Takto soud rozhodl o zalobé odiivodnéné tim, ze zalobce jako spoleCenstvi vlastnikti
jednotek ma proti zalovanému jako jednomu z vlastnikti jednotek pohledavku z nedoplatku za
sluzby za rok 2009, které zalobce dodal do Zalovanym vlastnénych bytovych a nebytovych
jednotek a spolecnych casti domi, konkrétné za osvétleni a uklid spolecnych prostor, za
dodavky tepla do jednotek, osvétleni garazi a udrzbu komunikaénich zafizeni. Zalovany sice
proti zalované castce zapocetl dne 14.12.2010 castku 134.502,- K¢ ztitulu dluzného
najemného za mésice zafi az listopad 2010 ze smlouvy o ndjmu pozemkt, uzaviené mezi
zalobcem jako najemcem a zalovanym jako pronajimatelem dne 16.6.2009, zapocet vSak
zalobce povazuje za neplatny pravni ukon, nebot” vychazi z neplatné smlouvy o najmu
pozemki. Neplatnost smlouvy o ndjmu pozemki spatiuje jednak v tom, ze Zalobce nebyl
opravnén takovou smlouvu uzaviit, dale v tom, ze pfedmét ndjmu neni vymezen dostatecné
urcité¢ a koneéné€ i1 pro rozpor s dobrymi mravy, nebot’ smlouva byla uzaviena v rozporu se
z4jmy Zalobce a ndjemné bylo sjednano v nespravné vysi.

Zalovany s Zalobou nesouhlasil stim odivodnénim, Ze proti Zalované &astce dne
14.12.2010 platné zapocetl svou splatnou pohledavku ve vysi 134.502,- K¢ z titulu dluzného
najjemné¢ho ze smlouvy o ndjmu pozemkii ze dne 16.6.2009. Tuto smlouvu pokladd za
platnou. M¢l za to, Ze parkova plocha, ktera se na pronajatém pozemku nachazi, pfimo souvisi
se spravou a provozem spolecnych ¢asti domu, tudiz zalobce byl opravnén smlouvu uzavfit.
Rovnéz z hlediska vymezeni pfedmétu ndjmu je smlouva urcitd, nebot’ z fotografické
dokumentace je ziejmy realny stav predmétu ndjmu a vySe ndjemného se odvijela od vyméry
podlahovych ploch bytli v celém obytném souboru.

Po provedeném dokazovani soud I. stupné dovodil, Ze zaloba je divodnd. Provedl
dokazovéani vypisy z obchodniho rejstiiku a z rejstiiku SpoleCenstvi vlastnikii jednotek,
notafskym zapisem, fakturami, jednostrannym zapoctem, smlouvou o ndjmu pozemkil a
stanoveni zalobce a vySel ze zjisténi, Ze Zalobce je spoleCenstvim vlastnikli jednotek
S predmétem ¢innosti- sprava domu, pivodnim povéfenym vlastnikem byl Zalovany. Podle
stanov muze Zalobce v ramci pfedmétu své Cinnosti sjednavat smlouvy zejména o zajiSténi
dodavek sluzeb spojenych s uZivanim jednotek a spole¢nych ¢asti domu, o pojisténi domu, o
najmu spoleénych &asti, o najmu jednotek a o udrzbé pfilehlého parku. Zalobce jako
dodavatel vyuctoval Zalovanému jako odbérateli fakturou ¢. FV 1000002 k thradé castku
128.829,87 K¢, jako ndklady za dodané sluzby za rok 2009 za osvétleni, uklid, studenou
vodu, teplo, osvétleni garaZi a udrzbu komunikac¢nich zatizeni. Déle vySel z toho, ze zalobce
jako ndjemce a zalovany jako pronajimatel uzavieli dne 16.6.2009 smlouvu o nijmu
pozemku, pfedmétem najmu je ¢ast pozemku parc. ¢. Xxx v kat. izemi Rajhrad, zapsaném na
LV ¢. xxX, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov,
V budoucnu upraveného jako park. Najem byl sjedndn na dobu urcitou od 1.7.2009 do
31.12.2024, dale byla sjednana vySe a splatnost ndjemného a zplsob jeho platby. Soud
L. stupné déle vysel ze zjisténi, Ze fakturami €. 0064, 0065 a 0072 vyactoval Zalovany Zalobci
k thradé¢ castky ve vysi 44.8354,- K¢ v kazdém jednotlivém piipadé, a to jako najemné podle
smlouvy o ndjmu pozemki vcetné sluzeb spojenych s najjmem za mésice zafi, fijen a listopad
2010. Jednostrannym zépoctem z 14.12.2010 provedl Zzalovany vii¢i zalobci zapocet
pohledavek v hodnoté 134.502,- K¢ z vySe uvedenych faktur oproti pohledavce zalobce ve
vysi 128.829,87 K¢ podle faktury €. FV 1000002. Dalsi dikazy, zejména ditkaz fotografickou
dokumentaci ani Setfeni na mist¢ samém, soud I. stupné neprovadél, nebot’ je nepovazoval za
pravné vyznamné.

Vyse uvedena zjisténi soud L. stupné posuzoval pravné podle ptislusnych ustanoveni
obCanského zakoniku a zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt. Provedenym dokazovanim
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bylo zjisténo (a mezi Gcastniky ani nebylo sporné), ze zalovany nezaplatil Zalobci vyactovany
nedoplatek za sluzby za rok 2009. Zalovany se branil tim, Ze jeho zavazek zanikl zapoétenim,
jehoz platnost vSak zalobce rozporoval. Soud 1. stupné se proto nejprve zabyval tim, zda je
jednostranny zapocet platnym pravnim utkonem. K tomu musel nejdiive posoudit platnost
smlouvy o najmu pozemku ze dne 16.6.2009. Soud 1. stupné¢ dospél k zavéru, Ze smlouva o
najmu pozemki je absolutné€ neplatnym pravnim ukonem, a to jednak pro rozpor se zakonem
podle § 39 ob¢. zdkoniku, jednak z diivodu neurcitosti. Zejména dovodil, ze zalobce jako
spoleCenstvi vlastniki jednotek nemél ve smyslu ust. § 9 odst. 1 zadk ¢. 72/1994 Sb.
zpusobilost smlouvu uzavfit, nebot’ pozemek, ktery byl predmétem najmu, neni spolecnou
¢asti domu, ohledné kterych jediné je zalobce zpiisobily vykonavat prava a zavazovat se.
Smlouva o najmu pozemkl se nikterak nevztahovala ke spolecnym castem domu ve sprave
zalobce, smlouva je proto pro rozpor se zakonem neplatnd. Opravnéni zalobce k uzavieni
smlouvy o ndjmu nebylo zaloZeno stanovami, protoZe z nich nevyplyva, ze by park byl
spole¢nou ¢asti domu. Nadto i1 kdyby stanovy upravily zpusobilost Zalobce k vykonu prav a
zévazkl ve vécech, které by nebyly spojeny se spravou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu, byly by pro rozpor se zakonem neplatné.

Soud 1. stupné shledal smlouvu o najmu pozemku neplatnou i z divodu neurcitosti.
Mg¢l za to, Zze ve smlouvé je predmét ndgjmu vymezen zcela neurcité, nebot’ ,,cast™ pozemku
méla byt vymezena jakousi blize nespecifikovanou budouci a v dobé uzavieni smlouvy tedy
neexistujici parkovou upravou. Nebyla vymezena ptesnou konkretizaci napf. vymeéry
pronajaté plochy, ani jejiho umisténi ani pfipadnym konkrétnim grafickym znazornénim,
které by tvofilo nedilnou pfilohu smlouvy. Soud I. stupné k tomu dale dodal, Ze na zji$téné
nedostatky smlouvy o najmu pozemki zpiisobujici jeji neplatnost nemiize mit vliv ustanoveni
smlouvy tykajici se vySe a splatnosti najemného a zplsobu jeho platby, protoze nesouvisi
S otazkou, co je ¢i neni spole¢nou ¢asti domu. NeurCité vymezeni predmétu ndjmu nelze
odstranit fotografickou dokumentaci parku z doby, kdy jiz byl dobudovan, nebot’ tim neni
zhojena skutec¢nost, ze v dob¢ uzavieni smlouvy nebylo zfejmé, jakou vyméru meéla uvadéna
¢ast pozemku mit, ani jakou ma v soucasnosti a zaroven ani neprokazuje, Ze je spole¢nou ¢asti
domu. Zuvedeného divodu soud I. stupné neprovadél, jak shora uvedeno, dikaz
fotografickou dokumentaci ani Setfenim na misté. Zavér soudu o neplatnosti predmétné
smlouvy o ndjmu pozemkl maé ten disledek, ze Zalovany nemohl platné¢ ucinit kompenzacni
projev V jednostranném zapoétu z 14.12.2010. Zalobce se proto domaha Zalované &astky,
véetné Groku z prodleni, pravem. Usp&$nému Zalobci soud I. stupné piiznal rovnéZ naklady
fizeni, spocivajici v zaplaceném soudnim poplatku ve vysi 5.160,- K&, odmeéné advokata ve
vysi 29.210,-K¢ podle vyhl. ¢. 484/2000 Sb., dale ndhradu hotovych vydaji za pét ukoni
pravni sluzby po 300,- K¢ podle § 13 odst. 3 vyhl. €. 177/1996 Sb., ndhradu za promeskany
¢as za 20 pulhodin po 100,-K¢ podle vyhl. €. 177/1996 Sb., cestovné ve vysi 5.180,- K¢ pti
pouziti motorového vozidla Nissan Almera pfi prumérné spotiebé 7,5 litrti/100 km a cené
pohonnych hmot 34,90 K¢, a to za cesty k soudnim jednanim 6.4.2012 a 1.6.2012 z Brna do
Prah (205 km) a zpét, pfi sazbé nahrady 3,70 K¢ (podle zék. €.119/1992 Sb. v platném znéni a
udajt dolozenych technickym priitkazem predmétného motorového vozidla).

Proti tomuto rozsudku podal Zalovany v¢asné odvolani, ve kterém namital, ze soud
L. stupné nespravné zjistil skutkovy stav a véc nespravné pravne posoudil. Setrval na svém
stanovisku, ze smlouva o najmu pozemkid je platnym pravnim ukonem. S odkazem na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2292/2006 mél za to, Ze Zalobce nemiize
napadnout platnost najemni smlouvy poté, co se po relativné dlouhou dobu choval s ni
v souladu, v této souvislosti poukazal na to, Ze zalobce zpochybnil platnost smlouvy az po
roce a ti1 ¢tvrté€ od jejiho uzavieni. Dale mél za to, ze soud I. stupné mél s ohledem na zavéry
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vyjadiené v rozhodnutich Ustavniho soudu CR 1. US 331/98 a 1. US 625/03 pouzit ten vyklad
smlouvy, ktery nezaklada neplatnost; podle uvedenych rozhodnuti jsou —li totiz mozné oba
vyklady, je potfeba se piiklonit k tomu, ktery vede k zavéru o platnosti pravniho tkonu.
Zdlraznil, Ze ne kazdy rozpor se zakonem znamend absolutni neplatnost pravniho ukonu,
v zak. ¢. 72/1994 Sb. neni pro piipad poruseni ust. § 9 odst. 1 uveden takovyto nasledek.
Koneé¢né soudu 1. stupné vytykal, ze neprovedl dikaz fotografickou dokumentaci a Setfenim
na misté, provedenim téchto ditkaz(i by vyplynuto, jaka konkrétni ¢ast pozemku je predmétem
najemni smlouvy. Navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu
I. stupné k dalsimu fizeni.

Zalobce povazoval odvolani Zzalovaného za nediivodné a navrhl potvrzeni napadeného
rozsudku jako vécné spravného, kdyz souhlasil se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu
L. stupné. K pfedmétu ndjmu smlouvy o ndjmu pozemkii uvedl, Ze v dobé uzavieni ndjemni
smlouvy byl zcela neurCity, vyméra piedmétného pozemku dosahovala v dobé uzavieni
smlouvy 10.000 m?, nebylo ziejmé, co je mysleno parkovou upravou. Ani naslednym
provedenim parkovych tuprav nemohl byt zhojen nedostatek urcitosti pfedmétu najmu.
Odkazy Zalovaného na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ohledné vykladu smlouvy povazoval za
nepiipadné, nebot’ v daném ptipad¢ neslo o formulaci pfipoustejici vice vyklada, ale o zcela
chybéjici urceni pfedmétu ndjmu. Nesouhlasil ani s tim, Ze by po delsi dobu podle smlouvy
postupoval, zopakoval okolnosti pfedchazejici uzavieni smlouvy a doplnil, ze bezprostfedné
poté, co byl Zalovany odvoléan z funkce povéteného vlastnika, v disledku ¢ehoz do té doby za
zalobce jednal a rovnéz i za zalobce podepsal pfedmétnou smlouvu o najmu, zalovanému
sdélil, Ze smlouvu povazuje za neplatnou. Z ptedmétné smlouvy nebylo nikdy plnéno, Zalobce
nikdy Zzalovanému néjemné neuhradil a koneckoncii ani zalovany se neciti byt predmétnou
smlouvu vazan, nebot’ park pronajal i dalSim osobam. Za ucelovy oznacil nazor Zalobce o
tom, Ze rozpor s ust. § 9 odst. 1 zak. ¢. 72/1994 Sb. nezplsobuje neplatnost smlouvy. Zde
totiz nejde o rozpor smluvniho ujedndni se zdkonem, ale nedostatek zpusobilosti pravnické
osoby uzaviit ur¢ity druh smlouvy.

Odvolaci soud prezkoumal z podnétu podaného odvolani napadeny rozsudek véetné
fizeni, které mu piedchazelo podle ust. § 212 a § 212a odst. 1 a 5 o.s.F. a dospél k zavéru, Ze
odvolani neni diivodné.

Soud I. stupné dostatecné zjistil skutkovy stav, ktery ostatné nebyl mezi ucastniky
sporny a nepochybil ani v pravnim hodnoceni véci. Spravné se zaméfil na otazku platnosti
smlouvy o ndjmu pozemkt z 16.6.2009; s jeho zavérem ohledné neplatnosti smlouvy se
odvolaci soud ztotoziiuje. Soud I. stupné dovodil, Ze smlouva o najmu pozemk je neplatna ze
dvou duvodi, a to pro neurc¢ité vymezeni predmétu ndjmu a dale proto, ze Zalobce nemél
zpusobilost predmétnou smlouvu uzavfit.

Pokud jde o prvni ditvod neplatnosti, odvolaci soud ma na véc stejny nazor, vymezeni
pfedmétu ndjmu nelze povazovat za urcité a to z ditvodd, které v rozsudku podrobné rozvedl
soud I. stupné, odvolaci soud s nimi souhlasi a zcela na n€¢ odkazuje. Dodava, Ze podstatné je,
jak byla ¢ast pozemku vymezena ve smlouvé, tj. jak byl pfedmét ndjmu urcen v okamziku
uzavieni smlouvy. Podle judikatury Nejvyssiho soudu CR totiz mize byt pfedmétem najemni
smlouvy 1 pozemek, neoznaceny v katastru nemovitosti parcelnim cislem, ktery je pouze casti
parcely, musi vSak byt ve smlouvé zcela urcité a srozumitelné vymezen (30 Cdo 3109/2005).
Ptipadné nasledné uptesnéni ¢i konkretizace nemlZe nedostatek urcitosti pfedmétu najmu
zhojit. Ve svétle uvedeného byl pak spravny postup soudu Lstupné, ktery zamitl ndvrh
zalovaného na provedeni fotografické dokumentace ohledn¢ pfredmétného parku a na Setieni
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na mist¢, nebot’, jak shora uvedeno, provedeni téchto ditkazi by na otdzku urcitosti piredmétu
najmu a tedy i platnosti ndjemni smlouvy nemohlo mit vliv. Stejné tak nemize mit na platnost
smlouvy zadny vliv skutecnost, Ze ji zalobce (dle tvrzeni Zalovaného) zpochybnil az po roce a
tii étvrté od jejiho uzavieni. Je-li totiZ smlouva absolutné neplatna, je neplatna od pocatku a
jednou provzdy, absolutni neplatnost piisobi pifimo ze zakona bez ohledu na to, zda se této
neplatnosti nékdo dovolal a soud takovouto neplatnost zkouma z ufedni povinnosti; okolnost,
kdy ke zpochybnéni platnosti doslo, je proto pravné irelevantni.

Nespravny je nazor zalovaného, ze zalobce nemuze platnost smlouvy zpochybiovat,
nebot’ se v souladu ni del$i dobu choval. V fizeni nebylo tvrzeno ani prokazovano, ze by
obsah prav a povinnosti ze smlouvy plynoucich byl ucastniky konzumovan a realizovan (ze
by zalobce pfedmétny park uzival a platil najemné), a Ze by tedy zalobce podle této smlouvy
jednal. Odkaz na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 28 Cdo 2292/2006 je neptipadny, nebot to
vychazi zjiného skutkového i1 pravniho zékladu, ucastnici sporu projedndvaného pred
Nejvyssim soudem se podle smlouvy po relativné delSi dobu chovali a platnost smlouvy zde
nebyla zpochybiiovana z diivodu neurcitosti pfedmétu najmu. Nepfiléhavé jsou i odkazy na
rozhodnuti Ustavniho soudu; v posuzované véci nevznikly pochybnosti pfi interpretaci
smluvniho ujednani, vymezeni predmétu najmu nebylo vyjadieno tak, ze by pripoustélo vice
vykladii, nybrz bylo vymezeno nedostate¢né.

Odvolaci soud vSak souhlasi s odvolatelem, pokud jde o posouzeni dalsiho divodu
neplatnosti. Soud I. stupné mél za to, ze zalobce jako spolecenstvi vlastnikd jednotek nemél
zpusobilost k uzavieni predmétné smlouvy o ndjmu pozemkl a i z tohoto divodu proto
povazoval ndjemni smlouvu za neplatnou. Odvolaci soud tento nazor nesdili. Spolecenstvi
vlastnikii jednotek podle zak. ¢. 72/1994 Sb. ma omezenou pravni subjektivitu a zplsobilost
Kk pravnim tkondm, hranice této zpusobilosti jsou dany tim, zda ur¢itym pravnim tkonem
vykonava spolecenstvi vlastnikd spravu domu ¢i nikoliv. Z ust. § 9 odst. 1 cit. zak. obsahujici
legalni definici spravy domu se podava, Ze ucelem tohoto zdkona je umoZnit spoleCenstvi
vlastnikl jednotek fadny vykon spravy domu v $irS§im smyslu. Ta proto zahrnuje i vykon prav
a povinnosti ve vécech spojenych se spravou domu v uzs§im smyslu, provozem a opravami
spole¢nych ¢asti domu. Podle rozhodnuti Krajského soudu v Hradei Kralové sp. zn.
30 Ca 44/2002 mezi takovy vykon prava jednoznaéné spada i nabyti vlastnictvi pozemku za
ucelem lepsiho vyuziti bytového domu, tedy takového pozemku, ktery bude bytovému domu
"slouzit" k uspokojeni potieb jeho obyvatell, pokud tyto potfeby jsou spojeny se spravou
bytového domu. Argumentem a maiori ad minus lze dojit k tomu, ze rovnéZz pronajem
pozemku, ktery ma byt vyuzivan jako park pro obyvatele domu, s pfihlédnutim k poloze
pozemku, ktery se nachazi v tésné blizkosti bytového domu, spadé pod pojem spravy domu.
Uzavteni takové najemni smlouvy by tak mohlo byt fddnym vykonem préava, ke kterému ma
spoleCenstvi vlastnikil jednotek ve smyslu ust. § 9 odst. 1 zak. ¢. 72/1994 Sb. zptisobilost.

Shora uvedené vSak nic neméni na spravnosti zavéru soudu I. stupné o neplatnosti
smlouvy o najmu pozemkd, a to z divodu jeji neurcitosti ve smyslu ust. § 37 odst. 1 ob¢. zék.,
a tudiz i neplatnosti jednostranného zapoctu ze 14.12.2010. Vzhledem K tomu, ze obrana
zalovaného byla neuspésna, soud I. stupné spravné dovodil, ze zaloba byla podana po pravu.

Ze shora uvedenych divodi byl napadeny rozsudek jako vécné spravny potvrzen
podle ust. § 219 o.s.t., v€etné spravného vyroku o nakladech fizeni.

O nékladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1 o.s.f. a § 142
odst. 1 o.s.f.a UspéSnému zalobci byla pfiznana plnd nahrada nakladd fizeni ve vysi
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31.896,- K¢, spocivajici v odmeéné advokata ve vysi 27.710,- KCE podle § 3 odst. 1 vyhl.
¢. 484/2000 Sb. ve znéni od 1.3.2012, 2 nahrady hotovych vydaji po 300,- K¢ podle § 13
odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., nahrada za promeskany cas ve vysi 1.000,- K¢ za 10 pilhodin
po 100,- K¢ podle § 14 odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb. a cestovné ve vysi 2.586,- K¢ za cestu
Z Brna do Prahy a zpét k odvolacimu jednani dne 6.3.2013 (205 km jedna cesta), pti pouziti
motorového vozidla Nissan Almera pii pramérné spotiebé 7,5 1itrd/100 km a cené pohonnych
hmot 36,10 K¢ za litr a sazbé nahrady 3,60 K¢ za 1 km jizdy (podle zak. 262/2006 Sb., ve
znéni U¢inném od 1.1.2013 a udaji z technického priikkazu uvedeného vozidla).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku j e dovolani piipustné, a to za podminek
uvedenych v § 237 o.s.t. Lze je podat do dvou mésicii ode dne doruceni
tohoto rozhodnuti k Nejvy$§imu soudu CR prostfednictvim soudu
L. stupné.

V Praze dne 6. bfezna 2013

JUDr. Daniela BeneSova, V..
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni.
Katerina Dvoradckova



