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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl jako soud odvolaci v senaté slozeném z predsedy
JUDr. Frantiska Kolafe a soudkyn JUDr. Marie Korbelové a JUDr. Heleny Papouskové v pravni
véct

zalobce: Mésto Pisek, ICO 00249998
sidlem Velké namésti 114/3, 397 01 Pisek

zastoupeny advokatem Mgr. Markem Vojackem
sidlem Na Flotrenci 2116/15, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému: Zizkov Center s.r.0., ICO 27878309
sidlem Podlesin 154, 273 25 Podlesin
zastoupeny advokatem Mgr. Karlem Volfem
sidlem Jindficha Plachty 3163/28, 150 00 Praha 5

o zaplaceni 3.024.398 K¢ s pfisluSenstvim, o odvolani zalobce proti rozsudku Okresniho soudu
v Pisku ze dne 27.6.2018, ¢.j. 6 C 47/2015-163

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se méni takto:

Zalovany je povinen zaplatit zalobci 3.024.398 K¢ s trokem z prodleni v zikonné vysi
8,05 % rocné od 26.2.2015 do zaplaceni z c¢astky 1.405.398 K¢ a s urokem z prodleni

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Zimmelova.



2 22 Co 1645/2018

v zakonné vysi 8,05 % rocné od 13.9.2016 do zaplaceni z ¢astky 1.619.000 K¢, do ti dnt
od pravni moci tohoto rozsudku.

II.  Zalobci se pravo na nahradu nakladu fizeni pfed soudy obou stupnt nepfiznava.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ve vyroku v odstavci 1. zamitl zalobu zalobce proti
zalovanému o zaplaceni ¢astky 3.024.398 K¢ s trokem z prodleni v zakonné vysi od 26.2.2015 do
zaplaceni z ¢astky 1.405.398 K¢ a s trokem z prodleni v zdkonné vysi od 13.9.2016 do zaplaceni
z ¢astky 1.619.000 K¢. V odstavci I1. pak rozhodl tak, ze zadny z tcastnikd nema pravo na nahradu
nakladu fizeni.

Své rozhodnuti oduvodnil tim, Ze Zalobce se proti zalovanému domahal zaplaceni castky
1.405.398 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % od 26.2.2015 do zaplaceni z dluzné ¢astky s tim,
ze zalovany jako najemce podle smlouvy o ndjmu nemovitosti v k.u. Pisek uvedenych v zalobé,
sjednané puvodné s Plaza Centers Czech Republic s.r.o. a podle dodatku k této smlouvé z
10.12.2008 uzival nemovitosti bez pravniho duvodu, kdyz ndjemni smlouva véetné jejtho dodatku
je absolutné neplatnou, a za jejich uZivani pronajimateli ¥adné neplatil. Zalobce se proto doméhal
zaplaceni dluzné castky jako bezdivodného obohaceni, které vzniklo na strané Zalovaného od
1.3.2012 do 31.10.2014. S majetkem mohl zalobce nakladat pouze pfi splnéni zvlastnich podminek
stanovenych zakonem o obcich, a to ve vztahu k uzavirani najemni smlouvy, konkrétné pfi splnéni
podminek ust. § 39 odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb. Zamér pronajmout nemovitosti nebyl fadné
zvefejnén, tyto nebyly fadné oznaceny ve smyslu § 5 odst. 1 katastralniho zakona, ¢ehoz si zalovany
jako profesionalni podnikatel v realitni ¢innosti musel byt védom. Zvefejnén byl pouze dokument
nazvany ,,Navrh prodeje a jinych dispozic s nemovitostmi ve vlastnictvi mésta® z 21.9.20006,
vyvéseny 21.9.2006 a sejmuty 9.10.20006, neoznacujici nemovitosti ur¢ené k pronajmu v souladu s
§ 5 odst. 1 katastralntho zakona a neobsahujici informaci o uvazovaném pronajmu takovych
nemovitosti. Podle § 102 odst. 2 pism. m) zak. ¢. 128/2000 Sb. organem obce, ktety je opravnén
rozhodovat o uzavirani najjemnich smluv, je vyhradné rada obce, kterou smlouva o najmu a koupi
najaté véci ze 6. 6. 2007 nebyla nikdy schvilena, a je tak dle § 41 odst. 2 zak. ¢. 128/2000 Sb.
absolutné neplatna. Pfi uzavirani smlouvy vsak ani jedna z téchto podminek nebyla podle zalobce
splnéna a smlouva byla podepsina v pfimém rozporu s usnesenim zalobce ¢. 406/06, kdyz podle
§ 85 pism. a) zak. ¢. 128/2000 Sb. je organem obce, ktetry je opravnén rozhodovat o pfevodu
nemovitosti, vyhradné zastupitelstvo obce. Smlouva byla schvalena usnesenim zastupitelstva
zalobce ¢. 406/06 a starosta byl povéfen jejim podpisem poté, co bude zastupitelstvem definitivné
schvalena urbanisticka studie vyuziti byvalého vojenského arealu Zizkovych kasaren, k ¢emuz
nikdy nedoslo. Starosta tak podepsal smlouvu v pfimém rozporu s timto usnesenim a smlouva je
tak absolutné neplatna podle nalezi Ustavniho soudu CR sp.zn. II1. US 721/2000, sp.zn. IV. US
576/2000 a rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp.zn. 30 Cdo 3048/2006. Nemize predstavovat
platny uzivaci titul pro najem nemovitosti a zalovany uziva nemovitosti bez pravnitho duvodu. Dale
zalobce uvedl, Ze jelikoz ma k obecnimu majetku povinnost péce fadného hospodare podle § 38
odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb., domdha se napravy situace touto zalobou. Uzivanim nemovitosti doslo
ke vzniku bezdavodného obohaceni v rozsahu, v mist¢ a ¢ase obvyklého najemného, které ¢inf dle
znaleckého posudku znaleckého tstavu APOGEO Esteem, a.s. z19.12.2014 za obdobi od
1.11.2011 do 31.10.2014 &astku 1.830.000 K¢&. Zalobee se domahal zaplaceni za obdobi od 1.3.2012

do 31.10.2014 ve vysi 1.646.869 K¢, a protoze zalovany uhradil 241.471 K¢, dluzna c¢astka ¢ini
1405398 Ke. Podie salobee rastavovact siudic <. 1 [N
jako pfiloha 4. smlouvy neni urbanistickou studii, jinak by nebyl podpis starosty podminén

schvalenim  celé  urbanistické  studie. Nadto  existuje  zastavovaci studie ¢.2
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_, jez byla aktualizovanou zastavovaci studii a byla pfilohou

dodatku ¢. 1 smlouvy. Zastavovaci studie ¢. 2 nebyla schvalena zastupitelstvem zalobce. Zapocet
zalovaného je neplatny a nedivodny, nebot’ zadna pohledavka vici zalobci neexistuje a je navic
zcela neuréita. Zalobce se doméhal vydani mezitimniho rozsudku o tom, e smlouva je neplatna, a
ze narok zalobce je tak co do zakladu duvodny. Dne 14.9.2016 Zalobce rozsifil zalobu o
1.619.000 K¢ za obdobi od 1.11.2014 do 31.8.2016 vychazejici ze znaleckého posudku APOGEO
Esteem, a.s. z 2.9.2016 s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né od 13.9.2016 do zaplaceni, a
domahal se tak celkem zaplaceni ¢astky 3.024.398 K¢.

Zalovany navrhoval zamitnuti Zaloby. Uvadél, ze smlouva ze 6.6.2007 neni neplatnym uZivacim
titulem. Zamér pronajmout nemovitosti byl fadn¢ zvefejnén od 16.2. do 20.3.2006 a od 21.9. do
9.10.2006, coz nikdo po dobu osmi let, vcetné katastralntho ufadu nezpochybnoval
Zpochybfiovani této skute¢nosti je icelové a v rozporu s dobrymi mravy. Ucelu zvefejnéni zaméru
obce nakladat s majetkem obce, tj. dit vSem stejnou moznost uchazet se o majetek obce bylo
rozhodné dosazeno, kdyz vady zvefejnéného zaméru nejsou velké intenzity a vada zvefejnéni nema
vliv na platnost nasledné¢ho pravniho ukonu s ohledem na ochranu dobré viry tfetich osob, které
smlouvu uzaviely. Starosta obce podpisem smlouvy nijak nemodifikoval, ani nedotvarel vuli
zalobce, kdyZ znéni smlouvy zalobce, resp. zastupitelstvo obce, schvalilo. Urbanisticka studie byla
v podobé zastavovaci studie schvalena jiz pfed uzavienim smlouvy jako jeji pfiloha usnesenim
zastupitelstva ¢. 406/06 a navic byla rovnéz piilohou dodatku ¢. 1 z 10.12.2008. Ohledné
rozhodovani zastupitelstva odkazoval zalovany na ¢l. 101 odst. 1 a ¢l. ¢ 104 odst. 2 Ustavy, ¢l. 3
odst. 2 vétu prvni Evropské charty mistni samospravy, § 84 odst. 2, 4, § 85 odst. 2, § 99 odst. 1,
§ 102 odst. 2 zak. ¢ 128/2000 Sb. Zalobce neni podle Zalovaného opravnén neplatnost smlouvy
namitat, nebot’ ve smyslu ust. § 6 odst. 2, § 586 a § 579 o.z. neni osobou, pro jejiz ochranu byla
neplatnost v zakoné stanovena a neplatnost sam zpusobil. Zalobce rovnéz zalovaného ve smlouvé
o splnéni pozadavku zvefejnéni zaméru vyslovné ujistil, a pokud se po osmi letech neplatnosti
dovolava, je to jednani nepoctivé a v rozporu s dobrymi mravy. Pokud by byla ndjemni smlouva
povazovana za neplatnou a narok na vydani bezdivodného obohaceni by byl uznan, ma zalovany
podle ust. § 579 odst. 2 0.z. za to, ze zalobci vznikla povinnost uhradit zalovanému skodu vzniklou
neplatnym pravnim jednénim, kdyz Zalobce neplatnost sim zpasobil. Zalovany uplatfioval vidi
zalobci narok na nahradu Skody ve vysi ¢astky, kterou by byl Zzalovany povinen uhradit zalobci
v ptipad¢ shledani naroku Zalobce divodnym. V této souvislosti zapocitaval svij narok na nahradu
skody na narok zalobce v tomto fizeni. Uvadél rovnéz, ze i kdyby smlouva nepfedstavovala platny
titul k uzivani nemovitosti, nevzniklo mu bezdivodné obohaceni, kdyz v obdobi od 1.3.2012 do
31.10.2014 nemovitosti vibec neuzival, kdyz mu uzivani zalobce znemoznil.

Soud prvniho stupné po provedeni v napadeném rozsudku popsanych dikazt zamitl provedeni
dalsich stranami navrzenych dakazu, zejména vyslechem svédka A
I . iy 2 13.10 201

ze spisu sp.zn. 12 C 225/2014 pro nadbyte¢nost a s ohledem na sva zjistén{ nerozhodoval ve véci
mezitimnim rozsudkem. Na zakladé skutkovych zjisténi dovodil, Ze mezi ucastniky byla uzaviena
smlouva o najmu a koupi najaté véci dne 6.6.2007, doplnéna dodatkem z 10.12.2008. Podle cl. I1.
odst. 2 smlouvy zamérem zalobce bylo pronajmout a nasledné pfevést do vlastnictvi budovy a
pozemky v souladu se zak. ¢. 128/2000 Sb., jak bylo zvefejnéno v terminu od 16.2. do 20.3.2006 a
od 21.9. do 9.10.2006 na ufedni desce. Pfedmét smlouvy byl stanoven v ¢l. II. odst. 1 tak, ze pro
Gcely realizace zastavby arealu Zizkovych kasaren 1. a IL. si najemce pronajme pozemky a budovy
tvofici areal s naslednym pravem na zakoupeni arealu nebo jakékoliv jeho casti, a to za zde
stanovenych podminek na zikladé usneseni méstského zastupitelstva Mésta Pisek ¢. 406/06
pfijatého na jeho zasedani ze dne 12.10.20006. Listinou nazvanou ,,Navrh prodeje a jinych dispozic
s nemovitostmi ve vlastnictvi mésta® z 21.9.2006 Mésta Pisek, odboru spravy majetku meésta,
oznacenou 1001, byl zvefejnén zamér dispozice s majetkem mésta, a to ,,prodeje nemovitosti
v aredlu ZK 1. a IL. po jejich ziskani do majetku Mésta Pisku vitézi vybérového fizeni na nijem ZK
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I. a IL%, kdyz uvedeny navrh byl 21.9.2006 na tfedni desku zalobce vyvésen a 9.10.2006 sejmut, a
z dokumentu vyvésené¢ho na ufedni desce zalobce 16.2.2006 do 20.3.2006 uvozeného slovy ,,Mésto
Pisck vyhlasuje vibérové fizeni na vybér partnera pro vyuziti vojenskych aredlu Zizkovy kasarny 1.
a IL.“ vyplynulo, ze nemovitosti nejsou nijak specifikovany a obsahem vyzvy jsou pozadavky na
uchazece vybérového fizeni a kritéria hodnoceni uchazeca. Tyto zaméry podle soudu nespliuji
zakonné nalezitosti, nebot’ pfedevsim nebyl fadné¢ oznacen majetek, ktery chtél Zzalobce
pronajmout. Nemovitosti byly oznaceny v oznameni zaméru z 21.9.2006 jako: ,,nemovitosti v
arealu ZK L. a IL 4., nebyly oznaceny udaji podle zvlastniho zikona platného ke dni zvefejnéni
zaméru, kterym byl v rozhodné dobé zik. ¢. 344/1992 Sb. v platném znéni. Pozemky nebyly
oznaceny parcelami, jejich ¢isly, katastralnim tzemim, a ani pronajimané budovy nebyly oznaceny
¢isly popisnymi, evidenénimi, zpisobem vyuziti a oznacenim pozemku, na kterych se budovy
nachézi, a to pfestoze ust. § 5 odst. 1 zak. ¢. 344/1992 Sb. v platném znéni, na néjz odkazuje ust. §
39 odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb. v platném znéni, povinnost fadného oznaceni nemovitosti v
listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru, jednoznacné stanovi. Z toho je podle soudu
zfejmé, ze zamér pronajmout a nasledné pfevést do vlastnictvi pfedmétné nemovitosti nebyl fadné
zvefejnén v souladu s § 39 odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb. v platném znéni, nebot’ nebyl uréité
formulovan, smlouva vcetné dodatku je od pocatku absolutné neplatna a nemuze pfedstavovat
platny uzivaci titul. Zalovany tak nemovitosti uziva bez pravniho dévodu. K tomu odkézal soud
prvntho stupné na judikaty Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 28 Cdo 1684/2004, sp.zn. 28 Cdo
2939/2006 a sp.zn. 20 Cdo 899/99. Tyto skutecnosti vyvraci namitku zalovaného, ze zalobce
zneuzil své postaveni vefejnopravni korporace a jednal v rozporu s dobrymi mravy, nebot’ zalobce
je jednak jako vefejnopravni korporace ve smyslu § 38 odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb. v platném znéni
povinen pecovat o zachovani a rozvoj svého obecniho majetku a musi s pééi fadného hospodare
pravné revidovat i minulé ukony, coz znamena, ze pokud dospél kontrolou ke zjisténi pochybeni
pii zvefejnéni zaméru prodat nemovitosti, nezbylo mu, nez se napravy protizakonného stavu
domadhat Zalobou. Navic absolutni neplatnost kupni smlouvy pro rozpor se zak. ¢. 128/2000 Sb.
nelze zadnym zpusobem zvratit ani konvalidovat, byt podminky zvefejnéného zaméru byly pro
vsechny potencialni uchazece stejné, nebot’ absolutni neplatnost predstavuje objektivni okolnost,
coz vyplyvé i z rozhodnuti Nejvysstho soudu CR z 28.3.2008, sp.zn. 28 Cdo 2939/2006. Nelze
podle soudu pfistoupit na argumentaci zalovaného ochranou dobré viry tfetich osob, ani nelze
zohlednit jeho argumentaci ustanovenimi § 586 a § 579 o.z. Ve smyslu pozadavku bd¢losti
»kazdého subjektu® je pro véc bez vétsiho vyznamu, zda nabyvatel ma ¢i nema zkusSenosti s
obchodem s realitami. Protoze soud prvniho stupné dospél k zavéru, Zze smlouva je absolutné
neplatnou pro rozpor s ust. § 39 odst. 1 zdk. ¢. 128/2000 Sb. zejména pro neuréitost specifikace
nemovitosti v zamérech pronajmout nemovitosti vyvésenych 21.9. a 16.2.2006, nezabyval se
podrobnéji pro nadbytecnost dalsimi davody absolutni neplatnosti smlouvy. Z provedeného
dokazovani bylo podle néj mozné dovodit i opravnénost namitek Zzalobce o neschvaleni smlouvy
radou mésta a o podpisu starosty v rozporu s usnesenim zastupitelstva mésta. Zameér zvefejnény
od 16.2. do 20.3.2006 je pouze tvodn{ informaci o vyhlaseni vybérového fizeni na partnera pro
vyuziti byvalych vojenskych aredla a nikoliv zimérem podle § 39 odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb.
Katastralni ufad neakceptoval najemni smlouvu, resp. zalovany toto tvrzen{ nijak neprokazal. Cilem
zalobce byl urbanisticky rozvoj v aredlu, a proto si zastupitelstvo vyhradilo v usneseni ¢. 406/00,

ze k podpisu smlouvy starostou muze dojit az po definitivhim schvaleni urbanistické studie.
Zastavovaci studie ¢. 1 * jako pfiloha 4. smlouvy neni
urbanistickou studii, jinak by nebyl podpis starosty podminén schvalenim celé urbanistické studie.
Zastavovaci studie ¢. 2 ﬂ Vavreka, jez byla aktualizovanou zastavovaci studii a
byla pfilohou dodatku ¢. 1 smlouvy, je odlisnym dokumentem od urbanistické studie a navic nebyla
schvalena zastupitelstvem zalobce. To vyplynulo i z této zastavovaci studie a vypovédi
i - Dal$im davodem absolutni neplatnosti smlouvy bylo nesplnéni
podminky ust. § 102 odst. 2 pism. m) zak. ¢. 128/2000 Sb., podle n¢hoz organem obce, ktety je
opravnén rozhodovat o uzavirani najemnich smluv, je vyhradné¢ rada obce, kterou nebyla smlouva
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nikdy schvilena, a je tak podle § 41 odst. 2 zak. ¢. 128/2000 Sb. absolutné neplatnd. Pfi uzavirini
smlouvy vsak ani jedna z téchto podminek nebyla splnéna, a nadto smlouva byla podepsana
v ptimém rozporu s usnesenim zalobce ¢. 406/06. Uzivanim nemovitosti bez pravntho duvodu
doslo ke vzniku bezdivodného obohaceni na strané zalovaného na tkor zalobce v rozsahu, v misté
a case obvyklého najemného, které ¢ini dle znaleckého posudku znaleckého ustavu APOGEO
Esteem, a.s. z 19.12.2014 za obdobi od 1.11.2011 do 31.10.2014 &stku 1.830.000 K&. Zalobce se
domahal zaplaceni ¢astky 1.646.869 K¢ za obdobi od 1.3.2012 do 31.10.2014, Zalovany uhradil
241.471 K¢ a dluzna ¢astka cinf proto 1.405.398 K¢. Davodnym je podle soudu i narok zalobce na
castku 1.619.000 K¢ za obdobi od 1.11.2014 do 31.8.2016 vychazejici ze znaleckého posudku
stejného znaleckého ustavu z 2.9.2016 s urokem z prodleni 8,05 % roc¢né od 13.9.2016 do
zaplaceni. Divodnym narokem je proto ¢astka v celkové vysi 3.024.398 K¢. Narok Zalobce shledal
soud prvniho stupné davodnym podle ust. § 451 a nasl. ob¢. zdk. za dobu od 1.3.2012 do
31.12.2013 a podle § 2991 a nasl. o.z. za dobu od 1.1.2014 do 31.8.2016, a to ve vysi obvyklého
najemného stanoveného znaleckymi posudky ve vysi 3.024.398 K¢ podle § 458 ob¢. zak. a § 2999
0.z. Soud prvniho stupné¢ mél vsak za to, ze s ohledem na spravedlivost divodu, bez n¢hoz
zalovany uzival pfedmétné nemovitosti, a tim se obohatil na dkor zalobce, by vykon prava zalobce
proti zalovanému nebyl v souladu s ust. § 3 ob¢. zak. a § 6 odst. 2 0.z. a § 8 o0.z., nebot’ pokud
zalobce jako subjekt, ktery musi pfi pronajimani majetku splnit zvlastni povinnosti stanovené v zak.
¢. 128/2000 Sb., a to pfedevsim ust. § 39 tohoto zakona, tyto povinnosti nesplnil, nejednal poctivé
a nemuze tak tézit z protipravniho stavu, ktery vyvolal ¢i nad kterym ma kontrolu. Pfiznani naroku
by bylo zneuzitim prava zalobce. Pokud jedna strana neplatnost pravnfho jednani zpusobila,
nemuze se ji ve svij prospéch dovolavat, coz plati jak pro relativni, tak i pro absolutni neplatnost.
Z téchto duvodu byla zaloba soudem prvniho stupné zamitnuta. Pokud jde o pohledavku
zalovaného, k tomu soud prvniho stupné uvedl, Ze Zzalovany i pfes pouceni pfi jednani 1.2.2017
neunesl bfemeno tvrzeni ani dukazni, kdyz nedoplnil, jakym zpasobem mu bylo branéno v uzivani
nemovitost. Z tvrzeni zalovaného nebylo mozné dovodit, v ¢em spocivalo poruseni povinnosti
zalobce, at’ jiz smluvni ¢i zakonné. Nemohlo tak dojit pro neurcitost k zapocteni pohledavky
zalovaného proti pohledavce Zalobce ve smyslu § 1983 a § 1987 odst. 2 o0.z. O nahradé naklada
fizeni rozhodl soud prvnfho stupné za pouziti ust. § 150 o.s.f. s ohledem na duvody zvlastniho
zfetele hodné, kdyz 1 zalovany se podilel na vzniku neplatnosti jednani, a to uzivanim nemovitosti
na zaklad¢ absolutné neplatné smlouvy, véetné jejiho dodatku, o cemz mél a mohl védét s ohledem
na jeho pfedmét ¢innosti, kterym je prodej nemovitosti.

Proti tomuto rozsudku podal odvolani Zalobce. Namital zejména, Ze v souladu s konstantni
judikaturou Nejvyssiho soudu bylo povinnosti Zalovaného ohlidat, Ze veskeré podminky platnosti
najemn{ smlouvy byly pfi jejim uzavirani dodrzeny. K tomu odkazal na usneseni Nejvyssiho soudu
2 28.3.2008 sp.zn. 28 Cdo 2939/2006 a nalez Ustavniho soudu z 10.7.2001 sp.zn. IIL. US 721,/2000.
Z této judikatury je podle Zalobce zfejmé, ze absolutni neplatnost smlouvy nelze pficitat pouze
k jeho tizi. Naopak bylo povinnosti zalovaného, aby ovéfil, ze veskeré podminky pro platnost
smlouvy byly pfi jejim uzavirani splnény. Plati to o to vice, Zze Zalovany je profesionalem v oblasti
nemovitostf a je soucasti nadnarodni developerské skupiny. Jestlize zalovany podminky platnosti
smlouvy pfi jejim uzavirani neovéfil, nelze mit za to, ze by bylo pfiznani zalobou uplatnéné ¢astky
zalobci nespravedlivé. Zalovany od poc¢atku védél a musel védét o zasadnich poruseni zik.
¢. 128/2000 Sb., které vedla v disledku k tomu, ze zalovany byl pfi nijmu a nasledném prodeji
nemovitosti protipravné zvjhodnén. Zalovany jen spoléhal na to, Ze na poruseni zdkona, které jej
protipravné zvyhodnovalo, se jednoduse nepfijde, respektive, ze tento protipravni stav ,,nikdo
nebude fesit*“. Stav, kdy s pfispénim Zalovaného doslo k protipravnimu nakladani s majetkem obce,
nemuize zalobce z podstaty véci tolerovat a nemél by ho tolerovat ani soud. Zalovany také musf
v kazdém piipad¢ zalobci za uzivani nemovitosti néco zaplatit, a to i tehdy, kdyby byla smlouva
platna. Jestlize v dusledku napadeného rozsudku neni Zalovany povinen zalobci za uzivani
nemovitosti v rozhodném obdobi zaplatit vibec nic, je nepochybné, Ze rozsudek byl vydan
v rozporu s cilem obcanského soudniho fizeni ve smyslu ust. § 1 o.s.f. Umoznit zalovanému uzivat
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nemovitosti zcela bezuplatné je ve vztahu k zalobci zjevné nespravedlivé. Je také odpovédnosti
zalovaného, aby své pfipadné naroky vici zalobci uplatnil. Neni dlohou soudu, aby v tomto fizeni
fesil vSechny nasledky vyplyvajici z neplatnosti smlouvy i pfesto, ze je zalovany nikdy v ramci fizeni
fadné neuplatnil. Svij udajny narok vuaci zalobci na zaplaceni 98.093.059 K¢ s piislusenstvim
odpovidajici ddajné nahradé skody vzniklé v dusledku neplatnosti najemni smlouvy uplatnil
zalovany jiz zalobou z 27.4.2018 podanou k vécné nepiislusnému Krajskému soudu v Ceskych
Bud¢jovicich a rozsifenim zaloby z 2.5.2018. O této zalob¢ je vedeno fizeni pod sp.zn. 13 Cm
174/2018. V dtsledku napadeného rozsudku muize byt zalobce trestin za neplatnost smlouvy
dvakrat. Jednou napadenym rozsudkem, kterym byla jeho Zaloba o zaplaceni bezdivodného
obohaceni, které nepochybné vzniklo, zamitnuta a podruhé tim, Ze bude povinen Zzalovanému
zaplatit jeho udajny narok na nahradu skody vzniklé v dusledku neplatnosti smlouvy. Je zjevné
nespravedlivé, aby nebyl narok zalobci pfiznan, pfes jeho nepochybny vznik. Nepfiznanim naroku
zalobci soud Zalovanému fakticky umoznil, aby nemovitosti uzival v rozhodném obdobi bez toho,
aby za jejich uzivani cokoliv zaplatil. Zalobce navrhoval, aby byl napadeny rozsudek zménén tak,
ze mu bude zalovana castka, vcetné pfislusenstvi, pfiznana a zalovany bude zavazan k zaplaceni
nahrady nakladta pfed soudy obou stupnu.

Ve svém vyjadfeni k odvolani zalovany zejména uvedl, ze to byl zalobce, kdo text zaméru uzavieni
smlouvy vyhotovil a zvefejnil a zalovaného ve smlouvé o splnéni pozadavkua zvefejnéni zaméru
vyslovné ujistil. Zalovany nemél Zadnou moznost ovlivnit ani podobu zvefejnénych ziméri ani
skutecnost, zda, jak a kdy budou skutecné zvefejnény. Z tohoto davodu je zavér soudu prvnfho
stupné o tom, ze zalobce, ktery nejednal poctivé, jelikoz nesplnil zvlastni povinnosti stanovené
v zak. ¢. 128/2000 Sb., nemuze tézit ze svého protipravniho stavu, ktery vyvolal a nad kterym ma
kontrolu a nelze mu tedy pfiznat pozadované bezdivodné obohaceni, pfiléhavy. Zalobce se snazi
az nemravnym zpusobem stirat svoji vlastni vinu na vzniklé situaci tim, Ze se snazi poukazovat na
to, ze mél byt zalovany bdélejsi. Zneuziva svoji vlastni nepoctivost a odpovédnost za vysledek se
snazi pfesunout na zalovaného. Takové jednani nelze z hlediska dobrych mravt akceptovat a nelze
mu poskytnout soudni ochranu na dkor zalovaného, ktery jednal z dtvérou v poctivost svého
smluvniho partnera. K tomu Zalovany poukazal na ust. § 5 odst. 1 a § 6 odst. 2 0.z. Neni vibec
ziejmé, pro¢ a z ¢eho by mél Zalovany védét o poruseni zakona. Zalovany tvrzeni zalobce popira.
Do projektu revitalizace arealu investoval zalovany ¢astky v fadech desitek miliént, coz by neucinil,
pokud by si byl védom jakéhokoliv rizika. Podle zalovaného by bylo nadmiru nespravedlivé a
nemravné, aby byl uznan povinnym zalobci bezdivodné obohacen{ zaplatit. Pozadavek na dhradu
bezduvodného obohaceni je podle néj v pfimém rozporu s ust. § 6 odst. 2 0.z. a § 579 odst. 1 ob¢.
zak. Zalobce nesmi profitovat z protipravniho stavu, kterj vyvolal, nad kterym mél kontrolu a ktery
zalovany nemé¢l zadnou moznost ovlivnit. To, ze zalobce jednal nepoctive, kdy Zzalovaného
vyslovné ujistil o splnéni zakonem stanovenych podminek pro platnost pravntho jednani, je zfejmé.
K tomu zalovany odkazal na Komentaf 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, 80 s., Obcanského
zakoniku I. obecna ¢ast autorti Lavicky, P. a kol. Podle téchto autort plati zasada, ze zpusobila-li
jedna strana neplatnost pravniho jednini, nemuize se ji ve svij prospéch dovolavat jak v pfipade
relativni, tak 1 absolutn{ neplatnosti, coz podporuje i nalez Ustavniho soudu CR sp.zn. 1L US 3/06.
Podle zalovaného dalsim davodem pro zamitnuti zaloby je skutecnost, Zze zalobce uzivani
nemovitosti zalovanému sam znemoznil a zalovanému tak bezdavodné obohaceni ani vzniknout
nemohlo. Pozadovat za této situace narok na vydani bezdivodného obohaceni je ocividné
nemravné. Zalovany svoji vjzvou zalobci dokladal, e Zalobce mu od 1.6.2013 znemoznil piistup
do predmétu najmu, ktery minimalné od tohoto data nemohl uzivat. To by svoji vipovédi potvrdil
1 zalovanym navrzeny svédek _, jehoz vyslech byl soudem pro
nadbytecnost zamitnut. Navzdory nazoru soudu prvniho stupné Zalovany setrval na svém
stanovisku, ze pfedmétna smlouva je platnym pravnim jednanim, jak uvadél jiz ve svém vyjadfeni
k zalobé¢ z 28.4.2015. Zalovany navrhoval potvrzeni napadeného rozsudku, piipadné jeho zruseni
a vraceni soudu prvntho stupné k dalsimu fizeni.
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Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani je ptipustné podle ust. § 201 o.s.f. v navaznosti na ust. § 202
o.s.f., bylo podano vcas a osobou k tomu opravnénou, pfezkoumal napadeny rozsudek soudu
prvniho stupné podle § 212 a § 212a o.s.f. a dospél k zavéru, Zze odvolani je davodné.

Odvolaci soud pfesto, ze ohledné naroku zalobce dospél k jinému skutkovému zjisténi, nez které
ucinil soud prvniho stupné, nemusel ve véci dosud provedené listinné dukazy v souladu
s judikaturou Nejvyssiho soudu CR (sp.zn. 26 Cdo 451/2000 a sp.zn. 25 Cdo 878/2014) opakovat.

Podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obc¢anskopravnich vztahti nesmi
bez pravniho duvodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s
dobrymi mravy.

Podle § 6 odst. 2 o.z. nikdo nesmi téZit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu. Nikdo
nesmf tézit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

Podle § 3 odst. 2 pism. f) 0.z. soukromé pravo spociva zejména na zasadach, ze nikomu nelze
odepiit, co mu po pravu nalezi.

Podle § 8 o.z. zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany.

Podle § 38 odst. 1 zdk. ¢. 128/2000 Sb. majetek obce musi byt vyuzivan dcelné a hospodarné v
souladu s jejimi zajmy a tkoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna
pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvnf a
druhé neni takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dilezity zajem obce, ktery je fadné
odavodnén. Obec vede ucetnictvi podle zdkona o ucetnictvi.

Podle § 39 odst. 1 zik. ¢. 128/2000 Sb. zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout,
propachtovat nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je pfenechat jako
vyprosu a zamér obce smluvné zfidit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zvefejni po
dobu nejmén¢ 15 dnu pfed rozhodnutim v piislusném organu obce vyvésenim na ufedni desce
obecniho ufadu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadfit a predlozit své nabidky. Zamér muize obec
téz zvefejnit zpusobem v mist¢ obvyklym. Pokud obec zamér nezveftejni, je pravni jednani neplatné.
Nemovita véc se v zaméru oznaci udaji podle zvlastniho zakona platnymi ke dni zvefejnéni zaméru.

Podle § 451 odst. 1 ob¢. zak. kdo se na ukor jiného bezdivodné obohati, musi obohaceni vydat.
Podle odstavce 2 téhoz ustanoveni bezduvodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany
plnénim bez pravniho davodu, plnénim z neplatného pravniho dkonu nebo plnénim z pravniho
davodu, ktery odpadl, jakoz i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroja.

Podle § 2991 odst. 1 o.z. kdo se na udkor jiného bez spravedlivého divodu obohati, musi
ochuzenému vydat, o¢ se obohatil. Podle odstavce 2 téhoz ustanoveni bezdivodné se obohati
zvlasté ten, kdo ziska majetkovy prospéch plnénim bez pravniho diavodu, plnénim z pravniho
davodu, ktery odpadl, protipravnim uzitim cizi hodnoty nebo tim, ze za né¢ho bylo plnéno, co mé¢l
po pravu plnit sam.

V projednavané véci se odvolaci soud ztotoznuje se zavérem soudu prvniho stupné o neplatnosti
smlouvy o najmu a koupi najaté véci uzaviené mezi zalobcem a pravnim pfedchtidcem zalovaného
(Plaza Center Czech Republic s.r.0.) dne 6.6.2007 a o vzniku bezdivodného obohaceni na strané¢
zalovaného v zalované vysi. Ze soudem prvnfho stupné provedenych dikaza vyplyva, ze zamér
zalobce pronajmout a nasledné prodat zdjemcum pfedmétné nemovitosti nebyl Zalobcem listinami
ze dne 16.2. 2 21.9.2006 zalobcem zvefejnén dostatecné urcité, kdyz v nich pfedmétné nemovitosti,
oznacené jako Zizkovy kasarny 1. a IL., respektive ZK I. a I1., nebyly identifikovany v souladu s ust.
§ 5 zak. ¢. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti v platném znéni a smlouva ze 6.6.2007 je proto
podle shora citovaného ust. § 39 odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb. o obcich absolutné neplatni. Chybny
je pfitom nazor zalovaného, ze smlouva by neméla byt neplatna proto, Zze v nf je dolozka (potvrzeni
o zvefejnéni ve smlouvé), ze zamér byl zvefejnén fadné (v souladu se zakonem), kdyz pfes tuto
dolozku je nepochybné mozno podrobit pfezkumu soudu to, zda zvefejnéni zaméru ust. § 39 odst.
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1 zak. ¢. 128/2000 Sb. odpovida a zda tedy byla smlouva uzaviena platné. Je tieba pfitom zduraznit,
ze neplatnost pravnfho tkonu je neplatnosti absolutni, soud k ni tudiz pfihliZi z tfedni povinnosti.
Absolutni neplatnost nemuze byt také zhojena ani opatfenim smlouvy dolozkou, v niz je obsazeno
prohlaseni, ze byly splnény zakonné podminky pro jeji uzavieni. Podle ndzoru odvolaciho soudu
vychazejictho z judikatury Nejvysstho soudu CR (sp.zn. 23 Cdo 854/2012) bylo mozné, aby se
zalobce sam neplatnosti smlouvy dovolal, i pfesto, Ze pii zvefejniovani zaméru pronajmout a prodat
nemovitosti pochybil a tim neplatnost smlouvy vyvolal, kdyz podle ust. § 38 odst. 1 zak.
¢. 128/2000 Sb. musi nepochybné pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku i tim, ze v ptipadé
svého pochybeni se mus{ snazit o napravu podanim zaloby u soudu. Uzit{ ust. § 579 o.z. v Gvahu
v této situaci nepfichazi, nebot’ pravidlo, podle n¢hoz ten, kdo zpusobil neplatnost pravniho
jednani, nema pravo neplatnost namitnout, se vztahuje pouze na neplatnost relativni a o tu se
v projednavané véci nejedna. Zalobce v fizeni i podle nazoru odvolactho soudu rovnéz prokézal,
ze z davodu neplatnosti smlouvy zalovanému bezduvodné obohaceni na tkor Zalobce v obdobi
od 1.3.2012 do 31.8.2016 v zalované vysi vzniklo a zalovany je proto povinen vydat zalobci vse,
co bezdivodnym obohacenim ziskal. Zalobce prokazal, Ze v tomto obdobi Zalovanému ze smlouvy
plnil, kdyz mu pfedmétné nemovitosti k nagjmu poskytl a zalovany nemovitosti podle platné
smlouvy, aniz by platil ndgjem, uzival. Doslo tak na jeho strané ve smyslu ust. § 451 ob¢. zak. a
§ 2991 0.z. k obohaceni zpusobem, ktery zikon nepfipousti. Zalovany byl k zaplaceni dluhu na
najmu a k vyklizeni nemovitosti pisemné Zzalobcem bezuspésné vyzyvan (vyzvy zalobce z 12.2.2015
a z 2.9.2016). Bylo na Zzalovaném, ktery tvrdil, Ze mu zalobce v uzivani nemovitosti branil, aby
déivodnost své obrany také prokézal. Zalovany viak pres vjzvu soudu prvniho stupné (poucent
podle ust. § 118a odst. 1, 3 o.s.f.) navrhl pouze vyslech svého jednatele. Pokud ze spisu vyplyva, ze
zalovany pfes toto pouceni ke své obran¢ navrhl pouze dukaz vypovédi svého jednatele (vyslech
ucastnika fizenf ve smyslu ust. § 131 o.s.f.), postupoval soud prvniho stupné spravné, pokud takovy
dukaz zamitl. Skute¢nost, ze zalovanému bylo v uzivani nemovitosti branéno, lze totiz nepochybné
prokazovat 1 jinak (provedenim jiného dukazu). Vyslech ucastnika fizeni ma postaveni jednoho
z fady v uvahu pfichazejicich dakaznich prostfedkd a navic se jedna o dukaz podputrny. Jestlize
zalovany ke své obrané teprve pii odvolacim jednani uvadél, Ze ndjemné neplatil proto, ze mu
najem zalobce pfestal fakturovat, jedna se o novou skutecnost, ktera jiz nemuze byt v odvolacim
fizenf uplatnéna. Vysi bezdivodného obohaceni pak zalobce prokazal duikazy znaleckymi posudky
znaleckého tstavu APOGEO Esteem, a.s., ktery v ¢ase a mist¢ obvyklou cenu najmu nemovitosti
za dobu bezduvodného obohaceni Zzalovaného urcil. Tyto posudky hodnoti soud jako presvédcivé
co do jejich uplnosti ve vztahu k zadani, jejich znalecké nalezy jsou logicky odivodnény a jsou
v souladu s ostatnimi v fizen{ provedenymi dikazy.

Odvolaci soud ma vsak za to, ze soud prvniho stupné po zjisténi neplatnosti smlouvy a vzniku
bezduvodného obohaceni na strané Zzalovaného v zalované vysi, mél zalobci Zalovany narok
pfiznat. Podle jeho nazoru je odepieni naroku zalobci s poukazem na ust. § 3 ob¢. zdk.a {6a {8
o.z. v daném piipadé nespravné. Aplikace § 3 ob¢. zak. zde nepfichazi v tvahu, protoze absolutni
neplatnost nastupuje ze zakona a nenf zavisla na jednani subjektu obc¢anskopravniho vztahu, které
by bylo mozno charakterizovat jako vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obc¢anskopravnich
vztaht, a které bez pravniho davodu zasahuje do prav a povinnosti jinych, popfipadé je v rozporu
s dobrymi mravy. Nelze rovnéz tvrdit, ze podle § 6 odst. 2 0.z. mél Zzalobce z neplatnosti smlouvy
prospéch (ze z ni tézil). Jednak nebylo prokazano, ze by neplatnost zpusobil zamérné a jednak to
nebyl zalobce, kdo by mél do doby rozhodovani soudu z neplatnosti v obdobi, které je pfedmétem
zaloby, prospéch, kdyz mu zalovany nic nezaplatil. Byl to Zalovany, kdo v tomto obdob{ najem
z neplatné smlouvy zkonzumoval (mél z neplatnosti jednostranny prospéch) a je nerozhodné, zda
on sam nebo nékdo jiny skutecné nemovitosti uzival. Konzumoval jako nidjemce plnéni, jehoz se
mu na zakladé neplatné smlouvy dostavalo (provozoval svoji ¢innost v nemovitostech, které si od
zalobce pronajal). Ani kdyz bude rozhodnuto o pfiznani zalobcova naroku, nebude to Zzalobce, kdo
bude vylucné z neplatné smlouvy tézit, kdyz si zalovany své plnéni v podobé najmu zkonzumoval.
Také ust. § 8 o0.z. na danou véc nepochybné nedopada, nebot’ zjevné zneuziti prava zalobcem
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nebylo prokazano. Nepfiznani bezdivodného obohaceni Zalobci by naopak bylo v rozporu se
zakladni zasadou obcanského prava obsazenou v § 3 odst. 2 pism. f) o.z., ktera stanovi, ze nikomu
nelze odepfit, co mu po pravu nalezi. Odkaz zalovaného v souvislosti s odepfenim naroku zalobce
na rozhodnut{ Ustavniho soudu CR sp.zn. IL. US 3/06 a sp.zn. IL. US 2877/10 nenf piiléhavy,
nebot’ obé rozhodnut{ fesi ochranu spotiebitele ve spotfebitelskych smlouvach a o takovou situaci
se v daném pfipad¢ nejedna.

Ze shora uvedenych davodia odvolaci soud napadeny rozsudek soudu prvniho stupné podle ust.
§ 220 odst. 1 o.s.f. zménil tak, Ze zavazal zalovaného, aby zaplatit zalobci ¢astku 3.024.398 K¢ se
zakonnym roc¢nim urokem z prodleni podle ust. § 1970 o.z. ve vysi podle nafizeni vlady
¢. 351/2013 Sb., a to 8,05 % roc¢né z ¢astky 1.405.398 K¢ podle navrhu zalobee od 26.2.2015 do
zaplaceni (zalovany byl vyzvan k zaplaceni do 7 dni od obdrzeni vyzvy z 12.2.2015) a se stejnym
zakonnym roc¢nim urokem z prodleni z ¢astky 1.619.000 K¢ od 13.9.2016 do zaplaceni (zalovany
byl vyzvan k zaplacenim do 7 dna od obdrzeni vyzvy z 2.9.2016).

O nakladech fizeni pfed soudy obou stupniti rozhodl odvolaci soud podle ust. § 224 odst. 1 o.s.f.
ve spojeni s ust. § 150 o.s.f., kdyz v fizeni zcela uspésnému zalobci z davodu zvlastntho zfetele
hodnych naklady fizeni nepfiznal, a to s ohledem na zasadni okolnost, ktera vedla k uplatnéni
naroku zalobce u soudu, a to okolnost, ze neplatnost smlouvy ze 6.6.2007 zalobce tim, ze
nepostupoval podle zik. ¢. 128/2000 Sb., sim zpusobil.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani za podminek ust. § 237 o.s.f.; a to ve lhaté dvou
mésict od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu soudu v CR v Brné u Okresnfho soudu v Pisku.

Ceské Budéjovice 7. biezna 2019

JUDr. Frantisek Kolaf v.r.
pfedseda senatu
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