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ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud rozhodl Vv senaté slozeném 7 predsedy JjUDr. Ludvika Davida,
CSc., a soudett JUDT. Josefa Rakovského a JUDr. Jana Eliase, Ph.D., v pravni véci
7alobkyné Komeréni banky, a. s., S¢ sidlem v Praze 1, Na Prikope 33/969, zastoupene
Mgr. Milanem Polakem, advokatem v Praze 2, Karlovo pam. 10, proti zalované
CLEAR FORCE PROJECTS, s. 1. 0 se sidlem v Praze 2, Namésti Miru 9/820,
zastoupene JjUDr. Jaroslavem Delongem, advokatem v Praze 1, Palackého 11,
ald zaplaceni gastky 181.975.734,- K s pﬁsluéenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro
v 1:évfahu 2 pod sp. znb. 16 C 60/2004, o dovolani salobkyné proti rozsudku Mestského

,pr;,.oudu v Praze ze dne 18. 12. 2006, ¢.j. 39 Co 148/2006-360, takto:

P Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 18. 12. 2006, ¢. j. 39 Co 148/2006-
360, jakoZ 1 rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 9. 12. 2005, ¢. j-

~

16 C 60/2004-321, se zruduji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 2 k dalSimu

fizeni.

Odﬁvodnéni:

Méstsky soud v Praze rozsudkem vyse oznalenym potvrdil rozsudek Obvodniho
soudu pro Prahu 7 ze dne 9. 12. 2005, &. 3. 16 € 60/2004-321, ve vyroku, kterym byla
samitnuta zaloba 0 stanoveni povinnosti salované zaplatit yalobkyni &astku ve vyl
181.975.734,- K s 3 % trokem 7 prodleni cotnd z této astky ode dne 22. 6. 2004
do zaplaceni. Vyrok o nakladech Fizeni rozsudku soudu prvniho stupné byl odvolacim
soudem zménen tak, Z€ yalované nebyla pfiznana nahrada nakladi #izeni. Povinnost
Kk nahradg nakladd odvolaciho fizeni nebyla yalované stanovena.



Odvolaci soud rozhodoval ve véci, vniz zalobkyné s pravnim pfedchidcem
yalované - Komeréni a realitni kancelari, s. r. o. - uzavieli dne 7. 2. 1994 smlouvu
najemni a smlouvu o predkupnim pravu. Predmétem nagjmu byl dam ¢. p. 267 na
pozemku parc.¢. 8 a dim &.p. 516 na pozemku parc.C. 9 v k . Mala Strana. Zalobkyné
zaplatila zalované v letech 1994 — 1998 &astku v celkové vys§i 281.975.734,- K¢, ¢imz si
predplatila celych 26 let sjednané doby ndjmu. Na zékladé pravomocného rozsudku
Méstského soudu v Praze sp. zn. 20 Co 285/2004 byla pozdé&ji stanovena povinnost
yalované vyklidit shora uvedené pemovitosti. Najemni smlouva veetné dodatku byla
shledéna absolutné neplatnou pro rozpor s § 3 odst. 2 zékona &. 116/1990 Sb., o najmu
a podnagjmu nebytovych prostor, ve znéni pred novelou provedenou zakonem
¢.302/1999 Sb. - kjejimu uzavieni nebyl dan souhlas obecniho ufadu. K vyklizeni
nemovitosti doglo dne 7. 4. 2005. Nyni odvolaci soud meritorn{ vyrok rozsudku soudu
prvniho stupné potvrdil; ucinil tak pres odli§né pravni posouzeni véci. Odvolaci soud se
stotoznil se soudem prvniho stupng v zavéru, Ze doglo k proml&eni naroku, ale podle néj
nikoli na zakladé § 107 o. z., nybrz podle § 387 a nasl. obchodniho zakoniku. Odvolaci
soud nepfisvédéil tvrzeni Zalobkyné, ze uplatnéni néamitky promlceni 7alovanou bylo
v rozporu s dobrymi mravy.

Zalobkyné podala proti rozsudku odvolaciho soudu dovolani, jehoz divodnost
spatfovala v nespravném pravnim posouzeni véci. Zdasadni vyznam napadencho
rozsudku po pravni strance shledavala v tom, zda je mozné ve vztahu z bezdivodného
obohaceni na zakladé neplatné najemni smlouvy (uzaviené mezi podnikatell) aplikovat
ustanoveni § 107 odst. 3 o. z. a zda toto ustanoveni dopada na situaci, kdy pravo na
vraceni plnéni poskytnutého na zaklad€ neplatné smlouvy milze byt promléené pouze

zjedné strany (protiplnéni jiz nepfichazi v tvahu). Dovolatelka se domnivala, Ze - -

uplatnéni ndmitky promlceni je v tomto ptipad& v rozporu s dobrymi mravy. Navrhl:
aby dovolaci soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc tomuto soudu vrati
k dalSimu tizeni.

Zalovana se k podanému dovoldni pisemné vyjadfila. Ztotoznila se se ZAavery
odvolaciho soudu a navrhla, aby Nejvy3si soud dovolani 7alobkyné odmitl.

Dovolan{ bylo podéno ve lhiit¢ prostfednictvim advokata (§ 240 odst. 1, § 241
odst. 1 o. s. £.) a opfeno o piipustnost podle § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 0. s. I, tedy
o piipustnost pro otazku zasadniho pravniho vyznamu napadeného rozsudku. Dovolaci
davod byl — z hlediska obsahu dovolani — uplatnén podle § 241a odst. 2 pism. b/o.s. 1,
tedy pro nespravngé pravni posouzeni véci.

Dovolani je ptipustné i davodné.

Je tfeba jiz uvodem pravniho posouzeni véci dovolacim soudem zdlraznit,
7e principu spravedinosti zjevné protifeci, aby nebyla vracena vysoka penéini
tastka (jeji adekvatni dil), poskytnuti za celou dobu piedpokladanéhe uZivani
nemovitosti predem, jestlize toto u¥ivani nemuze byt po zbylych priblizné 15 let
realizovano.

Soudy nizsich instanci tedy vylozily relevantni pravni normy zpusobem, jez je
v extrémnim rozporu s principem spravedInosti a dopustily se tak zasahu do zakladnich
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prav dovolatelky (srov. napi. nalez Ustavniho soudu sp. Zn. L US 224/98). Nejvyssi
soud povazuje jednani salované (ktera se domohla vyklizent predmétnych nemovitosti
7 divodu  absolutné neplatné najemni smlouvy), spotivajici ve vzneseni namitky
promlceni vaci naroku dovolatelky na vraceni predem zaplaceného najemného, za vykon
prdva v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu ustanoveni §3odst. 1oz

Korigovat je nuné 16z pravni zaver odvolactho soudu 0 pouZiti ustanovent
obchodniho zdkoniku ohledné promlcect lhity. Ten se opira o ustanoveni § 261 odst. 6
obchodniho zakoniku v nyni platném znéni. Podle n&j pravni rezim smlouvy o najmu
a podnajmu nebytovych — prostor, byt uzaviene mezi  podnikateli, podléha
obcanskopravnimu charakteru zakona &. 116/1990 Sb. Promleni naroku na vraceni
plnéni ve vztahu k zavazku vzniklému z této smlouvy se€ viak Fdi zakonikem
obchodnim. Tento pravni stav byl oviem nastolen az novelou obchodniho zakoniku
&.370/2000 Sb., ucinnou od 1. 1. 2001. Najemni smlouva viak zde byla sjednana
za jiného pravniho stavu dne 7. 2. 1994, a podle interpretace tehdejsi pravni apravy
se promiceni mezi ucastniky fidilo obcanskym zdkonikem (podrobngji viz rozsudek NS
sp. zn. 28 Cdo 774/2007).

Pokud neni v dalSich ustanovenich uvedeno jinak, je promléeci doba trileta
a b&zi ode dne, kdy pravo mohlo byt vykondno poprvé (§ 1 0] o. z.). Rozhodnym
datem pro potatek béhu promléeci doby na vydani bezdiivodného obohacent,
spodivajici v pieplatku n&jemného, je den pravni moci rozsudku, jimZ byla uloZena
7alobkyni povinnost nemovitosti vyklidit (a najemni smlouva ze dne 7. 2. 1994 byla
v ramei prejudice shledana absolutné neplatnou), . 7. 10. 2004. Az timto datem byly
pravni pomery stran postaveny najisto.

Jsou-li ucastnici neplatné nebo zrusené smlouvy povinni vzdjemné si vratit vse,
co podle ni dostali, prihlédne soud k namitce promlcent jen tehdy, jestlize by i druhy
icastnik mohl promléent namitat (§ 107 odst. 3 0. z) 1 toto ustanoveni je
aplikovatelné na vznikly spor. Jeho smyslem je t¢Z zabranit nerovnovaze, spotivajici
u prava na vyklizeni nemovitosti v jeho nepromléitelnosti, zatimco pravo na vydani
penéZzitého protiplnéni by mélo podiéhat promlceni. Skondilo-li uzivani nemovitosti,
pak ovSem piipadné ztrata wrivatele (promliceni najemného za 15 let pfedem) neni
kompenzovana y4dnou namitkou proml&ent, kterou by snad tento (byvaly) uzivatel

-~h] vnést.

Dovolani je tedy podle § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 0.s. T. piipustné, a to pro
rozpor pro vec uréujicich pravnich otazek s hmotnym pravent. Je také duvodne,

nebot’ podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. . doglo k nespravnému pravnimu posouzeni
véci.

Nejvyssi soud proto zrudil jak dovolanim bezprostiedné napadeny rozsudek
odvolaciho soudu, tak 1 rozsudek prvni instance, nebot” soudy obou stupni se
dopustily pochybeni pii pravnim posouzeni véci, a vée vratil soudu prvniho stupné
k dal&{mu Fzeni (§ 243b odst. 2 véta za stiednikem, odst. 3 0. 8. ).

V dal§im priibéhu fizeni budou nizsi instance, jeZ rozhodnou téZ 0 nakladech
dovolaciho Fizeni, vazany pravnim nazorem dovolaciho soudu. Soud prvnfho stupné




se bude muset vypofadat — vzhledem ke zrugeni rozsudku v celém meritornim zngn{ -
s otazkou rozsahu opravnénosti naroku zalobce, pricem? kritériem je obdobi, za ngj
bylo ndjemné predem zaplaceno a uzivani pfedmétu smlouvy nebylo (nebude)
realizovano.

Proti tomuto rozsudku neni pripustny opravny prostiedek podle ob&anského
soudniho fadu.

V Brné dne 30. dubna 2008

JUDr. Ludvik David, CSc.
pfedseda senatu




