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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z piedsedkyné
JUDr. Ivany Kotréové a soudcit Mgr. Pavly Polednové a JUDr. Olgy Petrové ve véci zalobce:
Ing. Petr V., narozeny dne xxx, bytem xxx, xxx, zastoupeny Mgr. et Mgr. Janem Jungem,
advokatem sidlem Praha 1, Stdpanska 615/24, proti zalované: Méstska &ist Praha 10,
ICO: 00063941, sidlem Praha 10 - Vr3ovice, Vr3ovicka 1429/68, o zaplaceni 701.441 K& s
prislusenstvim; k odvolani Zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne
30. bfezna 2017 €. j. 46 C 384/2013-165,

takto :

. Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku II. o véci samé co do povinnosti
Zalované zaplatit Zalobci Urok z prodleni ve vysi 7,5% roéné z ¢astky 701.441
K¢ od 31.10.2012 do 20.12.2013 a urok z prodleni ve vysi 0,45% rocné
z Castky 701.441 K¢ od 21.12.2013 do zaplaceni m € n i tak, ze se zaloba

zamita, jinak se vtomto vyroku potvrzuje.
1. Odvolani zalované do vyroku I., IV., V. a VI. rozsudku se odmita.

I1l.  Zalovana je povinna zaplatit Zzalobci ndhradu nakladt fizeni pred soudy obou
stupni ve vysi 172.350 K¢ do tii dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
Mgr. et Mgr. Jana Junga, advokata.

Odiavodnéni:
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Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zastavil fizeni o zaplaceni uUroku
z prodleni z ¢astky 701.441 K¢ ve vysi 7,5% ro¢né za dobu od 1.8.2012 do 30.10.2012 (vyrok
1.), ulozil Zalované povinnost zaplatit Zalobci ¢astku 701.441 K¢ s urokem z prodleni ve vysi
7,5 % rocné z Castky 701.441 K¢ od 31.10.2012 do zaplaceni do tfi dnG od pravni moci
rozsudku (vyrok II.), ulozil Zalované povinnost zaplatit zalobci ndhradu nakladi fizeni
v ¢astce 149.470 K¢ do tfi dnli od pravni moci rozsudku k rukdm pravniho zastupce zalobce
(vyrok III.), rozhodl, Ze se Zalobci vraci nespotiebovana ¢ast zalohy na naklady znaleckého
posudku ve vysi 10.000 K¢ (vyrok IV.) a zalované se vraci nespotfebovanad ¢ast zalohy na
naklady znaleckého posudku ve vysi 5.450 K¢ (vyrok V.) a dale ulozil Zalobci a Zalované, aby
ve lhité 10 dn ode dne doruceni rozsudku sdélili soudu ¢islo uctu, na ktery jim ma byt
poukazana nespotiebovana Cast zalohy na naklady znaleckého posudku (vyrok VI.). Rozhodl
takto o zalobg, kterou se Zzalobce domahal na zalované zaplaceni Zalované Ccastky
s prislusenstvim jako protihodnoty toho, o¢ se zvySila hodnota pronajatého nebytového
prostoru v disledku investic do jeho rekonstrukce, provedenych zalobcem se souhlasem
Zalované.

Soud prvniho stupné po provedeném dokazovani vysel ztoho, Ze Zalovana jako
pronajimatel a zalobce jako najemce uzavieli dne 22.12.2009 smlouvu o najmu, jejimz
pfedmétem byl najem nebytového prostoru, o celkové vyméfe 81,35 m? v 1. nadzemnim
podlazi, vdomé ¢. p. xxx, v katastrdlnim Uzemi xxx, ulice xxx, xxx (dale jen ,,nebytovy
prostor). Ve smlouvé bylo mimo jiné ujednéno, ze najemce se zavazal neprovadét stavebni
upravy bez piedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele a Ze stavebni, poptipadé jiné
technické Upravy, provede ndjemce na své naklady a s ptedchozim pisemnym souhlasem
pronajimatele. Dne 10.6.2008 uzavfeli Gcastnici smlouvu o provedeni stavebnich tGprav, v niz
mimo jiné Zalovana vyslovila souhlas s tim, aby Zalobce provedl na vlastni naklady stavebni
Upravy v nebytovém prostoru, které byly smlouvou podrobné popsany. Dale si uastnici ve
smlouvé ujednali, Ze po skonCeni ndjmu jsou stavebnici povinni uvést predmét najmu do
puvodniho stavu, jaky byl pfed zapocetim stavebnich uprav a v tomto stavu pfedmét najmu
odevzdat Zalované, nebude-li pisemné dohodnuto jinak. Zalobce nasledné proved] stavebni
upravy, a to se souhlasem zalované a na své vlastni naklady, pficemzZ stavebni Upravy byly
zkolaudovany. Zalobce na stavebni Gpravy vynaloZil ¢astku 995.062 K&. Najem skonéil dne
31.7.2012. V srpnu 2012 osobné a nasledné dne 19.10.2013 Zalobce pozédal o néhradu
investic provedenych v nebytovém prostoru. Zhodnoceni nemovitosti bylo znaleckym
posudkem znalce Ing. Lud’ka Hirky ohodnoceno na ¢astku 709.170 K¢.

Na zéakladé uvedeného soud prvniho stupné uzaviel, Ze Zalobce provedl stavebni
Upravy Vv pfedmétném nebytovém prostoru se souhlasem Zalované. Neshledal divodnym
pozadavek zalované, aby zalobce po skonceni najemniho vztahu uvedl nebytovy prostor do
puvodniho stavu, kdyz by to fakticky znamenalo jeho opétovnou devastaci. Takovy
pozadavek posoudil jako rozporny se zdsadami, na nichz spocivd zdkon ¢. 89/2012 Sb.,
obCansky zékonik (déle jen ,,0. z.*). S odkazem na ust. § 667 odst. 1 zédkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zdkonik ve znéni ucinném do 31.12.2013 (déle jen ,,ob¢. zak.“) uzavtel, ze zalobci
vznikl ke dni skonceni ndjmu, tj. ke dni 31.7.2012, narok na uhradu protihodnoty toho, o co se
zvysila hodnota pfedmétu ndjmu. Zdiraznil, ze v fizeni bylo jednoznaéné prokazéano, Ze
zmény na pronajaté veéci provedl Zalobce se souhlasem Zalované, pfiCcemz zalovana se
nezavazala k uhrad¢ nakladt s tim spojenych. Vzhledem k tomu, Ze zhodnoceni pfedmétu
ndjmu bylo znaleckym posudkem stanoveno ve vysi 709.170 K¢, soud prvniho stupné
zalobou uplatnénému naroku na zaplaceni ¢astky 701.441 K¢ v plném rozsahu vyhovél. Spolu
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S povinnosti zaplatit zalovanou ¢astku ulozil Zalované s odkazem na ust. § 517 odst. 2 ob¢.
zak. a nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb. povinnost zaplatit zalobci také troky z prodleni
z zalované Castky, a to za zalobcem pozadované obdobi od 31.10.2012 do zaplaceni, kdyz
prodleni zalované vazal na doruceni vyzvy k uhradé zhodnoceni, ktera ji byla dorucena dne
19.10.2012. V rozsahu uroku z prodleni ve vysi 7,5% roéné za dobu od 1.8.2012 do
30.10.2012 tizeni s odkazem na ust. 8§ 96 odst. 2 zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad
(dale jen ,,0.s.1.*) zastavil, nebot’ zalobce v tomto rozsahu vzal zalobu zpét.

O nahrad¢ nakladu fizeni rozhodl soud prvniho stupné s odkazem na ust. § 142 odst. 1
o.s.f. podle spéchu ve sporu.

Déle rozhodl o vraceni nespotiebovanych zaloh slozenych ucastniky na naklady
znaleckého posudku, a to ve vysi 10.000 K¢ zalobci a ve vysi 5.450 K¢ Zalované. Soucasné
ucastniky vyzval ke sdé€leni Cisla bankovniho uctu, na ktery jim ma byt nespotfebovana cast
zalohy poukazéna.

Proti rozsudku podala Zalovana vcasné odvolani, které vyslovné smétovala proti viem
jeho vyrokiim. Vytykala soudu prvniho stupné nespravné pravni posouzeni véci, stejné jako
nedostatecnost a nepfezkoumatelnost pravniho odivodnéni rozhodnuti. Za nespravny oznacila
pravni zavér soudu, ze zdvazek nijemce, predmétné stavebni upravy po skonceni najmu
odstranit a uvést predmét najjmu do ptivodniho stavu, je v rozporu se zasadami, na nichZ byl
postaven obcansky zdkonik. Zdiraznila, ze uvedeny zavazek je zcela legalni a plné
realizovatelny. Piedevs§im je vSak platnou dohodou, kterd vyloucila narok Zalobce dozadovat
se po skonceni najmu na zalované jakychkoliv nahrad. Poukézala na dispozitivni charakter
ustanoveni § 667 odst. 2 ob¢. zak. s tim, Ze strany se dohodly odchyln¢ od tohoto ustanoveni,
ze tato dohoda vymahani ndhrady za zhodnoceni véci, ndhrady za bezdiivodné obohaceni ¢i
jiné obdobné nahrady vibec nepiipousti. Zavérem vyslovila nazor, ze je-li zdvazek Zalobce
Kk odstranéni stavebnich uprav a k uvedeni pfedmétu najmu do ptivodniho stavu zavazkem
platnym, je Zalobou uplatnény nédrok vyloucen. Z uvedenych divodd zalovand navrhla, aby
odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze se Zaloba v plném rozsahu
zamitd, pfipadné aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu fizeni.

Zalobce se kpodanému odvolani vyjadiil, nesouhlasil s odvolaci argumentaci
zalované. Soud prvniho stupné dle Zalobce véc hodnotil naprosto ptiléhave a s ptihlédnutim
k veSkerym okolnostem. Zdiraznil, Ze uvedeni pfedmétu ndjmu do ptavodniho stavu bylo
objektivné zcela nemozné, kdyz neni mozné zajistit navrat vyzilé a plisni napadené omitky,
navrat k nefunkéni a dozilé kanalizaci provedené litinovym potrubim apod. Pokud by
Zalovand trvala na uvedeni do ptvodniho stavu, pak by se domahala plnéni objektivné
nemozného a znamenalo by to v podstaté znieni daného prostoru a jeho naprosté
znehodnoceni. Z divodu nemoznosti plnéni je tak dle Zalobce odpovidajici ¢ast dohody
o provedeni stavebnich Uprav neplatnd, pii¢emz faktické nemoznosti ndvratu do ptivodniho
stavu si musela byt v dobé& uzavirani dohody védoma i zalovana. Zalobce dale poukazal na to,
ze poté, co predmétny prostor opustil, byl prostor ze strany zalované vzéapéti hospodarsky
vyuzivéan, a to formou prondjmu tieti osobé. Toto by jist¢ nebylo mozné v ptipadé, ze by
prostor byl uveden do piivodniho stavu. Nadto zalobce upozornil na zdkonnou povinnost
zalované jako méstské Casti, chovat se ke spravovanému majetku hospodarné. Pokud vsak
Zalovana poZzaduje uvedeni prostoru v puvodni stav, tj. znehodnoceni svého majetku, nelze
jeji jednéani povazovat za hospodarné. Ze vSech uvedenych diivodii tedy zalobce navrhl, aby
odvolaci soud napadeny rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny potvrdil.
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Odvolaci soud se nejprve zabyval tim, zda Zalovana je osobou opravnénou podat
odvoléani do vSech vyrokii napadeného rozsudku, respektive zda je odvolani do vSech vyrokii
napadeného rozsudku piipustné. Vyrokem I. bylo rozhodnuto o ¢astecném zastaveni fizeni
pro zpé&tvzeti Zaloby. Z povahy odvolani vyplyva, Ze jej mize podat jen ten uéastnik, kterému
nebylo rozhodnutim soudu prvniho stupné plné¢ vyhovéno, popiipadé kterému byla timto
rozhodnutim z procesniho hlediska zpuisobena jina (ijma na jeho pravech. Rozhodnutim soudu
prvniho stupné o ¢asteéném zastaveni fizeni zalované z procesniho hlediska nevznikla Zadna
ujma, a tudiz zalovana neni osobou subjektivné legitimovanou k podani odvolani do tohoto
rozhodnuti (srovnej nalez Ustavniho soudu CR z 17.5.2001 sp. zn. IV. US 121/11). Vyroky
IV., V. a VL rozhodl soud prvniho stupné o vraceni nespotiebovanych zaloh slozenych
ucastniky na nadklady znaleckého posudku a vyzval ucastniky ke sdéleni bankovniho spojeni.
Jedna se tedy o rozhodnuti, ktera upravuji vedeni fizeni, proti kterym neni dle ust. § 202 odst.
1 pism. a) odvolani ptipustné. Z uvedenych diivodi tedy odvolaci soud odvolani Zalované
sméfujici do vyroka I., IV., V. a VI. napadeného rozsudku v souladu s ust. § 218 pism. a), b)
0.s.f. odmitl.

Odvolaci soud prezkoumal z podnétu podaného odvolani podle ust. § 212 a § 212a
o.s.f. vyrok II. a III. napadeného rozsudku soudu prvniho stupné i fizeni, které¢ jeho vydani
piedchazelo. Poté dospél k zavéru, ze odvolani je Castecné divodné.

Soud prvniho stupné si pro své rozhodnuti opatfil dostatek skutkovych zjisténi, vysel
ze spravné zjisténého skutkového stavu véci a véc také spravné posoudil po pravni strance.

Podle ust. § 667 odst. 1 ob¢. zdk. zmény na véci je najemce opravnén provadet jen se
souhlasem pronajimatele. Uhradu nakladd s tim spojenych miZe nijemce pozadovat jen
v pifipadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén
pozadovat tthradu nakladi az po ukonceni najmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz
v mezidobi doSlo v disledku uzivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale
nezavazal se k Uhrad¢ néklad, mize najemce pozadovat po skonfeni najmu protihodnotu
toho, o co se zvysila hodnota véci.

Soud prvniho stupné po provedeném dokazovéni spravné posoudil, ze v dané véci jde
o situaci pfedvidanou v ust. § 667 odst. 1 ob¢. zak. Mezi zalovanou jako pronajimatelem
a zalobcem jako nijemcem existoval na zékladé uzaviené smlouvy o ndjmu nebytovych
prostor najemni vztah. SoucCasné byla mezi ucCastniky uzaviena smlouva o provedeni
stavebnich uprav, kterou zalovana vyslovné souhlasila s tim, aby Zalobce provedl na vlastni
néklady v pronajatém nebytovém prostoru stavebni tpravy, podrobné specifikované v ¢l. II.
bod 1 smlouvy. Vzhledem ktomu, Ze Zalovand sice dala k provedeni stavebnich Uprav
souhlas, nezavazala se vSak khradé nakladi stémito stavebnimi upravami spojenych,
vzniklo zalobci v souladu sust. § 667 odst. 1 ob¢. zak. pravo pozadovat po zalované po
skon¢eni najmu thradu protihodnoty toho, o co se zvySila hodnota véci (srovnej rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 3.4.2009 sp. zn. 28 Cdo 897/2008). Soud prvniho stupné
spravné za ucelem stanoveni vysSe takové protihodnoty nechal zpracovat znalecky posudek,
ktery zvySeni hodnoty predmétu ndjmu ocenil ¢astkou 709.170 K¢&. Za této situace souhlasi
odvolaci soud se zavérem soudu prvniho stupné, ze zalobcem uplatnény nérok na zaplaceni
zhodnoceni v ¢astce 701.441 K¢ je dtivodny.

Za opodstatnéné nepovazuje odvolaci soud odvolaci namitky zalované v tom smyslu,
Ze narok Zalobce na GUhradu protihodnoty toho, o co se provedenymi stavebnimi Upravami
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zvysila hodnota predmétu najmu, je vyloucen ujedndnim ucastniki, ze zalobce je povinen po
skonc¢eni ndjmu uvést predmét ndjmu do piivodniho stavu. Je skutecnosti, Ze tiCastnici si v Cl.
V. bod 2 smlouvy o provedeni stavebnich uprav sjednali, ze po skonceni ndjmu je Zalobce
povinen uvést predmét najmu do ptivodniho stavu, jaky byl pied zapocetim stavebnich uprav
a Vtomto stavu pfedmét najmu odevzdat zalované, nebude-li pisemné dohodnuto jinak.
Nicméné soucasné bylo v ¢l. II. bod 2 smlouvy sjednano, ze Zalobce muze v nebytovém
prostoru se souhlasem Zalované provést stavebni Gpravy spocivajici mimo jiné ve vybourani
nenosnych pficek, ve vyzdéni nové pricky véetné osazeni dvefi, v poloZeni keramicke dlazby
a plovouci podlahy, v provedeni keramického obkladu stén socialniho zatizeni, v provedeni
sadrokartonoveho podhledu, v provedeni novych rozvodt vody a odpadu, v zajisténi vytapéni
prostoru teplovodnim systémem pomocich podokennich radiatorti napojenych na elektricky
kotel, ve zfizeni podlahového elektrického vytapéni v predsini, socidlnim zafizeni a u
kuchynské linky, v provedeni nové elektroinstalace véetné vypracovani revizni zpravy,
Vv opravé omitek, vymalovani apod. Z uvedeného je ziejmé, Ze ucastnici se ve smlouvé
dohodli na provedeni stavebnich uprav, jejichz charakter a rozsah je zptsobily natolik zménit
stavebni stav nebytového prostoru, Ze jeho uvedeni do pivodniho stavu neni z objektivniho
hlediska fakticky mozné (napf. navrat k ptivodni elektroinstalaci, rozvodim vody a odpadu)
a ani ucelné. Jestlize tedy za této situace byl ve smlouvé sjednan zavazek zalobce uvést
pfedmét ndjmu po skonceni ndjemniho vztahu do piivodniho stavu, jaky tu byl pied zapoc€etim
stavebnich Uprav, a v tomto stavu piedmét najmu zalované odevzdat, jednd se o zavazek,
ktery Zalobce zavazuje k plnéni, které z podstaty véci nelze uskute¢nit, tj. k plnéni od pocatku
nemoznému. Takovy zadvazek je tudiz ve smyslu ust. 8§ 37 odst. 2 ob¢. zak. zavazkem
absolutné neplatnym.

Na zdkladé uvedeného dospél odvolaci soud k zavéru, ze soud prvniho stupné
nepochybil, pokud Zalované ulozil povinnost zaplatit zalobci zalovanou ¢astku, a to vcetné
pozadovaného pfislusenstvi ve formé zakonnych urokd z prodleni. Odvolaci soud je v3ak na
rozdil od soudu prvniho stupné toho nazoru, ze prodleni zalované se zaplacenim zalované
Castky nastalo az dnem 21.12.2013, tj. uplynutim lhuty k zaplaceni stanovené Zalobcem
Zalované v piedzalobni vyzvé ze dne 10.12.2013. Dopis z 19.10.2012, na ktery vazal vznik
prodleni Zalované soud prvniho stupné, je sice zadosti o ndhradu zhodnoceni, nicméné
pozadavek na zaplaceni neni formulovan natolik konkrétn€, aby jej bylo mozné povazovat za
zadost o plnéni dluhu ve smyslu ust. § 563 ob¢. zak. Soucasné ma odvolaci soud za to, Ze
v souladu sust. § 517 odst. 1, 2 ob¢. zak. ve spojeni s naf. vl. ¢. 142/1994 Sb. je namisté
pfiznat zalobci urok z prodleni ve vysi 7,05% ro¢né a nikoli 7,5% ro¢né, kdyz vyse repo
sazby stanovena Ceskou narodni bankou pro posledni den kalendainiho pololeti, které
ptedchazi kalendainimu pololeti, v némz doslo k prodleni, ¢inila 0,05% ro¢né.

Ze vSech shora uvedenych divodi odvolaci soud podle ust. § 220 odst. 1 pism. a)
o.s.f. rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku II. co do povinnosti zalované zaplatit zalobci
urok z prodleni ve vysi 7,5% ro¢né€ z ¢astky 701.441 K¢ od 31.10.2012 do 20.12.2013 a trok
Z prodleni ve vysi 0,45% ro¢né z ¢astky 701.441 K¢ od 21.12.2013 do zaplaceni zmeénil tak,
Ze Zalobu zamitl, jinak rozsudek soudu prvniho stupné v tomto vyroku co do povinnosti
zalované zaplatit zalobci ¢astku 701.441 K& s Urokem z prodleni ve vysi 7,05% ro¢né z této
od 21.12.2013 do zaplaceni podle ust. § 219 o.s.f. jako vécné spravny potvrdil.

Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné o véci
samé, rozhodl nejen o nakladech odvolaciho fizeni, ale podle ust. § 224 odst. 2 o0.s.f. znovu
také o nahrad¢ nakladi fizeni pted soudem prvniho stupné. V souladu s ust. § 224 odst. 1 ve
spojeni sust. § 142 odst. 3 o.s.f. tak pfiznal Zalobci, ktery mél netGspéch jen v pomérné
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nepatrné casti pfedmétu fizeni, plnou nahradu ndkladG fizeni pfed soudy obou stupii
Vv celkové vysi 172.350 K¢. Naklady tizeni pfed soudem prvniho stupné jsou tvofeny soudnim
poplatkem zaplacenym za fizeni ve vySi 35.070 K¢ a nédklady pravniho zastoupeni ve vysi
114.400 K¢, sestavajicimi se zodmény advokata za 10 ukont pravni sluzby (prevzeti
a priprava pravniho zastoupeni, pfedzalobni upominka, sepis Zaloby, jednani s protistranou
o mimosoudnim vyfeSeni sporu v rozsahu presahujicim dvé hodiny, vyjadieni zalobce, ucast
pfi Gstnim jedndni dne 11.6.2015, 17.9.2015, 20.10.2015 a 30.3.2017) po 11.140 K¢ dle ust.
§ 7 bod 6 vyhl. ¢. 177/1996 Sbh. a z 10 pausalnich nahrad hotovych vydaji po 300 K¢ dle ust.
§ 13 odst. 3 vyhl. €. 177/1996 Sb. Néklady odvolaciho fizeni jsou pak tvofeny naklady
pravniho zastoupeni ve vysi 22.880 K¢ a sestavaji se z odmény advokata za 2 ukony pravni
sluzby (vyjadieni k odvolani, ucast pfi jednani dne 9.11.2017) po 11.140 K¢ dle ust. § 7 bod 6
vyhl. €. 177/1996 Sb. a ze 2 pausSalnich nahrad hotovych vydajt po 300 K¢ dle ust. § 13 odst.
3 vyhl. €. 177/1996 Sb.

Poudeni: Proti tomuto rozhodnuti | ze podat dovolani k Nejvyssimu soudu CR
prostiednictvim soudu prvniho stupné, ve lhut¢ dvou mésici od jeho doruceni, jen za
podminek stanovenych v § 237 o.s.f.

V Praze dne 9. listopadu 2017

JUDr. Ivana Kotréova v. r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Helena Rezkova
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