¢.j. 58 Co 390/2021- 280

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Markéty
Wildové a soudkyn JUDr. Blanky Bendové a Mgr. Katefiny Sedlakové ve véci

zalobkyne: KAHN APS ONE s.r.0., ICO 05396816
sidlem Soukenicka 1189/23, 110 00 Praha 1

zastoupena advokatem Mgr. Janem Kramperou
sidlem Pobfezni 394/12, 186 00 Praha 8

proti

zalované: INTERTRADE PRAHA, spol. s r.o., ICO 45809771
sidlem Soukenicka 1189/23, 110 00 Praha 1
zastoupena advokatem JUDr. Jiffm Novakem
sidlem Sokolsk4 1788/60, 120 00 Praha 2

o zaplaceni 435 600 K¢ s pfislusenstvim
k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 28. ¢ervence 2021, ¢. j.
74 C 27/2021-219
takto:
I.  Rozsudek soudu L. stupné se potvrzuje.
II. Zalovani je povinna zaplatit Zalobkyni na nihradé ndkladi odvolaciho fizeni Eastku
50 142,40 K¢ do ti{ dna od pravani moci rozsudku k rukam jejtho advokata.
Odivodnéni:

Napadenym rozsudkem soud I. stupné ulozil zalované povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku 435 600
K¢ s arokem z prodleni specifikovanym ve vyroku rozsudku, to vse do ti dna od pravni moci
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rozsudku (vyrok I.) a ulozil zalované povinnost zaplatit zalobkyni nahradu naklada fizeni ve vysi
130 607,40 K¢ do tif dna od pravni moci rozsudku k rukam jejtho pravntho zastupce (vyrok IL.).

Takto rozhodl o zalobé, jiz se zalobkyné domahala zaplaceni vyse uvedené ¢astky z titulu smlouvy
o zajisténi spravy nemovitosti ze dne 1. 1. 2018, na jejimz zakladé poskytovala Zzalobkyné Zzalované
spravu nemovitosti, a to budovy ¢. p. xxx na pozemku parc. ¢. xxx v obci xxx, ulice xxx, k. 0. xxx
xxx. Za vykon ¢innosti spravce byla sjednana odména 20 000 K¢ mésicné, ktera byla hrazena od
ledna 2018 do ¢ervna 2019. Ptehled vsech ¢innosti byl uveden v kazdorocnich zpravach o sprave
nemovitostt.

Zalovana tvrdila neplatnost smlouvy pro stiet zajmu pii uzavirani smlouvy, které se méla dovolat
vaci zalobkyni pfipisem ze dne 6. 2. 2020. Poukazala na rodinné vztahy mezi cleny obou
pravnickych osob, jedinym xxx a xxx zalobkyné je P. Y., syn tehdejsi xxx zalované H. W. a nevlastni
bratr druhé tehdejsi xxx zalované S. W. Jedinym xxx zalované byl do své smrti xxx H. M. W,
manzel H. W. Jednalo se tak o osoby blizké. Soucasni jednatelé se stali jednateli az v 1ét¢ 2019 na
zaklad¢é zavéti pana W., pfitom jiz na pocatku dédického fizeni kontaktovali tehdejsi jednatelky
zalované s pozadavkem, aby nezatézovaly zalovanou dlouhotrvajicimi smlouvami apod. Vzhledem
k nestandardnimu prabéhu dédického fizeni se stali jednateli az rok a pul po smrti pana W.,
pfedmétna smlouva jim byla pfedlozena az 25. 11. 2019, kdy jiz nemohlo byt zabranéno v souladu
s ujednanim smlouvy jejimu prodlouzeni o dalsi rok. I kdyby byla smlouva shledana platnou,
zpochybnovala narok na zaplaceni odmeény s tim, ze zalobkyné Zadnou c¢innost spocivajici ve
spraveé budovy nevykonavala.

Soud I. stupné na zakladé provedeného dokazovani vzal za prokazané, ze mezi ucastniky, jejichz
statutarnimi organy byli v daném obdobi rodinni piislusnici, byla 1. 1. 2018 uzaviena smlouva
o spravé nemovitosti, v niz byla sjednana mésicni odména 20 000 K¢ za spravni, provozni
a technické ¢innosti vykonavané v ramci spravy nemovitosti zalobkyni. V okamziku jmenovani
novych jednatelt zalované dne 28. 6. 2019, zalobkyni pfestala byt vyplacena odména za spravu
a spravou byla povéfena spolecnost Deloitte Legal, ktera svoji cinnost vykonavala pomoci
kontraktora Ing. V. Zalobkyné se ve zmensené mite na spravé nemovitosti dale podilela, postupné
ji vSak vytlacila noveé dosazena spravcovska spole¢nost a napln prace zalobkyné se postupné
umensila, nicméné zalobkyné byla prokazatelné pfipravena ¢innost vykonavat a pomoc pfi spravé
kontinualné nabizela. Namitku relativni neplatnosti smlouvy dle § 437 odst. 1 zak. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (dile jen ,,0. z.“) neshledal opodstatnénou. Vychazel z toho, Ze mezi tehdejsimi
statutarnimi zastupci tcastnikt nepochybné byly azké vazby (jednalo se o matku a syna a sestru a
bratra), nicméné poukazal na ust. § 57 zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spolecnostech a
druzstvech (dale jen ,,ZOK), dle n¢hoz se restrikce tykajici se stfetu zajmt nevztahuji na pfipady
bézné spravy obchodnich véci. V piifpadé posouzeni, co spada a co nikoliv pod béznou spravu
obchodnich véci, je pfitom tfeba se fidit konkrétnimi okolnostmi kazdé¢ho jednotlivého piipadu.
Soud I. stupné se v souladu s komentafovou literaturou zabyval tim, jaky ma Zalovana jakozto
obchodni korporace pfedmét své cinnosti, dale co konkrétné pro svou cinnost pravidelné
potfebuje, ¢im konkrétne se zabyva, jak spolecnost bézné funguje. Pii tomto posuzovani vysel
jednak z nesporného tvrzeni, ze zalovana bézné pronajima nemovitosti, respektive byty nebo
apartmany ve svych nemovitostech, coz bylo ostatné prokazano i fadou smluv najemnich, které
byly uzavieny at’ uz se zalobkyni pfimo nebo se spolecnostmi provazanymi se zalobkyni a dale také
vypovedi svedka V., ktery uvedl v§echny nemovitosti, jenz mél za zalovanou ve své sprave (budovu
v xxX, budovu xxx, XXX v xxX, sklady v xxx xxx a dva rodinné domy v xxx). Svédek také uvedl, ze
sprava nemovitost{ obnas{ fadu ¢innosti, které je tfeba vykonavat, aby vse dobfe fungovalo a Ze je
bézné, Ze si vlastnici nemovitosti spravu nechavaji vykonavat tfeti osobou. Z ¢innosti spravce
jmenoval zejména komunikaci s najemniky, prolongovani najemnich smluv, vyjednavani novych
podminek najemnich smluv, dodatkovani stavajicich smluv a operativni spravu, protoze napf. ty
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budovy, které mél od zalované ve své spravé, byly dle jeho svédectvi v zalostném technickém stavu
a bylo tfeba se o n¢ néjakym zplisobem starat. Soud I. stupné tak v tomto bodé¢ dospél k zavéru,
ze uzavieni smlouvy se zalobkyn{ o spravé jedné nemovitosti za cca 20 000 K¢ mési¢né zalovanou
spole¢nosti, ktera ma dle vefejného rejstitku obrat v fadech desitek miliona K¢ a jejiz naplni je
pronajem nemovitosti v jejim vlastnictvi, spadalo pod béznou spravu zalované. Ostatné i
skute¢nost, ze novi jednatelé si po svém jmenovan{ ihned nékoho na spravu vsech nemovitosti
zjednali, svédcila o tom, ze jde o zalezitost, kterd je pro chod spolecnosti bézna a nezbytna. Soud
I. stupné dale uzavfel, ze ani odména za spravu nebyla zjevné nepfiméfena, kdyz zalovana nadale
platila napf. v listopadu 2020 za spravu svych nemovitosti ¢astku kolem 130 000 K¢. Ze
vsech téchto divodua soud 1. stupné neposoudil pfedmétnou smlouvu jako neplatnou. K otazce
plnéni ze smlouvy, soud 1. stupné zduraznil, ze smlouva byla sjednana na jeden rok s moznosti
prolongace, pokud nedojde k vypovédi do dvou mésicu pfed koncem kalendafniho roku. Tato
legitimni moznost jak smlouvu ukoncit byla Zalovanou, popf. spravcem pozustalosti opomenuta.
Poukazal pfitom na to, ze zalobkyné dokonce v této zalezitosti kontaktovala e-mailem spravce
pozustalosti a na smlouvu a jeji trvani jej upozornila. Byt §lo o kratky casovy usek (cca 15denni),
kdy by po obdrzeni e-mailu muselo dojit k tkonu k ukonceni smlouvy, tento c¢asovy usek byl
dostatecny k tomu, aby tak bylo uc¢inéno. Vychazel dale z toho, ze nebylo tvrzeno ani prokazano,
ze by zalobkyné néjakym zasadnim zptisobem smlouvu porusovala (nevykonavala svéfenou spravu
fadné), zalovana tak neméla legitimni duvod od smlouvy odstoupit (jak pfedpokladal ¢l. 5.2
smlouvy). Pokud Zalovana nestihla oznameni ve véci dalstho neprodlouzeni smlouvy, neméla
zakonny ani smluvni divod od smlouvy odstoupit, rozhodla se dle nazoru soudu I. stupné zcela
ucelové smlouvu o spravé vyprazdnit tim, Zze jmenuje jiného nového spravce a zalobkyni tak
odebere jeji kompetence. V této souvislosti poukazal na osobni antipatie a probihajici spor o
dédictvi mezi prvni a druhou manzelkou zustavitele a jejich détmi. Soud 1. stupné takovy postup
odmitl akceptovat, poukazal pfitom zejména na zakladni pravni zasadu, ze smlouvy se majf
dodrzovat (pacta sunt servanda).

Ohledné vyse aplaty soud L. stupné uzavtel, ze zalobkyni piislusela pausalni mésicni odména v plné
vysi, pfestoze nevykonavala spravu naplno. Vychazel pfitom z toho, ze v prvé fad¢ byla zalobkyné
smlouvou vazana, a i kdyz necinila urcité konkrétn{ kroky, jako tfeba jednani s dodavateli energii,
vyjednavani najemnich smluv apod., zahrnovala sprava nemovitosti i fadu povinnosti, které
vykonavat mohla a evidentné¢ vykonavala, jak vyplynulo z proveden¢ho dokazovani, napf. drzeni
pohotovosti v ptipadé vypadku elektfiny ¢i vody, ¢inéni prvnich kroku k zamezeni jakychkoliv
skod (vypinani hlavniho pfivodu vody ¢i elektfiny) atd. Soud I. stupné navic kromé jiz zminénych
faktickych ¢innosti zohlednil i odpovédnost zalobkyné plynouci ji ze smlouvy o spravé nemovitosti
za eventualni vzniklou skodu souvisejici s vykonem spravy, a to i pfesto, ze ji bylo spolec¢nosti
Deloitte Legal sdéleno, Ze novi jednatelé ,,trvaji na tom, aby zadna sprava nemovitosti ve vlastnictvi
spole¢nosti nebyla ze strany KAHN APS ONE nadéle vykonavana®. Takto smlouva a z ni
pramenici odpovédnost zaniknout nemohla. Zalobkyné by se piipadnou nec¢innosti mohla vystavit
riziku odpovédnosti v ptipadé, kdy by v daném obdobi né¢jaka skody vznikla (napf. havarie
elektrického vedeni atd.). Soud I. stupné vychazel z toho, ze riziko odpoveédnosti za skodu je
logicky stejné jako napf. u advokatd zahrnuto do ceny plnéni, které zalobkyné uctovala a je
davodem, pro¢ by jej méla v pifpadé¢ trvajici smlouvy dostat i pfesto, ze svoji ¢innost nemohla
vykonavat v plné mife. Soud I. stupné jeste zduraznil, Ze plnéni ze strany zalované bylo dle smlouvy
navazano na meésicni fakturaci zalobkyné a jeji kazdoroc¢ni zpravy o spraveé nemovitosti. Odména
nebyla vazana na objem sluzeb poskytnutych v konkrétnim meésici, nebyla sjednana moznost
snizeni ¢i zvySeni ceny v navaznosti na objem praci. To ostatné¢ odpovidalo charakteru sluzeb
poskytovanjch na zékladé smlouvy o spravé nemovitosti. Slo o plnéni, u nichZ nelze dopiedu
pfesn¢ casoveé odhadnout, kdy budou poskytovana (havarie, jednani s najemniky a dodavateli
sluzeb, feseni kradezi a pojistnych udalosti), a ktera jsou v prubé¢hu trvani zavazkového vztahu

Shodu s prvopisem potvrzuje H. V.



58 Co 390/20214

poskytovana nepravidelné a nerovnomérné. Protiplnéni tak byva v téchto pfipadech typicky
zvoleno formou mési¢nich plateb nezavislych na skutecném objemu dodaného plnéni — tzv.
pausalni platba, jak tomu je i v daném pfipadé. Poukazal pfitom na rozhodnuti Nejvyssiho soudu
sp. zn. 23 Cdo 2654/2013. S ohledem na tyto zavéry shledal soud I. stupné nirok zalobkyné
opodstatnény a v plném rozsahu mu vyhovél véetné uroku z prodleni s odkazem na § 1970 o. z. ve
spojeni s nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb. s tim, ze zalovana se dostala do prodleni vzdy nasledujici
den po splatnosti jednotlivych faktur.

O nahradé¢ nédklada fizeni bylo rozhodnuto dle § 142 odst. 1 zak. ¢. 99/1963 Sb., obcanského
soudniho fadu, (dale jen ,,0. s. £.%), uspésné zalobkyni byla pfiznana nahradu nakladd za soudni
poplatek a naklady pravniho zastoupeni za 8 ukont pravni sluzby po 10 060 K¢ dle § 6 odst. 1, § 7
a § 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatn{ tarif (dale jen ,,AT), 2 tkony po 5 030 K¢,
nahradu hotovych vydaji 10 x po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 AT a 21 % DPH ve vysi 19 643,40 K¢,
celkem 130 607,40 K.

Proti tomuto rozsudku podala zalovana vcasné blanketové odvolani, které nasledné doplnila.
Uplatnila odvolaci davody dle § 205 odst. 2 pism. b/, d/. e/ ag/ o.s. £. V prvé fadé vytykala soudu
I. stupné nespravneé zjistény skutkovy stav, resp. ze zavéry, ke kterym soud 1. stupné dospél, jsou
nespravné, kdyz nepiihlédl k ji tvrzenym skutecnostem, ji oznacenym dikazim a z nékterych
dikazia vyvodil nespravné zavéry. Provedené dukazy hodnotil jednostranné a zcela v jeji
neprospéch. Tento postup vedl k nespravnym skutkovym zjisténim vcetné nespravného pravniho
posouzen{ véci. Zavéry soudu . stupné tak nemohou dle nazoru zalované obstat. Nesouhlasila se
zavérem soudu 1. stupné, ze zalovana méla moznost smlouvu v roce 2019 ukoncit, ze se o jeji
existenci dozvédéla na zakladé e-mailu ze dne 15. 10. 2019. Poukazala na to, Ze po celou dobu
tvrdila, Ze se o existenci smlouvy dozvédéla az 25. 11. 2019, kdy jiz smlouvu vypovédét nebylo
mozné. Namitala, ze smlouva nebyla soucasnym jednatelim pfedana ani ze strany odvolanych
jednatelek, a¢ byly vyzyvany, aby pfedlozily veskerou jim dostupnou dokumentaci. Smlouva jim tak
zamérné byla pfedana az v dobé, kdy jiz nebylo mozno zamezit jejimu prodlouzeni. Poukazala
rovnéz na to, ze jediny xxx a xxx zalobkyné P. Y. byl osobn¢ pfitomen ptredani agendy zalované
noveé jmenovanym jednatelim zalované, o uzavieni smlouvy se nikdy nezminil. Aniz by
kontaktoval jednatele, obratil se na spravce pozustalosti e-mailem ze dne 15. 10. 2019, kterym vSak
pouze sdéloval zavady na spravované nemovitosti. Poukazala dale na to, ze nelze mit pochyb o
tom, ze mezi pfedchozimi xxx Zalované a xxx zalobkyné byl blizky rodinny vztah, pfi uzavieni
smlouvy tak doslo ke stfetu zajmu, jednatelkim Zalované tak vznikla informacni povinnost ve
smyslu § 54 a § 55 ZOK. Namitala, ze pfi aplikaci § 57 ZOK je tfeba vychazet z ucelu sledovaného
timto ustanovenim, tj. gabrdnit, aby osoby, které mobon ovlivnit podminky uzgavieni konkrétni smilonvy,
nemohly 3 tohoto svého postaveni 165it, at’ ji osobné, anebo prostrednictvim jinych osob, i ve prospéch jinyeh osob.
Nelze se tak omezit pouze na skutecnost, zda se dana smlouva tykala pfedmétu ¢innosti zalované.
Poukazala na to, ze smlouva pfedstavovala prvni smlouvu svého druhu uzavienou mezi zalobkyni
a zalovanou. Zalované neni znamo, e by do té doby 7alovana uzaviela s Zalobkyni jinou smlouvu,
jejiz pfedmeét by byl shodny jako pfedmét dané smlouvy, tj. sprava nemovitosti ve vlastnictvi
zalované. Nesouhlasila ani s tim, Ze by pfi posuzovani toho, zda se jednalo o bézny obchodni styk,
méla hrat roli vyse mésicni odmény 20 000 K¢, poukazala na to, ze za rozhodné obdobf se jedna
o ¢astku téméf pal milionu K¢. Namitala dale, ze nesplni-li ¢len organu obchodni korporace
informacni povinnost vyplyvajici z § 54 ZOK, nemutize spolecnost zastupovat ve smyslu § 437 o.
z., pokud tak ucini, muze se spole¢nost dovolat neplatnosti takového jednani, coz zalobkyné ucinila
v unoru 2020. Smlouva je tak od pocatku neplatna. Argumentovala tim, Ze i kdyby smlouva byla
platna, zalobkyni zadné plnéni nenalezi s ohledem na to, Zze nebylo prokazano, ze by néjakou
¢innost dle smlouvy skuteéné vyvijela. Zadala, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil a
zalobu v celém rozsahu zamitl.
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Zalobkyné se ve vyjadteni k odvolani Zalované ztotoznila se zavéry soudu L. stupné, Ze smlouva
nebyla nikdy ukoncena, smlouva byla uzaviena v ramci bézného obchodniho styku s ohledem na
pfedmét smlouvy a vysi aplaty, zalobkyné na zakladé této smlouvy plnila a byla pfipravena plnit,
svij narok tak povazovala za opodstatnény. Navrhla potvrzeni napadeného rozsudku.

U odvolaciho jednani acastnici setrvali na svych stanoviscich. Odvolaci soud poucil Zalobkyni ve
smyslu § 118a odst. 1 a 3 o. s. f., aby doplnila sva skutkova tvrzeni (pro posouzeni, zda byla
pfedmétna smlouva realizovana v ramci bézného obchodniho styku) ohledné skutecnosti, zda byla
jiz nékdy dfive uzaviena mezi zalobkyni a Zalovanou smlouva o zajistén{ spravy nemovitosti ¢i jina
obdobna smlouva, co bylo jejim obsahem, pfipadné jakym zpusobem byla zajiStovana sprava
nemovitosti pfedtim, nez byla uzaviena pfedmétna smlouva o sprave.

Zalobkyné na tuto vyzvu reagovala podanim, v ném? namitala, Ze kazdé jednani podnikatele musi
byt nékdy u¢inéno poprvé, povazovala tak za nevyznamné, zda a jak byla sprava nemovitosti fesena
pfed uzavienim pfedmétné smlouvy. Poukazala v této souvislosti na rozhodnuti Vrchniho soudu
v Olomouci sp. zn. 12 VSOL 291/2016. Namitala, Ze z této skute¢nosti pro ni nevyplyvaji ptiznivé
pravni nasledky, bfemeno tvrzeni a dukazni mélo byt na strané zalované. Poukazala na to, ze pro
posouzen{ smlouvy uzaviené v bézném obchodnim styku je podstatné, zda povaha smlouvy
odpovida pfedmétu podnikani spolecnosti, zda smlouva svou intenzitou (zejména financni)
odpovida ostatnim smlouvam uzavienym v téze dobé a zda se nejedna o smlouvu neopakovatelnou

nebo jedine¢nou. Tyto pfedpoklady byly v daném ptipadé naplnény.

Odvolaci soud ve smyslu ust. § 212 a § 212a odst. 1 a 5 o. s. f. poté pfezkoumal napadeny rozsudek
1 fizeni, které predchazelo jeho vydani, a po drobném upfesnéni skutkovych zjisténi v souladu s §
213 a 213a o. s. f. neshledal odvolani zalované davodnym.

Vypisem z obchodniho rejstifku ohledné zalované vzal za prokazané, ze pfedmétem jejtho
podnikani je mimo jiné pronajem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor, a to od 8. 7. 2014 nadale.
Vypisem z vefejné casti zivnostenského rejstfiku ohledné Zalobkyné vzal za prokazané, Ze
pfedmétem jejtho podnikani je s ucinnosti od 16. 9. 2016 vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pifilohach 1 az 3 zivnostenského zakona, mezi néz patfi mimo jiné nakup, prodej, sprava a udrzba
nemovitosti.

Podle § 437 odst. 1 o. z. zastoupit jiného nemuze ten, jehoz zajmy jsou v rozporu se zajmy
zastoupeného, ledaze pfi smluvnim zastoupeni zastoupeny o takovém rozporu védél nebo musel
veédet.

Podle § 55 odst. 1 ZOK hodla-li ¢len voleného organu obchodni korporace uzaviit s touto
korporaci smlouvu, informuje o tom bez zbytecného odkladu organ, jehoz je ¢lenem, a kontrolni
organ, byl-li zfizen, jinak nejvyssi organ. Clen kontrolniho organu informuje kontrolni organ; je-li
jeho jedinym clenem, informuje nejvyssi organ. Zaroven uvede, za jakych podminek ma byt
smlouva uzaviena. To platf obdobné¢ pro smlouvy mezi obchodn{ korporaci a osobou clenovi jejtho
organu blizkou nebo osobami jim ovlivnénymi nebo ovladanymi.

Podle § 57 ZOK se ustanoveni § 55 a 56 nepouziji pro smlouvy uzavirané v ramci bézného
obchodniho styku.

Soud L. stupné se vzhledem k uplatnéné namitce neplatnosti smlouvy ze strany zalované ve smyslu
§ 437 odst. 1 o. z. spravné zabyval otazkou, zda doslo k poruseni informacni povinnosti ze strany
tehdejsich jednatelek Zalované ve smyslu § 54 az 56 ZOK a v souvislosti s tim, zda byly naplnény
ptedpoklady § 57 ZOK, tedy zda se v daném pfipadé¢ jednalo o smlouvu uzavienou v ramci
bézného obchodniho styku (s ohledem na to, Zze mezi ucastniky nebylo sporné, Ze tehdejsi
jednatelky zalované byly v blizkém rodinném vztahu k jednateli Zalobkyn¢).

Shodu s prvopisem potvrzuje H. V.
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Odvolaci soud v této souvislosti pouze upfestiuje, ze na dany piipad dopadala informacni
povinnost dle § 55 ZOK, nikoliv § 54 ZOK, jak dovozovala Zzalovana, nebot’ se jednalo o uzavieni
konkrétni smlouvy, jejimz uzavienim jiz mélo ke stfetu zajmu dojit, zatimco informacéni povinnost
dle § 54 ZOK se tyka potencialniho stfetu zajmu, tedy stfetu zajmu teprve hroziciho, nikoliv jiz
existujiciho.

Soud 1. stupné po zhodnoceni vSech okolnosti dospél k zavéru, ze smluvn{ vztah mezi ucastniky
byl uzavien v ramci bézného obchodniho styku a odvolaci soud shledal tento jeho zavér spravnym.

Odvolaci soud pfitom vychazel ztoho, ze dle konstantni judikatury je wvzdy tieba
posoudit konkrétn{ okolnosti toho kterého pfipadu, zpravidla vsak pujde pfedevsim o porovnani
pfedmétu zkoumané dispozice (jeho povahy) s pfedmétem podnikani spolecnosti (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2009, sp. zn. 23 Cdo 3867/2007). Pfitom je tfeba vychazet z acelu
sledovaného ust. § 55 a 56 ZOK, tj. zabranit, aby osoby, které mohou ovlivnit podminky uzavieni
konkrétni smlouvy, nemohly z tohoto postaveni tézit, at’ jiz osobné, ¢i prostfednictvim jinych osob,
¢i ve prospéch jinych osob. Je tak tfeba posoudit, zda se jedna o smlouvu, kterou ma obchodni
korporace v pfedmétu cinnosti, zda tuto ¢innost skutecné vykonava, nebo o smlouvu, kterou pro
svou ¢innost pravidelné pottebuje, zda s druhou stranou takové smlouvy bézné uzavira a zda ma
byt smlouva uzaviena za podminek pro danou smlouvu obvyklych (srov. étenglové, I akol., Zikon
o obchodnich korporacich, 3. vydani 2020, C. H. Beck, str. 194). Pro posouzeni této otazky je
podstatny druh pfedmétné smlouvy, jeji financni rozmér a jedinecnost.

Odvolaci soud v daném piipadé¢ vychazel z toho, ze

- zalovana je vlastnikem domu, ktery pronajima, pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
je pfedmétem jejtho podnikani - smlouva o spravé nemovitosti je tak zcela v souladu s jejim
podnikanim, stejné tak na stran¢ zalobkyné, mezi jejiz predméty podnikani patif mj. sprava a udrzba
nemovitosti,

- za spravu domu byla sjednana pausalni odména 20 000 K¢ mésicné, v nasledném obdobi, kdy se
jednateli staly jiné osoby, tyto angazovaly ke spraveé nemovitosti spolecnost Deloitte Legal, pficemz
za tuto ¢innost byly placeny ¢astky mnohem vyssi, napt. v listopadu 2020 vice nez 130 000 K¢, je
tedy zfejmé, ze ani financni rozmér této smlouvy nevybocoval z obvyklych mezi. Pfi zvazovani
pfiméfenosti financnitho plnéni soud I. stupné spravné vychazel z mésicni odmény, nikoliv
z celkové zalované castky, nebot’ ta vyplyva z délky obdobi, za které dluh vznikl, tento tdaj neni
pro posouzeni pfiméfenosti (obvyklosti) vyse plnéni podstatny.

Zda smlouvé mezi ucastniky pfedchazela jina smlouva o spravé domu, ¢i jakym zptusobem byla
sprava domu pfedtim provadéna, zalobkyné pfes vyzvu odvolaciho soudu neuvedla. Odvolaci soud
nicméné¢ akceptoval jeji argumentaci, ktera shledavala tézisté¢ pro posouzeni otazky jedinec¢nosti
smlouvy v jinych okolnostech. Pokud by pfedmétna smlouva navazovala na smlouvy jiz dfive
uzaviené za obdobnych podminek, nepochybné by to svédcilo ve prospéch zavéru o smlouve
uzaviené v bézném obchodnim styku. Takové zjisténi by bylo ve prospéch zalobkyné, ji tak
svéddilo bfemeno tvrzeni a dikazni. Zalovana, ktera tvrdila neexistenci pfedchozich smluv,
nemohla tuto negativni skutecnost prokazat (srov. napt. usneseni Nejvysstho soudu sp. zn. 29 Cdo
2881/2010). Nicmén¢ absence informaci ohledné toho, jak byla sprava domu fesena v pfedchozim
obdobi, sama o sobé nepostacovala k zavéru, ze pfedmétna smlouva v ramci bézného obchodniho
styku realizovana nebyla. Odvolaci soud pfitom zejména piihlédl k tomu, Zze pfedmétna smlouva
nebyla svého druhu jedinou (jedine¢nou), kdyz na ni navazala smlouva se spolecnosti Deloitte
Legal. Tato smlouva jiz pfitom byla uzaviena novymi jednateli zalované, je tak zjevné, Zze zalovana
potfebovala pro svou ¢innost zajistit spravu dané nemovitosti, sprava nemovitost{ jednozna¢né
souvisela s jeji béznou ¢innosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje H. V.
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Odvolaci soud pfitom rovnéz zohlednil, Ze se nejednalo pouze o formalni smluvni vztah, sprava
domu byla ze strany zalobkyné plné realizovana minimalné do cervna 2019, nadile pouze
v omezeném rozsahu, jednatel zalobkyné¢ vsak nadale poskytoval minimalné sou¢innost panu V.,
ktery za spole¢nost Deloitte Legal fesil problémy se spravou domu (napf. havarii vody).
Z provedeného dokazovani vyplynulo, Ze mj. stav domu vyzadoval, aby na jeho provoz né¢kdo
dohliZel, uzavieni smlouvy o spravé tohoto domu tak mélo vécné opodstatnéni. Jednatel zalobkyné
pfitom byl se stavem domu obeznimen minimalné z pozice nijemce jednotek v domé, sprava
nemovitosti spadala do pfedmétu cinnosti zalobkyné, jevi se tak smysluplnym, aby v dané dobé
spravu domu zajist’ovala pravé zalobkyné.

S ohledem na vyse uvedené okolnosti, kdy smlouva byla realné naplnéna, pfedmét smlouvy se
bezprostfedné tykal ¢innosti zalované, pro jeji ¢innost byl pottebny, financni plnéni nebylo mozno
povazovat za nepfiméfené ¢i neobvyklé, kdyz nasledné byla spraiva nemovitosti provadéna za
mnohem vyssi ¢astku a nejednalo se ani o smlouvu svého druhu ojedinélou v ¢innosti zalované,
nebylo mozno danou smlouvu hodnotit jako ryze ucelovou, sméfujici primarné k zajisténi
prospéchu spolecnosti spifznéné blizkymi vztahy mezi jednateli spolecnosti.

Na zaklad¢ vyse uvedeného dospél odvolaci soud k zavéru, ze predmétnou smlouvu lze povazovat
za smlouvu uzavienou v bézném obchodnim styku, na niz se informacni povinnost ve smyslu § 55
ZOK v souladu s § 57 ZOK nevztahovala. Zalované tak nesvédéilo pravo ve smyslu § 427 odst. 1
0. z. uplatnit relativni neplatnost smlouvy, smlouvu je tak tfeba povazovat za platné uzavienou.

Odvolaci soud se dale ztotoznil se zavérem soudu I. stupné, ze pfedmétna smlouva o sprave
nemovitosti byla realizovana plnou mérou do cervna 2019, nadale v omezeném rozsahu, nicméné
rozsah plnéni nemél zadny vliv na vysi sjednané odmeény, ktera byla sjednana jako tzv. pausalni.
Soud I. stupné pfitom spravné¢ odkizal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 2654/2013
(obdobné té rozsudek Nejvysstho soudu sp. zn. 32 Odo 303/2005). Zalobkyni tak vznikl narok
na odménu bez ohledu na to, zda a v jakém rozsahu konkrétni ¢innost v jednotlivych mésicich
vykonala. Odvolaci soud sdili i zavér soudu I. stupné, ze zalobkyné byla v této dobé minimalné ,,v
pohotovosti“, byla pfipravena spravu domu vykonavat, poskytovala soucinnost ing. V. pfi spravé
domu, sjednana odména ji tak plné nalezi.

Pokud Zalovana poukazovala na to, ze o existenci smlouvy nevédéla, postupem zalobkyné ji bylo
znemoznéno smlouvu vypovédét v roce 2019, odvolaci soud zastaiva nazor, Ze tuto situaci
zpusobily primarné pfedchozi jednatelky Zzalované, které mely veskeré podklady a dokumenty
pfedat svym nastupcum, zalobkyni takova povinnost nesvédcila. Postup pfedchozich jednatelek
zalované nelze klast k tiZzi Zzalobkyni.

Ze vsech téchto davoda postupoval soud I. stupné tak spravné, pokud Zalobkyni pfiznal zalovanou
castku véetné droku z prodleni z jednotlivich faktur v souladu s ust. § 1970 o. z., vyse droku
odpovida ust. § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.

Soud I. stupné rovnéz spravné rozhodl o nahradé naklada fizeni, povinnost k jejich nahradé
spravné ulozil netspésné zalované dle § 142 odst. 1 o. s. f. Ohledné vyse nakladt odvolaci soud
pro stru¢nost odkazuje na oduvodnéni napadeného rozsudku (odst. 15).

Odvolaci soud tedy napadeny rozsudek jako vécné spravny potvrdil dle § 219 o. s. f.

O nékladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto dle § 224 odst. 1 a 142 odst. 1 o. s. . Uspésné
zalobkyni byla pfiznana nahrada za pravni zastoupeni za 4 dkony po 10 060 K¢ (vyjadreni
k odvolani, vyjadfeni k vyzvé odvolactho soudu a tuc¢ast u dvou odvolacich jednani) dle
§7a§ 11 odst. 1 pism. d/ a g/ AT, pausalni ndhradu hotovych vydaja 4 x po 300 K¢ dle § 13 odst.
1a4 AT a2l % DPH dle § 137 odst. 3 o. s. f. ve vysi 8 702,40 K¢, celkem 50 142,40 K¢.

Shodu s prvopisem potvrzuje H. V.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésict od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu
soudu CR prostiednictvim soudu L. stupné, jestlize rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz fesen{ se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o. s. f.). Piipustnost dovolani
je opravnén zkoumat jen dovolaci soud. Proti vyroku o nikladech fizeni neni dovolani ptipustné
(§ 238 odst. 1 pism. h/ o. s. f.)

Praha 16. prosince 2021

JUDr«. Markéta Wildova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje H. V.



