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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy senatu
Mgr. Martina Jachury a soudkyn Mgr. Nadi Pinové a JUDr. Jany Tondrové v pravni véci

zalobkyné:  Grandi Stazioni Ceska republika, s.r.o0., ICO 27088715
se sidlem Praha 2, Zitna 1578/52
zastoupena advokatem JUDr. Danielem Weinholdem, Ph.D.,
se sidlem Praha 1, na Florenci 2116/15
proti
zalovanym: 1. Sprava Zelezni¢ni dopravni cesty, statni organizace, ICO 70994234
sidlem Dlazdéna 1003/7, 110 00 Praha 1
zastoupena advokatem prof. JUDr. Janem Kiizem, CSc.
sidlem Rybna 678/9, 110 00 Praha 1

2. Ceské drahy, a.s., ICO 70994226

sidlem Nabfezi L. Svobody 1222, 110 15 Praha 1
zastoupena advokatem JUDr. Jaromirem Cisatem
sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4

3. Ceska republika - Ministerstvo financi

sidlem Letenska 525/15,118 00 Praha 1

jednajici Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych
sidlem Rasinovo nabfezi 390/42, 128 00 Praha 2

o zaplaceni castky 776 503 099,99 K¢ s pfisluSenstvim

k odvolani zalobkyné a druhého Zzalovaného proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze
dne 5. dubna 2019, ¢.j. 17 C 188/2016-621
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takto:

L Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I., pokud jim byla zamitnuta zaloba proti
zalované ¢. 2 a v zamitavych vyrocich III. a IV., potvrzuje.

IL. Rozsudek soudu prvniho stupné se v zamitavém vyroku I. ve vztahu k zalovanym ¢.
1ac. 3 co do ¢astky 176 392 923 K¢ spolu se zakonnym urokem z prodleni ve vysi
8,05 % rocné z této castky od 21. 10. 2016 do zaplaceni zruSuje a v tomto rozsahu se véc
vraci soudu prvnfho stupné k dal$imu fizeni; jinak se vtomto vyroku ve vztahu
k zalovanym ¢. 1 a ¢. 3 ve zbyvajici ¢asti rozsudek soudu prvnifho stupné potvrzuje.

III.  Rozsudek soudu I. stupné se v zamitavém vyroku II. ohledné pozadavku na zaplaceni
smluvni pokuty zalovanymi ¢. 1 a ¢. 3. ve vysi 0,5 % denné z ¢astky 176 392 923 K¢ od
19. 1. 2017 do zaplaceni zruSuje a v tomto rozsahu se véc vraci soudu prvniho stupné
k dalsimu fizenf; jinak se v tomto vyroku rozsudek soudu prvniho stupné potvrzuje.

IV. Rozsudek soudu prvntfho stupné se ve vyrocich VI. a VIIIL. o nakladech fizen{ ve vztahu
mezi zalobkyn{ a Zalovanymi ¢. 1 a ¢. 3 zruSuje a véc se v tomto rozsahu vraci tomuto
soudu k dal$imu fizeni.

V. Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku VII. méni tak, ze Zalobkyné¢ je povinna
nahradit zalované ¢. 2 naklady fizeni ve vysi 34 733 001,60 K¢ k rukam advokata
JUDr. Jaromir Cisafe do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku.

VL Zalobkyné je povinna nahradit zalovanému ¢ 2 néklady odvolaciho fizen ve vysi
7 718 444,80 K¢ k rukam advokata JUDr. Jaromira Cisafe do tfi dnt od pravni moci
tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Rizeni pfed soudem prvniho stupné.

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné vyrokem pod bodem I. zamitl zalobu s tim, aby
byla ulozena zalovanym povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku 210 818 746,53 K¢ spolu se
zakonnym urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z castky 776 503 099,99 K¢ od 21. 10. 2016
do 25.11. 2016 a spolu se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z castky
210 818 740,53 K¢ od 26. 11. 2016 do zaplaceni, s tim, ze v jakém rozsahu splni tuto povinnost
jedna z zalovanych, zanikd tato povinnost pro ostatni zalované. Vyrokem pod bodem II. soud
prvniho stupné zamitl zalobu, aby prvni a tfet{ Zalované byla uloZzena povinnost zaplatit zalobkyni
smluvni pokutu ve vysi 0,5 % denne z ¢astky 776 503 099,99 K¢ od 21. 10. 2016 do 25. 11. 2016
ve vysi 139 545 562,84 K¢ a smluvni pokutu ve vysi 0,5 % denné z ¢astky 210 818 746,53 K¢ od
26.11. 2016 do zaplaceni s tim, ze v jakém rozsahu splni tuto povinnost jedna z zalovanych,
zanika tato povinnost pro ostatni zalované. Vyrokem pod bodem III. soud zamitl Zalobu, aby
druha zalovana zaplatila zalobkyni vyse specifikovanou smluvni pokutu, tak jako specifikovana ve
vyroku II. Vyrokem pod bodem IV. soud prvniho stupné zamitl zalobu, aby byla ulozena
povinnost druhé Zalované zaplatit zalobkyni ¢astku 565 684 353 set 46 K¢ se zakonnym urokem
z prodleni, specifikovanym v tomto vyroku a dale povinnost druhé zalované zaplatit zalobkyni
smluvni pokutu ve vysi 0,5 % denné z této castky od 21. 10. 2016 do zaplaceni. Vyrokem pod
bodem V. pak bylo v fizeni o zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 0,5% denné¢ z castky
565 684 353,46 K¢ za dobu od 26.11. 2016 do zaplaceni ve vztahu k prvnimu a tfetimu
zalovanym zastaveno. Vyrokem pod bodem VI. byla ulozena povinnost zalobkyni zaplatit prvni
zalované na nahradé nakladu fizeni ¢astku 2 576 138 K¢ k rukam jejtho pravniho zastupce do tif
dnt od pravni moci rozsudku. Vyrokem pod bodem VII. bylo ulozeno zalobkyni nahradit druhé
zalované naklady fizeni ve vysi 6 877 446 K¢ k rukam jejtho pravniho zastupce do tif dnu od
pravni moci rozsudku. Vyrokem pod bodem VIII. pak byla uloZzena Zalobkyni povinnost zaplatit
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tieti Zzalované na nahradé naklada fizeni castku 4 200 K¢ do tif dnt od pravnf moci tohoto
rozsudku.

Soud prvniho stupné takto rozhodl o zalob¢, na zakladé které se zalobkyné domahala zaplaceni
castky 776 503 099,99 K¢ s pifslusenstvim a soucasné zadala pfiznat i smluvni pokutu ve vysi
0,5 % denné z uvedené ¢astky od 21. 10. 2016 do zaplaceni. Zalobu odtavodnila Zalobkyné tak, e
byla stranou ndjemni smlouvy ¢islo 0151/03, uzaviené dne 17. 12. 2003, mezi jejim pravaim
predchidcem, spole¢nosti Grandi Stazioni, s. p. a. a druhou Zalovanou, Ceskymi drahami a.s. jako
pronajimatelem ve znén{ jejich zmén a dodatkd. Pfedmétem najemni smlouvy byl dle ¢l 2.1
zavazek pronajimatele umoznit najemci uzivani pfedmétu najmu zpusobem dohodnutym ve
smlouvé pro jeho podnikatelsky zamér, zavazek pronajimatele povolit najemci v souladu s § 667
a 669 tehdy ucinného obcanského zakoniku provést revitalizaci a tomu odpovidajici zavazek
najemce provést revitalizaci Fantovy budovy a nové odbavovaci haly Hlavniho nadrazi v Praze,
ve lhuté stanovené v ¢l. 5.1 najemni smlouvy. Na zakladé smlouvy o pfevodu ¢asti zavodu,
uzaviené dne 24.6. 2016, doSlo k pfevodu pfedmétu najmu a pronajimatelem budov,
specifikovanych v najemni smlouvé, se méla stat od prvni zalovana, Sprava zelezni¢ni dopravni
cesty, statnf organizace. Tento pfevod vsak povazuje zalobkyné za neplatny. Ke dni 16. 10. 2016
doslo k ukonceni najemniho vztahu z pfedmétné najemni smlouvy uplynutim doby, a to
z divodu nesplnéni objektivni podminky pro jeji prodlouzeni. V duasledku ukonceni najemniho
vztahu pak Zalobkyné uplatfiuje naroky, které ucinila pfedmétem Zaloby. Zalovana ¢astka je
slozena z diléich narokd. Castka 663 363 602,53 K¢& odpovida naroku, vypoctenému ke dni
16. 10. 2016 dle ¢l. 8.6.2 najemni smlouvy, dle které¢ho je pronajimatel povinen zaplatit ndjemci
vynalozené naklady na technické zhodnoceni ve vysi danové zuistatkové ceny technického
zhodnoceni, které najemce se souhlasem pronajimatele odepisoval (dale oznacovana jako polozka
»A“). Souhlasy pronajimatele s odpisy byly Zzalobkyni dany dopisy druhé zalované ze dne
9.5.2008, 4.3. 2011, 25.6. 2012, 8.7. 2014 a 16.12. 2014. Déle je pozadovana castka
30 917 425 K¢, ktera odpovida vysi danové zustatkové ceny technického zhodnoceni ve vztahu
k posledni etapé revitalizace, kterou by zalobkyné odepisovala, kdyz v dobré vife s ohledem na
vyjednavani o memorandu mezi stranami pfedpokladala, ze dojde k prodlouzeni ndjemni smlouvy
a odpisy bude mozné i za dobu etapy revitalizace se souhlasem pronajimatele provést (dale
oznacovano jako polozka ,,B*). Dale je pozadovana castka 78 715 674,46 K¢, pfedstavujici narok
na uhradu variabilni slozky ndjemného (vécného najemného) za ,,neodbydlené obdobi®
k 16. 10. 2016 ve smyslu ¢l. 8.3.4 a 8.2.7 najemni smlouvy dle splatkového platebniho kalendare
za rok 2016 (dile oznacovano jako polozka ,,C*). Konecné zalobkyné uplatiuje pozadavek na
vracen{ variabilni slozky najemného (vécného nijemného) za ,,neodbydlené obdobi* ve vztahu
k posledni etapé revitalizace, ktera ke dni 16. 10. 2016 ¢ini 3 508 398 K¢ (dale oznacovan jako
polozka , D), ke které nebyl vystaven splatkovy platebni kalendaf, avsak zalobkyné byla
iu tohoto naroku v dobré vife, ze dojde k prodlouzeni najemniho vztahu. Predmétné castky
pozaduje po vsech tfech zalovanych s tim, Ze prvni zalovana se méla stat na zakladé smlouvy
o prevodu ¢asti podniku pronajimatelem predmétnych budov, tieti zalovana — Ceska republika je
zakonnym ruditelem za zavazky prvaf zalované dle § 19 odst. 2 zdkona ¢. 77/2002 Sb. a vzhledem
k tomu, ze zalobkyné¢ neuznava smlouvu o pfevodu casti podniku, pak v pfipadé, ze by tato
smlouva byla shledana neplatnou, je pasivné legitimovan puvodni pronajimatel, tj. druha
zalovand, Ceské drahy a. s.

Podanim ze dne 2. 12. 2016 vzala Zalobkyné Zalobu caste¢né zpét vuci prvni a tfeti Zzalované
s oduvodneénim, ze dne 25. 11. 2016 obdrzela od prvni Zalované castku 565 683 353,40 K¢. Soud
prvatho stupné proto usnesenim ze dne 5.4. 2017, ¢ j. 17 C 188/2016-55 fizeni ve vztahu
k Zzalovanym ¢. 1 a ¢. 3 pro tuto ¢astku, vcéetné specifikovaného piislusenstvi, zastavil. O zastaveni
fizeni pro pozadovanou smluvni pokutu z této castky pak soud prvniho stupné rozhodl ve
vyroku V. tohoto rozsudku.
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Narok na smluvni pokutu opira zalobkyné o ¢l. 17.7 najemn{ smlouvy, kde je sjednana ve vysi
0,5% denné¢ z dluzné castky ode dne nasledujictho splatnosti dluzné castky, tj. po dni
20. 10. 2016, kdyz vyzvala Zzalobkyné zalovanou ¢. 1 a ¢. 2 k thradé dluzné ¢astky dopisem ze dne
17.10. 2016 ve lhute tif dnt od doruceni této vyzvy.

Predmétem fizeni tak zustala castka 210 818 746 K¢ s pfislusenstvim a smluvni pokutou ve
vztahu ke vSem tfem Zzalovanym a c¢astka 565 684 353,46 K¢ s piisluSenstvim a smluvni pokutou
ve vztahu k druhé zalované. Specifikace Zalobniho petitu je popsana v bodé 9. odtvodnéni
napadeného rozsudku.

Zalobkyné uhrazenou é&astku 565 683 363,46 K¢ zohlednila ve svjch nédrocich tak, e po
castecném zastaven{ fizeni Zadala na technické zhodnoceni, které odepisovala se souhlasem
zalované, castku 198 078 466 K¢ (polozka A), za technické zhodnoceni, které by odepisovala
castku 9 231 882 (polozka B) a za vraceni technického najemného za neodbydleného obdobi
castku 3 508 398 K¢ (polozka D). Tuto skutecnost zalobkyné sdélila soudu prvniho stupné
a ucastnfkim ve svém pisemném vyjadfeni ze dne 15. 11. 2017, kdyz do té doby soud pfi piiprave
k jednani i ostatni Gcastnici (zalovani) vychazeli z toho, ze k dhradé zbyva na polozce
A 176 392 923 K¢, na polozce B 30 917 425 K¢, na polozku C bylo splnéno zcela a na polozku
D zbyva uhradit 3 508 398 K¢. Takto bylo soudem vychidzeno z davodu argumentace prvni
zalované, ktera poskytla po podani zaloby plnéni ve vysi 565 683 353,46 K¢, kdyz toto plnéni
bylo jednoznacné specifikovano na technické zhodnoceni ve vysi 486 968 679 K¢, a to dle
znaleckého posudku ze dne 14.11. 2016, zpracovaného znaleckym ustavem TPA Valuation
& Advisory s.r.0., ktery nechala vypracovat ke stavebnimu zhodnoceni pfedmétu najmu dle
faktur, vystavenych spolecnosti Metrostav a. s., k némuz byly udéleny souhlasy a odpisy a dale na
variabilni slozku najemného za neodbydlené obdobi ve vysi 78 715 674,46 K¢ (polozka C). Takto
své plnéni jednoznacné prvni zalovana specifikovala v dopisech ze dne 22.11. 2016
a23.12.2016 a o urceni uhrazené c¢astky na jednotlivé diléi polozky, uplatnované zalobkyni
v tomto fizeni, neni pochyb.

Ve véci samé prvni zalovana - Sprava zelezni¢ni a dopravni cesty, s. o., namitla, Ze zbyvajici
castka, pozadovana z titulu zhodnoceni ndjemného (polozka A) ve vysi 176 392 923 K¢ neni
nikterak konkrétné tvrzena ani dolozena. Jedna se tak zfejmé o pofizovaci naklady, napiiklad
odstupné z projektu revitalizace zelezni¢ni stanice Karlovy Vary a podobné. Polozku C) ve vysi
78 715 674,46 K¢ prvni zalovana uhradila. U polozky B) ve vysi 30 917 425 K¢ neni zfejmé,
o jaké konkrétni technické zhodnoceni se jedna, kdy zalobkyné umyslné odmitd uvést k této
pohledavce konkrétni tvrzeni a dukazy a k této polozce ani nebyly dany souhlasy s odpisy.
Shodné se prvni zalovana vyjadfila 1 k pozadavku na thradu ¢astky 3 508 398 K¢ (polozka D).
Pokud jde o pozadovanou smluvni pokutu, pak tato je pozadovana na zakladé ¢l. 17.7 najemni
smlouvy, avsak najemni smlouva zanikla ke dni 16. 10. 2016 a toto ustanoveni nelze vztahnout na
penézité pohledavky, vzniklé az po zaniku nidjemn{ smlouvy. Smluvni pokuta je navic se
formulovana v zalobé nespravné, kdy nelze kombinovat smluvni pokutu pevné urcenou ¢astkou
a procentni sazbou denné az do zaplaceni, kdyz v tomto sméru prvni Zalovana poukazala na
relevantni judikaturu. Zaroven ze strany zalobkyné jde v pfipadé¢ pozadavku na thradu smluvni
pokuty za zneuziti prava.

Druhé Zalovana, Ceské drahy a.s., namitla, ze Zalobkyné byla povinna uskutec¢nit revitalizaci
budov pavodné do 17.12. 2013 s ohledem na dobu najmu sjednanou na 10 let. Pokud by
revitalizaci dokoncila, ve lhatach a za podminek, sjednanych mezi ucastniky, pak by se najemni
smlouva prodlouzila o dalsich 30 let. Smluvni termin Zalobkyné nedodrzela, a to i pfesto, ze ji
byla poskytnuta dodatec¢na lhuta provedeni revitalizace do 16. 10. 2016. Najemni smlouva tak
zanikla uplynutim doby ndjmu k 16. 10. 2016. K 1. 7. 2016 pfisla pii pifevodu casti zavodu dle
kupni smlouvy ze dne 24. 6. 2016 budova a s ni vSechna prava a povinnosti pronajimatele
z najemn{ smlouvy z Ceskych drah a.s. na prvou Zalovanou, Spravu Zelezniéni dopravni cesty,
a tento subjekt tak nadale vystupuje jako vlastnik budovy a pronajimatel a zalobkyni uhradila ¢ast
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zalobou uplatnéného naroku. Prvni zalovana je zapsana v Katastru nemovitosti jako vlastnik
pfedmétnych budov. Svédéi tak pozitivni pravni domnénka dle § 980 odst. 2 nového obcanského
zakoniku, Ze je zapis v souladu se skute¢nym stavem. Druha Zalovana tak neni nadale ve sporu
pasivné legitimovana, a to ani v pfipadé argumentace jejim rucenim dle § 2177 obcanského
zakonfku, kdyZ toto ustanoveni se tyka pouze dluht, které ke dni okamziku pfevodu zavodu
existovaly, coz neni tento pfipad. Dluh z najemni smlouvy, ktery zalobkyné pozaduje uhradit
touto zalobou, se vaze k datu 16.10. 2016 a ke dni ucinnosti pfevodu casti zavodu ke dni
1.7.2016 tak neexistoval a zakonné ruceni tak nemuze ve smyslu § 2177 obcanského zakoniku
platit. K naroku samotnému pak druhd Zzalovana namitla, Ze zalobkyné neunasi bfemeno diukazni
k prokazani toho, Ze pozadovana castka skutecné¢ odpovida vydajim na realné¢ provedené
technické zhodnoceni ve smyslu § 33 odst. 1 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, a ze toto
technické zhodnoceni odepisovala a v jaké vysi. Technické ndklady zalobkyné rozdélila na
stavebni ndklady, které dolozila zejména fakturami spole¢nosti Metrostav a.s. a pofizovaci
naklady, pficemz k posledné jmenované skupiné odmitla vydaje identifikovat a dolozit. V této
c¢astce jsou tak zahrnuty i polozky, které s technickym zhodnocenim nesouvisi. Polozku D pak
zalobkyné nikterak nedolozila a ani nedolozila polozku B.

Tteti zalovana — Ceské republika — namitla, ze Zaloba trpi nedostatky co do konkrétnich tvrzeni,
ico do prokazani vySe naroku. Namitla nedostatek aktivni legitimace na stran¢ Zzalobce, kdyz
zalobkyné neprokazala svou aktivni legitimaci, tj. ze na ni pfesla prava a povinnosti z pivodniho
najemce najemni smlouvy.

V prabéhu fizeni zalované poukazaly na to, ze je zde pochybnost k vykladu ¢l. 8.6.2 véta tieti
a véta ctvrta najemni smlouvy, tj. z titulu pozadované polozky A), pfestoze prvni zalovana na tuto
polozku castecné plnila. V tomto clanku smlouvy se uvadi, Zze v pfipadé skonceni nijemni
smlouvy uplynutim doby, sjednané ve smlouvé¢, se dosavadni zustatkova hodnota technického
zhodnocen{ stava nepenczitym plnénim nad ramec sjednaného najemného s tim, Zze hodnota
ocenéni{ tohoto nepenézitého plnéni se sjednava danovou zustatkovou cenou technického
zhodnoceni ve vysi 0 K¢&. Zalobkyni proto narok na thradu technického zhodnoceni nendlei.

K tomuto vykladu ¢l. 8.6.2 zalobkyné namitla (vyjadfeni na ¢. 1. 438 az 445 spisu), Ze je tento
clanek nutno vykladat s ohledem na vétu prvni, o ktery svij narok opira a dale na provazanost
s ¢l. 12. 2. 16 smlouvy. Zalobkyné poukazala na to, ze sjednani ocenéni nepenézitého plnéni ve
vysi 0 K¢ bylo provedeno vyluéné pro danové ucely dle § 23 odst. 6 pism. b) zakona o danich
z pifjmu ve znéni, ucinném ke dni podpisu smlouvy. Dale doplnila, ze dmysl stran pfedpokladal
absenci uhrady ze strany pronajimatele vuci najemci po skonceni doby najmu, vylucné po
uplynuti 30 let, tedy poté, kdy technické zhodnoceni bude jiz pln¢ odepsané.

Soud prvnifho stupné pak vysel z toho, Zze mezi Gcastniky nebylo sporu o tom, ze mezi druhou
zalovanou a pravn{ predchadkyn{ zalobkyné vznikl dne 17. 12. 2003 uzavienim najemni smlouvy
smluvni vztah. Neni také sporu o tom, ze najemni vztah skoncil k 16. 10. 2016 uplynutim doby.
Rovnéz neni sporné, ze zalobkyné provedla za dobu trvani najemni smlouvy technické
zhodnoceni pfedmétu najmu a ze byly ze strany druhé Zalované udélovany souhlasy s provadénim
odpisu.

Soud prvnitho stupné vysel z toho, Zze mezi ucastniky je spor o to, zda zalobkyné¢ je v fizeni
aktivné legitimovana a pokud ano, zda ma narok na dhradu technického zhodnoceni ve vysi
danové zustatkové ceny technického zhodnoceni, které odepisovala se souhlasem prvni zalované,
stanovené ke dni 16. 10. 2016, zda ma narok na dhradu technického zhodnoceni, které by
odepisovala, a na vriceni vécného najemného za neodbydlené obdobi za posledni dobu
revitalizace a v jaké vysi. Mezi acastniky byl rovnéz spor o to, zda je v fizeni pasivné legitimovana
druha zalovana s ohledem na zpochybnéni platnosti smlouvy o pfevodu ¢asti podniku, uzaviené
dne 24. 6. 2016 mezi Ceskymi drahami a Spravou Zelezni¢ni dopravni cesty, a pokud ji soud
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shleda platnou, zda druha Zalovana je pasivné legitimovana jako rucitel za zavazky prvni zalované
dle § 2177 obcanského zakoniku.

Soud prvniho stupné v odivodnéni napadeného rozsudku popsal zjistény skutkovy stav, jakoz
1 provedené dukazy v bodé 32 — 67, na které odvolaci soud pro strucnost odkazuje.

Pravni hodnocent zjisténého skutkového stavu pak je uvedeno v bodech 68. az 110. oduvodnéni
napadeného rozsudku, kdyz na dany vztah soud prvniho stupné aplikoval zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik ucinny do 31. 12. 2013 s ohledem na datum uzavieni najemni smlouvy. Dale
§ 19 odst. 2 zakona ¢& 77/2002 Sb., o akciové spole¢nosti Ceské drahy, statni organizaci Sprava
zelezniéni dopravni cesty a zakon ¢. 89/2012, novy obcansky zakonik, pokud jde o posouzeni
smlouvy o pfevodu c¢asti zavodu (§ 2175 a nasl. o. z.) a ruceni dle § 2177 o. z. s ohledem na
datum uzavieni této smlouvy po 1. 1. 2014.

Aktivn{ legitimaci zalobkyné v tomto fizeni ma soud za prokazanou dohodou o postoupeni prav
a zavazku, uzavfenou mezi puvodnim najemcem z nijemni smlouvy a zalovanou ze dne
3.6.2004. Smluvni vztah mezi zalobkyni a prvni Zalovanou ma soud prvnfho stupné za
prokazany nijemni smlouvou ze dne 17. 12. 2003 ¢. 151/03 ve spojeni se smlouvou o pfevodu
casti zavodu ze dne 24. 6. 2016 (¢l. 6.8), na zaklad¢ které se prvni zalovana stala vlastnikem
a tudiz pronajimatelem pfedmétu ndjmu dle najemni smlouvy. Prvni zalovand je jako vlastnik
zapsana v Katastru nemovitostf a svédci ji tak domnénka souladu zapisu v Katastru nemovitost
se skutecnym stavem. Pokud jde o namitku zalobkyné, tykajici se neplatnosti smlouvy o pfevodu
casti zavodu, pak k té se podrobné soud vyjadiil v bodech 71 az 73 pravniho hodnoceni
oduvodnéni napadeného rozsudku. S ohledem na to, Ze shledal tuto smlouvu platnou, pak
dovodil, ze druhi Zalovana, Ceské drahy a.s. neni v fizeni pasivné legitimovana, nebot’ nenf
vlastnikem pfedmétu najmu, a ani neni legitimovana z titulu ruceni za zavazky prvni zalované
coby nabyvatelky, nebot’ zadné zavazky prvni zalované ke dni ucinnosti smlouvy o pfevodu casti
zavodu, tj. ke dni 1.7. 2016 zde nebyly — neexistovaly. Vyklad ve smyslu ustanoveni § 2177
obcanského zakoniku z pfipadného ruceni pak je uvedena v bodé 76 odtvodnéni napadeného
rozsudku.

Soud prvniho stupné se dale v bod¢ 77. odtivodnéni napadeného rozsudku zabyval vysi samotné
zalované castky s ohledem na ¢aste¢né plnéni ze strany prvni zalované dne 25. 11. 2016 ve vysi
565 684 353,46 K¢ a vyklad k tomuto plnéni uvedl v bodé 78. odtivodnéni napadeného rozsudku,
kdy uzavfel, ze jiz v dopise prvni Zzalované ze dne 22.11. 2016, ktery nevzbuzuje Zadné
pochybnosti o tom, na jaké pohledavky zalobkyné prvni Zalovana plnéni, je zfejmé, na které
uplatnéné naroky prvni zalovand zalobkyné plnila. Z uveden¢ho je tak zfejmé, ze zbyva po
castecném zastaveni fizeni k dhradé na polozku A ¢astka 176 392 923 K¢, na polozku B castka
30917 425 K¢ a na polozku D castka 3 508 398 K¢. Na technické zhodnoceni celkem pro
polozky A a B dohromady tedy castka 210 818 746 K¢, vse s urokem z prodleni a smluvni
pokutou. Polozka C pak byla ze strany prvni Zzalované Zalobkyni zcela uhrazena.

Soud prvniho stupné se tak dale zabyval zejména vykladem ¢l. 8.6.2 najemni smlouvy, o ktery
opira zalobkyné svuj narok z titulu polozky A), tj. Ze pronajimatel uhradi po skonceni ucinnosti
smlouvy najemci vynalozené naklady na technické zhodnoceni ve vysi daniové zustatkové ceny
technického zhodnoceni, které ndjemce se souhlasem pronajimatele odepisoval zpusobem,
uvedenym v ¢l. 12.2.16. Ve vété tfeti tohoto clanku je pak uvedeno, Ze vydaje najemce na
technické zhodnoceni jsou ke dni skonceni sjednané doby najmu nepenézitym plnénim nad
ramec sjednaného nijemného k této smlouve. Ve véte ctvrté je pak uvedeno, Zze po uplynuti
sjednané doby najmu dle ¢l. 5 smlouvy se sjednava ocenéni nepenczitého plnéni danovou
zustatkovou cenou technického zhodnoceni ve vysi 0 K¢. Dale je pak dohodnuto, ze toto
ustanoveni sjednavaji smluvni strany v souladu s § 667 odst. 1 véta prvni a druha obcanského
zakoniku a § 23 odst. 6 pism. b) zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu ve znéni pozdéjsich
predpist. Soud prvniho stupné konstatoval, ze ve vazbé na podrobnou argumentaci v pisemnych
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podanich zalovanych po konani druhého jednani ve véci k ¢l. 8.6.2 se soud opétovné zabyval jeho
vykladem, pfestoze pivodné zvazoval vypracovani znaleckého posudku k uréeni vyse danové
zustatkové ceny technického zhodnoceni, ten vsak nakonec k vyhotoveni nezadal. Soud prvniho
stupné dospél k zavéru, ze znéni ¢l. 8.6.2 je natolik Siroce pojato, ze se vztahuje i na skonceni
najmu uplynutim doby 10 let, kdyz jiny vyznam z dikce tohoto ustanoveni nelze dovodit. Dle
soudu prvniho stupné za dané situace nelze do smluvniho ujednani stran v ¢l. 8.6.2 véta ctvrta
vnaset vyznam, ktery neni smluvné zachycen, tedy ktery zde neni. Jestlize najemni smlouva byla
sjednana na dobu trvani 10 let a tato uplynula dnem 16. 10. 2016, coz mezi ucastniky nebylo
sporné, nebot’ nebyly splnény podminky pro jeji prodlouzeni, které rozhodné nebylo
automatické, pak se danova zustatkova cena technického zhodnoceni rovna 0 K¢ a zalobkyné
nema na pozadované plnéni pod polozkou A narok. Tento vyklad je zcela v souladu i s preambuli
najemn{ smlouvy, ktera rovnéz hovoii o zajisténi revitalizace na vlastni naklady najemce a dale
o tom, ze uplynutim sjednané doby bude predmét najmu predan pronajimateli bez jakychkoliv
zavazkd mezi obéma smluvnimi stranami. K namitce zalobkyné, ze i kdyby soud setrval na ve
vySe uvedeném pravnim nazoru o vysi danové zustatkové ceny 0 K¢, pak by zalobkyné méla
narok na protihodnotu, o co se zvysila hodnota véci ve smyslu § 667 odst. 1 véta ctvrta
obcanského zakoniku, pak soud prvnfho stupné odkazal na rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn.
28 Cdo 3497/2006. Soud prvntho stupné se nad ramec uvedeného vykladu ¢l. 8.6.2 smlouvy dale
vyjadfil k samotnym odpisim (bod 88, 89 a 90. odivodnéni napadeného rozsudku). Narok
zalobkyné na thradu danové zustatkové ceny technického zhodnoceni, které odepisovala se
souhlasem Zzalované, zalobkyné tak dle soudu prvniho stupné ve vysi 176 392 923 K¢ nenf dan.

Pokud jde o pozadavek zalobkyné ve vysi 30 917 425 K¢, tj. polozka B), (ktery zalobkyné
nespravné povazovala za uhrazeny co do vyse 21 685 542,86 K¢ v ramci ¢astecného plnéni prvni
zalovanou), tak dle soudu prvniho stupné tento narok neni po pravu, a to z nckolika davodu.
I kdyby vyklad cl. 8.6.2. podany soudem neobstal, pak by tento narok zalobkyné nebyl dan,
nebot’ chybi{ formalni podminka pro jeho narokovani, tj. podminka souhlasu pronajimatele
s odpisy téchto castek, coz sama zalobkyné uvadi. Ke dni 16. 10. 2016 nebyla piislu$na etapa
dokoncena, nemohl tak byt vyzadan souhlas pronajimatele s odpisy technického zhodnoceni, a to
ani u vécné nepenézitého plnéni (vécné najemné v polozce D), coz vyplyva ze samotnych tvrzeni
zalobkyné. Zalobkyné uvadi, Ze byla pii provadéni téchto praci v dobré vite, Ze viechny formalni
prvky budou pfed uplynutim doby najmu splnény. K tomu soud prvniho stupné uvedl, Ze dobra
vira zalobkyné¢ zde nemuze zhojit tento formalni nedostatek proto, aby mohla vibec narokovat
dafiovou zistatkovou cenu technického zhodnoceni dle ¢l. 8.6.2 ndjemni smlouvy. Zalobkyné
védéla, ze uplynutim doby najmu ke dni 16. 10. 2016 najemni smlouva bude ukoncena a soucasné
védeéla, ze nejsou splnény podminky pro to, aby doslo k jejimu prodlouzeni. Skutecnost, ze bylo
vydano memorandum dne 30.4. 2015 ze strany druhé Zalované a strany nedspésné jednaly
o uzavfeni dodatku ¢islo 5 k najemni smlouvé na neduvodnosti tohoto naroku, nemuze ni¢eho
zménit.

Pokud jde o narok C), ten byl ze strany prvni zalované uhrazen, a to na zakladé zavéra
znaleckého posudku znaleckého ustavu TPA Valuation & Advisory s.r.0., opatfeny dolozkou dle
§127ao0.s. 1.

Pokud jde o narok na vraceni vécného najemného za neodbydlené obdobi, tj. posledni etapu
revitalizace — polozka D), ve vysi 3 508 398 K¢, pak rovnéz tento narok neni davodny, nebot’
nebyly splnény smluvni podminky pro jeho pfiznani ve smyslu ¢l. 8.2.7 a 8.3.4 najemn{ smlouvy,
a vydan splatkovy/platebni kalendaf. Nelze tak urcit, jakjm zptsobem zalobkyné k této castce
dospéla, prestoze o této povinnosti byla soudem prvnfho stupné dle § 118 a o.s. f. poucena.
Vy¢isleni na zakladé odhadu danového oddéleni nemize byt pro pfiznani naroku ze strany soudu
dostacujici. Vydani memoranda a jednani o uzavieni dodatku ¢islo 5 k najemni smlouveé a postup
ucastnikti smluvniho vztahu, ktery nevedl k tomu, aby smluvni vztah Zalobkyné a prvni zalované
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z najmu smlouvy byl prodlouzen, nemohou oduvodnit opravnénost tohoto naroku, a to ani
argumentac{ davodnych ocekavani, ze k prodlouzeni najemni smlouvy dojde.

Dale soud prvnifho stupné uzaviel, ze neni-li Zalobou uplatnény narok dan vici prvni zalované,
a druha zalovana neni pasivné legitimovana, pak se zde neuplatni ani ruceni tfeti zalované, tedy
statu, kdyz neexistuje-li hlavni zavazek, ke kterému by ruceni se vztahovalo, tj. ve smyslu § 19
odst. 2 zakona o akciové spole¢nosti Ceské drahy, statni organizaci Sprava Zelezniéni dopravni
cesty, pak nemuze byt zde ani rucen{ statu, tj. ve vztahu k tfeti zalované je rovnéz zaloba
neduvodna. Dale se soud prvnfho stupné vyjadiil i k uplatnéné smluvni pokuté, ktera je jiz
zalobkyni pozadovana dle ¢l. 17.7 najemni smlouvy. Dle soudu prvniho stupné tento clanek
obstoji samostatné, bez ohledu na zanik najemniho vztahu mezi Gcastniky a je aplikovatelny na
zavazky smluvnich stran, plynouci z najemni smlouvy. Skutecnost, ze najemni vztah byl ukoncen,
nema na toto dil¢f ujednani vliv. Pokud jde o dhradu ¢asti pozadované jistiny ze strany prvni
zalované a eventualni narok na zaplaceni smluvni pokuty, jakoz i urokt z prodleni za dobu od
21.10. 2016 do 25.11. 2016, pak dle soudu prvniho stupné by byl tento narok v rozporu
s dobrymi mravy. Rovnéz nelze nezminit, Ze splatnost smluvni pokuty byla v ¢l. 17.8 najemni
smlouvy sjednana do tif mésici ode dne doruceni pisemného uplatnéni smluvni pokuty, tedy v
piipad¢ uplatnéni smluvni pokuty v den nasledujici ukoncen{ smluvniho vztahu dne 17. 10. 2016
v ramci pfedzalobni vyzvy, mohla splatnost nejdffve nastat dne 17. 1. 2017. Vzhledem k vykladu
¢l. 8.6.2 najemni smlouvy vsak narok na smluvni pokutu nemuze byt dan vibec.

O nahradé nakladu fizen{ mezi Gcastniky pak soud prvniho stupné rozhodoval ve vztahu mezi
zalobkyni a prvni a zalovanou dle § 142 odst. 3 o.s.f. Ve vztahu mezi zalobkyni a druhou
zalovanou pak rozhodoval dle § 142 odst. 1 o.s.f., kdy druha zalovana byla v fizeni zcela
uspésna. Po celou dobu fizeni byla vaci druhé zalované uplatiiovana castka 776 503 099 K¢
a smluvni pokuta 0,5 % denné z této ¢astky od 26. 11. 2016 zaplaceni. Soud v tomto pifpad¢ pfi
urceni odmeény za pravni zastoupeni vychazel z tarifni hodnoty uplatnované jistiny, a to na
zakladé uvah, Ze pokud by vychazel z tarifni hodnoty zahrnujici i smluvni pokutu, tak by
pfesahovala trzni hodnota jednu miliardu korun. Proto soud vychazel z hlediska pfiméfenosti z
tarifni hodnoty toliko uplatnéné jistiny. Soud prvniho stupné pak popsal, jaké tkony druhé
zalované pfiznal, tj. jaké ukony neshledal ac¢elnymi a ulozil Zalobkyni povinnost k thradé nahrady
nakladu fizen{ v ¢astce 6 877 446 K¢.

Ve vztahu mezi zalobkyni a tfeti Zalovanou pak bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o. s. 1.

B) Odvolani ucéastniky a jejich vyjadfeni

25.

206.

Proti tomuto rozsudku podala véasné odvolani zalobkyné, a to oproti vSem meritornim vyrokam,
kterymi byla zaloba zamitnuta, jakoz 1 proti akcesorickym vyrokim o nakladech fizeni, pficemz
proti rozsudku podala odvolani i druha Zalovana, a to proti vyroku pod bodem VIIL, tj. proti
vyroku o nahradé nakladu fizeni ve vztahu mezi zalobkyni a druhou Zalovanou.

Zalobkyné ve svém odvolani namitla, %e rozsudek soudu prvniho stupné spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci, fizen{ je postizeno jinou vadou, ktera mohla mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci, soud prvniho stupné neptihlédl k zalobkyni tvrzenym skutecnostem a jf
oznacenym dukazim, nedplné zjistil skutkovy stav véci a na zakladé provedenych dikazt dospél
k nespravnym skutkovym zji§ténim, jakoz i véc nespravné pravné posoudil. Zalobkyné piedné
vytyka soudu prvntfho stupné, ze nespravné posoudil ¢l. 8.6.2 najemni smlouvy, kdyz dovodil, ze
si v ném strany dohodly narok zalobkyné ve vysi 0 K¢. V tomto sméru odkazal na sva predesla
vyjadfeni i vyklad, ktery k tomuto clanku zalobkyné provedla. V tomto sméru odvolaci soud pro
stru¢nost odkazuje na argumentaci, uvedenou v clanku IV. odvolani zalobkyné ze dne
16. cervence 2019. Dle zalobkyné dale soud nespravné posoudil diléi narok zalobkyné na dhradu
castky 3 508 398 K¢ z titulu neodbydleného vécného najemného za posledni etapu dle ¢l. 8.3.4 ve
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spojeni s ¢l. 8.2.7 najemni smlouvy. Na tuto c¢astku ma zalobkyné narok, a to navzdory
skutecnosti, ze nebyl splnén jeden z ryze formalnich prvka naroku dle najemni smlouvy. Tento
formalni prvek nebyl splnén proto, ze v dobé skonceni najmu uplynutim doby dne 16. 10. 2016
nebyla pfislusna etapa, tj. fasada, dokoncena. Nemohl tak byt nidjemcem vystaven pronajimateli
piislusny danovy doklad na zmény provedené na pfedmétu revitalizace a pronajimatelem
podepsan piislusny danovy protidoklad na tyto zmény. Pficemz tyto 2 a danové doklady byly
podkladem pro platebni kalendat v castce 3 508 398 K¢ z titulu neodbydleného vécného
najemného. Vsechny materialni znaky podminek tohoto naroku vsak byly splnény. Rovnéz tak
soud nespravné posoudil diléi narok zalobkyné na uhradu castky 30 917 425 K¢ podle ¢l. 8.6.2
najemn{ smlouvy. Pro pfipad, ze by vyklad soudu prvniho stupné neobstal, soud uvedl, Ze chybi
formalni podminka pro narokovani této c¢astky, a to podminka souhlasu pronajimatele s odpisy
téchto castek, a ze dobra vira zalobkyné¢ zde nemuze zhojit tento formalni nedostatek.
K nesplnéni formalnitho prvku rovnéz doslo v dobé skonceni doby ndjmu uplynutim doby dne
16.10. 2016, kdy nebyla pfislusna etapa, tj. fasada, dokoncena. Na zakladé memoranda
pfipraveného druhou zalovanou mél byt podepsan dodatek ¢islo 5 najemni smlouvy, k tomu vsak
nedoslo. V memorandu je uvedeno, ze najemce se zavazuje do 15 dnu kalendafnich po podpisu
memoranda obnovit prace na paté fazi revitalizace — revitalizace Fantovy budovy. S ohledem na
ocekavané uzavieni dodatku c¢islo 5 pokracovala zalobkyné v revitalizaci, a vynakladala na tuto
revitalizaci prostfedky. Odpis viak jiz nemohla uplatnit, proto jen z ryze formalnich divodu nelze
tento narok zalobkyné zamitnout. Pro piipad, pokud by odvolaci soud pifijmul vyklad ¢l. 8.6.2
najemn{ smlouvy, pak soud prvniho stupné dle Zalobkyné nespravné posoudil narok podle § 667
odst. 1 obc¢anského zakoniku na protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci. Dle zalobkyné
soud nespravné posoudil uplatnéni naroku zalobkyné na smluvni pokutu a zakonny urok
z prodleni jako rozporné s dobrymi mravy. V této souvislosti odkazal na judikaturu Nejvyssiho
soudu. V podrobnostech odvolaci soud odkazuje na pisemné oduvodnéni odvolani v bodech 99
az 115 pisemného vyhotoveni odvolani zalobkyné. Dle zalobkyné dale soud prvnfho stupné
nespravné posoudil dikazni bfemeno, kdy soud prvniho stupné nejprve vychazel z odlisného
vykladu ¢l. 8.6.2 najemni smlouvy, které pozdéji zaujal ve svém rozsudku a neposoudil plnéni
ze strany prvni zalované jako c¢aste¢né uznani zavazku. Mél vyjit proto z toho, ze prvni Zzalovana
castecné uznala narok zalobkyné a piipadné vyzvat zalované, aby obhajili svou namitku, Zze narok
zalobkyné je roven nule. Rovnéz pak soud nespravné pravné posoudil pasivni legitimaci druhé
zalované, kdyz rozhodl, ze neni ve sporu pasivné¢ legitimovana, nebot’ je platna smlouva
o pfevodu ¢asti zavodu a druha zalovand nerudi za dluhy prvni zalované. V tomto sméru odvolaci
soud pro stru¢nost odkazuje na body 118 az 127 odivodnéni pisemného vyhotoveni odvolani ze
dne 16. cervence 2019. Rovnéz tak soud prvnfho stupné nespravné rozhodl o nahradé naklada
tizeni, kdyz prvni zalovana a tfeti Zalovana pfedstavuji vefejné instituce, hospodafici s vefejnymi
prostfedky, a proto nemaji praivo na pravni zastoupeni advokatem. Rovnéz tak vyse naklada
fizeni pfiznana druhé Zalované obsahuje narok na odménu za tkony, které nejsou ucelné
vynalozeny, a to za schizky. Dale pak zalobkyné namitla v clanku V. odvolani, Ze fizeni je
postizeno vadou, ktera mize mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, kdyz soud neumoznil
zalobkyni adekvatné reagovat na piekvapivou zménu jeho predbézného pravntho nazoru, tykajic
se vykladu ¢l 8.6.2 smlouvy. Ze vsech vyse uvedenych duvodu, které jsou, jak vyse uvedeno,
podrobné uvedeny v pisemném vyhotoveni odvolani, Zzalobkyné navrhla, aby odvolaci soud
rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

Zalobkyné déle své odvolani doplnila podanim ze dne 20. zai 2019, kde se rovnéz vyjadiila
k odvolani druhé Zalované proti vyroku o nahradé nakladu fizeni. V bodé 12. tohoto doplnéni
pak specifikovala zalobkyné vyvoj pofizovaci a danové zustatkové ceny technického zhodnoceni
odepisovaného najemcem.

Dale zalobkyné reagovala na pisemna vyjadfeni zalovanych k jejimu odvolani, a to vyjadfenim ze
dne 12. listopadu 2019.
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Druha Zalovana ve svém odvolani napadla toliko vyrok VII. o nakladech fizeni, kdy dle jejtho
nazoru soud prvniho stupné nespravné stanovil tarifni hodnotu pfi vypoctu naklada fizeni, kdyz
nezohlednil pozadovanou smluvni pokutu a rovnéz tak nespravné posoudil i ucelnost nakladd,
vynalozenych zalovanym k obrané svych prav, kdy nepfiznal nékteré z ukont — porady
s klientem. Z vyse uvedenych duvodu proto zadal, aby na nahrad¢ naklada fizeni bylo druhému
zalovanému pfiznano 73 325 225,60 K¢.

K odvolan{ zalobkyné se vyjadiili vSichni tfi Zalovani.

Vsichni tfi zalovani ve svych pisemnych vyjadfenich navrhli potvrzeni napadenych vyroku
rozsudku soudu prvnifho stupné s tim, ze se shoduji s vykladem v ¢l. 8.6.2 najemni smlouvy,
provedené soudem prvniho stupné. Pokud jde o polozku B, tj. ¢astku 30 917 425 K¢, pak tato
pozadovana finanéni c¢astka ma pfedstavovat vydaje udajné souvisejici s pfedmétem najmu za
¢innosti neukoncené, u nichz nebylo ani zadnym zptasobem prokazano, ze by jakékoliv
zhodnocen{ pfedmétu najmu skutecné predstavovaly a nebyl ani vyzadan souhlas pronajimatele
k podpisim. Zalobkyné se ani nepokousi ve svém odvolani vyvracet zavéry prvostupfiového
soudu ohledné této ¢asti zalované castky, a argumentuje toliko odkazy na své subjektivni pocity.
Pokud jde o ¢astku 3 508 398 K¢, tj. polozku D, pak zalobkyné ani pfes pouceni soudem podle
§ 118 a o. s. f. nebyla schopna tuto ¢astku jakkoliv specifikovat. V ¢lancich 8.3.4 a 8.2.7 ndjemn{
smlouvy, jez se zalobkyné pfi uplatnéni tohoto naroku dovolava, neni obsazena dohoda
smluvnich stran o vyplaceni ,,neodbydleného* najemného, a postup dle téchto ¢lanka nebyl nikdy
naplnén. Soud prvniho stupné ani zalovani se z podani zalobkyné nikdy konkrétné nedovédéli, co
by méla uvedena finanéni castka vubec fakticky pfedstavovat. I v odvolani chybi jakakoliv
skutkova tvrzeni. Rovnéz zamitnuti pozadované smluvni pokuty je dle zalovanych spravné. Po
ukonceni najemn{ smlouvy prvni zalovany vyzvala zalobkyni ke specifikaci svych naroku, a to
opakovang, coz zalobkyné nebyla schopna dostatecné urcité presné a srozumitelné specifikovat.
Proto nemuze mit pravo na zaplaceni smluvni pokuty od doby, od které je pozaduje do doby
¢astecného plnéni ze strany prvniho Zalovaného. Jde tedy o vykon v rozporu s dobrymi mravy.

C) Odvolaci fizeni

32.

33.

34.

35.

Odvolaci soud z podnétu podaného odvolani zalobkyné, jakoz i zalované ¢. 2 co do nahrady
nakladt fizeni, pfezkoumal rozsudek soudu prvntho stupné, jakoz 1 fizeni jeho vydani
pfedchazejici podle § 212 a § 212a odst. 1, 5 o. s. f., a dospél k zavéru, ze odvolani Zzalobkyné,
jakoz 1 druhé Zalované, je caste¢né duvodné, pficemz pokud jde o rozhodnuti ve véci samé ve
vztahu k prvni Zzalované a tfeti zalované, pak zde ohledné ¢asti uplatnéného naroku nejsou dany
davody ani pro potvrzeni, ani pro zménu napadeného rozsudku.

Predné odvolaci soud uvadi, Zze rozsudek soudu prvniho stupné je zpracovan precizné, ma
vsechny nalezitosti § 157 odst. 2 o. s. f. a zabyval se podrobné vsim, co je pro danou véc
podstatné. Soud prvniho stupneé si pro své rozhodnuti opatfil dostate¢na skutkova zjisténi a takto
zjisténé skutecnosti posoudil ¢astecné spravné i po strance pravni, avsak ohledné vykladu ¢l. 8.6.2
najemn{ smlouvy ma odvolaci soud jiny pravni nazor, pficemz vzhledem k tomuto nespravnému
pravaimu nazoru soud prvniho stupné nedostate¢né zjistil skutkovy stav véci ohledné naroku,
specifikovaného pod polozkou A).

Odvolaci soud zcela souhlasi se zavérem soudu prvnfho stupné, Ze zalobkyné je aktivné
legitimovana k uplatnéni naroku, vyplyvajicich z pfedmétné nijemni smlouvy, kdyz dohodou
o postoupeni prav a zavazkl, uzavienou mezi puvodnim nidjemcem 2z najemni smlouvy
a zalovanou dne 3. 6. 2004, byla na zalobkyni postoupena prava a zavazky z najemnich smluv,
uzavienych dne 17. 12. 2003, vcetné té, vztahujici se k zelezni¢ni stanici Praha Hlavn{ nadrazi.

Rovnéz soud prvnfho stupné spravné vyfesil otazku nedostatku vécné pasivni legitimace
2. zalované, Ceskych drah, a.s. a v tomto sméru nemuze byt odvolaci argumentace Zalobkyné
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Gspé$na. Zalobkyné namitala, ze smlouva o prevodu éasti zavodu ze dne 24. 6. 2016, uzaviena
mezi druhou Zzalovanou jako prodavajicim a prvni Zalovanou jako kupujicim, je neplatna pro
neurcitost ujednani o kupni cené a poruseni pravidel vefejné podpory, a z tohoto divodu je
nadale dle zalobkyné vlastnikem pfedmétu najmu stile druha Zalovana. Odvolaci soud zcela
souhlasi v tomto sméru s argumentaci soudu prvnfho stupné i s jeho tvahou, ze je s podivem,
pro¢ vubec zalobkyné platnost této smlouvy zpochybnuje, kdyz vyse naroku na posouzeni
platnosti smlouvy o pfevodu ¢asti zavodu nikterak nezavisi. Prvni Zalovana vystupuje vuci
zalobkyni jako nositel vSech prav a povinnosti vyplyvajicich z pfevzeti najemniho vztahu jako
pronajimatel, vcetné toho, ze zalobkyni prvni Zalovana plnila po podani Zzaloby cast
pozadovaného naroku. Prava a povinnosti ze smlouvy o koupi zavodu jsou vymezeny v § 2079
upravujicim obecna pravidla pro kupni smlouvu. Smlouva tak musi obsahovat 4 zakladni zavazky.
Prodavajici se zavazuje, ze pfedmét koupé odevzda kupujicimu a ze mu umozni nabyt vlastnické
pravo k tomuto pfedmétu, kupujici se zavazuje, ze pfedmét koupé pfevezme a zaplati kupujicimu
kupni cenu. Kromé vymezeni zakladnich zavazka je dale tfeba dostatecné jasné oznacit strany
smlouvy a pfedmét koupé, tj. a.s. zavod (¢ast zavodu), coz je podstatna nalezitost smlouvy.
V ramci smlouvy neni tfeba vypocitavat jednotlivé polozky, spadajici do zavodu; ty se
pravdépodobné budou v obdobi od uzavieni smlouvy do pfevzeti zavodu kupujici ménit. Pritom
lze odkazat i na jiny dokument, pfipadné na piilohu ke smlouvé. Je vsak tfeba uvést ty polozky,
jejiz pfevod bude zapisovan do Katastru nemovitosti nebo do rejstifku ochrannych znamek
a podobné a jejich pfevod je tedy tfeba dolozit smlouvou. Kupni cenu, jako dalsi podstatnou
nalezitost smlouvy, je tfeba vymezit dostatecné urcité¢ ve smyslu § 2080. Nelze odkazat na cenu
obvyklou. Na stanoveni kupni ceny se téz aplikuje vyvratitelna domnénka stanoveni kupni ceny
dle udajui, uvedenych v ucetnich zaznamech podle § 2176 o. z.

Vsechny uvedené nalezitosti a pfedmétna smlouva, uzaviena mezi prvni zalovanou a druhou
zalovanou spliuje a kupni cena je sjednana dostatecné urcit¢ ve smyslu § 2080 obcanského
zakonfku. Kupni cena je zcela jednoznacné a urcité sjednana v ¢l. 6.1 smlouvy o pfevodu casti
zavodu a byla stanovena na zakladé znaleckého posudku, a to na c¢astku 3 310 000 000 K¢.
Splatnost kupni ceny byla uréena jednorazové v ¢l. 6.2. Clanky 6.9 a% 6.11 této kupni smlouvy, na
které zalobkyné upozornuje, fesi situaci, pokud by v budoucnu doslo ke zméné ve vztahu
k najemn{ smlouvé, uzaviené k pfedmétu najmu (pfevadéné casti podniku) ze dne 17. 12. 2003
a jednoznacné urcuje zpusob, jakym dojde k vypofadani stran kupni smlouvy, pokud tato situace
nastane, s tim, ze bude vypracovan znalecky posudek stejnym znaleckym ustavem jako pfi
stanoveni ceny. Toto ustanoveni pfedvida situaci, ktera by mohla v budoucnu po uzavieni kupni
smlouvy nastat a ptedchazi tak tomu, aby tato situace nezustala nefeseni. Uvahy Zalobkyné
o neplatnosti kupni{ smlouvy z duvodu neurcitého ujednani kupni ceny a poruseni pravidel
vefejné podpory jsou v tomto sméru spekulativni a jsou vyvraceny samotnymi smluvnimi
ujednanimi kupni smlouvy. Navic zalobkyné je chrinéna ustanovenim § 2181 OZ a nemad tak
zadny duvod zpochybnovat platnost samotné kupni smlouvy o pfevodu ¢asti zavodu. Druha
zalovana tak v navaznosti na spravny pravni zavér soudu prvniho stupné, jakoz i vyse uvedené
skutecnosti, neni v fizeni pasivné legitimovana, nebot’ neni vlastnikem pfedmétu najmu. Neni
také legitimovana ani z titulu ruceni za zavazky prvni zalované, nebot’ zadné zavazky prvni
zalované zde ke dni ucinnosti smlouvy o pfevodu ¢asti zavodu, tedy k 1. 7. 2016, nebyly. Tuto
okolnost spravné vysvétlil soud prvnfho stupné v bodé 76 oduvodnéni napadeného rozsudku,
a proto odvolaci soud pro stru¢nost na tento zavér jako zcela pfiléhavy odkazuje. Zaloba tak ve
vztahu k druhé Zalované — Ceské drihy a. s. byla spravné soudem prvniho stupné ve vyrocich L.,
III. a IV. zamitnuta.

Soud prvniho stupné na zakladé provedeného dokazovani spravné posoudil i otazku dilétho
plnéni, poskytnutého prvni zalovanou dne 25. 11. 2016 zalobkyni ve vysi 565 684 353,46 K¢. Jak
soud prvniho stupné spravné uzavfel, dle ustalené judikatury je to dluznik, kdo urcuje, na jaky
dluh vuci véfiteli ma byt jeho plnéni pouzito, neni-li dohodnuto, jinak. V tomto sméru soud
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prvniho stupné spravné odkazal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 326/2004.
Jak soud prvnfho stupné spravné uvedl, jelikoz najemni smlouva byla uzaviena za ucinnosti
obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., nelze plnéni, poskytnuté prvni zalovanou zalobkyni
hodnotit dle nového obcanského zakoniku, kdyz 1 ten vSak ve svém ustanoveni § 1933 upravuje,
ze prvotni je projevena vile dluznika, na jaky zavazek plni. Prvni Zalovana ve svém dopise ze dne
22.11. 2016 jednoznaéné uvedla, ze ¢astku 486 968 679 K¢ plni na svij zavazek dle ¢l. 8.6.2
najemn{ smlouvy, tj. na thradu naklada na technické zhodnoceni ve vysi dafiové ztstatkové ceny,
odepisované najemcem dle vypracovaného znaleckého posudku a lze tak jednoznacné urcit, ze
tato ¢astka se vztahuje k polozce A), uplatnéné v celkové vysi 663 361 602,53 K¢. Z tohoto titulu
tedy zbyva k pfipadné dhradé castka 176 392 923 K¢. Polozka B) je od pocatku Zalovanymi
rozporovana a jde o polozku, na které nebyly provadény odpisy se souhlasem pronajimatele,
pficemz, jak soud prvniho stupné spravné uzaviel, vile projevena v dopise ze dne 22. 11. 2016
toto jednoznacné specifikuje, tj. vyklad takto projevené vule dluznika nevzbuzuje 2zadné
pochybnosti o tom, Zze na polozku B), tj. na narok ve vysi 30 917 425 K¢, nebyla Zadna castka ze
strany prvni zalované plnéna. Po c¢astecném zastaveni fizeni tedy soud prvniho stupné spravné
uzaviel, ze na polozku A) — technické zhodnoceni ve vysi danové zustatkové ceny, zbyvala
k posouzeni ¢astka 176 392 923 K¢, na polozku B) — ztstatkova cena technického zhodnoceni ve
vztahu k posledni etapé revitalizace castka 30 917 425 K¢, polozku C) uhradila prvni zalovana
zcela a na polozku D) — vraceni variabilni slozky najemného (vécného najemného) za
,neodbydlené obdobi ve vztahu k posledni etapé revitalizace ¢astka 3 508 398 Kc.

Pokud jde o posouzeni jednotlivych uplatnénych narokua (polozek A), B), D)) a s tim souvisejici
narok zalobkyné na smluvni pokutu a uroky z prodleni, pak odvolaci soud na rozdil od soudu
prvniho stupné ma za to, ze narok na polozku A, tj. narok, vyplyvajici z ¢l. 8.6.2 najemni
smlouvy, spocivajici v uhrad¢ vynalozenych nakladt na technické zhodnoceni ve vysi danové
zustatkové ceny technického zhodnoceni, které najemce se souhlasem pronajimatele podepisoval,
zalobkyné ma. Na rozdil od soudu prvniho stupné ma odvolaci soud za to, ze ¢l. 8.6.2 najemni
smlouvy nelze vylozit s ohledem na vétu tfeti a ¢tvrtou uvedeného clanku tak, Zze v pfipadé, ze
najemn{ smlouva skonc¢i uplynutim doby, je vyse technického zhodnoceni 0 K¢ a zalobkyné na
uhradu tohoto technického zhodnoceni nema narok.

Tento clanek je nutno vylozit za pomoci jak jazykového, tak i logického vykladu. Podle ¢l. 8.6.1
najemni smlouvy ¢ 0151/03, uzaviené mezi pravnim pfedchidcem zalobkyné a pravaim
ptedchtdcem prvni zalované: ,ndjemce ajisti na viastni naklady v souladn se schvalenou dokumentaci
stavby na predmeétu najmn technické zhodnocent. Pronajimatel soublasi, e ndjemce bude pri splnéni podminek,
uvedenych v ¢, 11.2.11 a 12.2.16 odepisovat po dobu trvani najemniho vtabu hodnotu technického hodnoceni
podle rozdélent technického hodnoceni mezi ndjemce a pronajimatele dokumentaci stavby prisobem, uvedenynm
v ¢l 12.2.16. Odpisy se provadéji podle zakona & 586/ 1992 Sb., o danich 3 pigmii, ve néni poslednich mén.
Vistupni cena Cisti predmétu ndjmu na strané pronajimatele nebude vysena o ndjemcem odepisované technické
zhodnoceni.“ Clanek 8.6.2 najemni smlouvy je oznacen: Zpisob vypotadani vynalozenych nakladt
pii ukonceni smlouvy uplynutim doby najmu. Z uvedeného tedy plyne, Ze tento ¢lanek smlouvy
stanovi zpusob vziajemného vyporadani naklada vlozenych nidjemcem na revitalizaci pfedmétu
najmu pii ukonceni smlouvy uplynutim doby. Podle véty prvni tohoto ¢lanku: ,pronajimatel ubradi
o skondent dicinnosti smlonyy najemci vynalogené naklady na technické zhodnocent ve vysi dariové iistatkové ceny
technického 2hodnocent, které ndjemce se soublasem pronajimatele odepisoval prisobems, uvedenym v &. 12.2.16 “.
Toto ustanoveni tedy jednoznacné stanovi, ze pii ukonceni najemni smlouvy uplynutim sjednané
doby je pronajimatel povinen uhradit nijemci vynalozené naklady na technické zhodnoceni ve
vysi danové zustatkové ceny technického zhodnoceni, ale pouze ty naklady, které najemce s jeho
souhlasem odepisoval. To vyplyva i pravé ze samotného oznaceni ¢l. 8.6.2 najemni smlouvy.
Nelze proto dle nazoru odvolaciho soudu uzaviit, ze v pfipad¢ skonceni nidjemni smlouvy
uplynutim doby, jak je tomu v daném pfipad¢, je nutno toliko aplikovat samostatné vétu tietd
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a vétu ctvrtou ¢l. 8.6.2 smlouvy. Navic tato ustanoveni upravuji pro pfipad skonceni smlouvy
dalsi potencialni naroky najemce.

Podle véty tietf a ctvrté tohoto clanku: ,wydaje ndjemce na technické zhodnoceni jsou ke dni ukoncent
gednané doby ndjmu nepenéZnim pinénim nad ramec sjednaného ndjemného v této smbouvé. Po uplynuti sjednané
doby ndjmu dle &. 5 smlonyy se_sjedndvd ocenéni nepenégitého plnéni_dariovou ziistatkovon cenou_ technického
ghodnoceni ve vysi 0 Ké, (slovy nula Korun feskyeh)“. 7. uvedeného dle odvolaciho soudu tedy plyne, Ze
se smluvn{ strany dale dohodly, Ze ,,vydaje* najemce na technické zhodnoceni, tj. faktické vydaje,
které najemce investoval, se stavaji ke dni ukonceni sjednané doby nijmu, tj. ke dni uplynuti
doby, na kterou byla nijemn{ smlouva sjednana, tedy v tomto pfipadé ke dni 16. 10. 2016,
»nepenéznim plnénim nad ramec sjednaného najemného®. Véta ctvrta stanovi, ze po uplynuti
sjednané doby najmu (v tomto pifpadé po 16. 10. 2016), se sjednava ocenéni nepenézniho plnéni
danovou zustatkovou cenou technického zhodnoceni ve vysi 0 Ké. Z toho dle odvolactho soudu
vyplyva, ze si strany dohodly, ze ,faktické vydaje” (konkrétni financni investice) se pro ptipad
ukonceni najemni smlouvy uplynutim doby stavaji nepenczitym plnénim a toto se ocenuje
¢astkou 0 K¢. Z toho logicky plyne, Zze na dhradu ,,faktickych vydaja — investic®, tj. konkrétnich
financnich castek, které zalobkyné v prub¢hu ndjemniho vztahu investovala do pfedmétu najmu,
nema zalobkyné pfi ukonceni nijemniho vztahu pravo. Nemuze tedy zadat finanéni castku,
kterou fakticky investovala do pfedmétu najmu. To vsak nic neméni na skutecnosti, ze ma pravo
na thradu ,,vynalozenych nakladi na technické zhodnoceni ve vys$i danové zustatkové ceny
technického zhodnoceni, které Zalobkyné se souhlasem pronajimatele odpisovala zpusobem,
uvedenym v ¢l. 12.2.16 smlouvy®. Ma tedy dle tohoto ujednani pravo na dhradu ,,naklada®, avsak
ve vysi, v jaké je ,,se souhlasem pronajimatele odpisoval®. Jiny vyklad tohoto ustanoveni dle
odvolactho soudu nemize obstat, nebot’ by bylo ustanoveni véty prvni, vzhledem ke znéni vét
tieti a ¢tvrté nelogické a nadbytecné. Toto ostatné vyplyva i z véty paté ¢l. 8.6.2 smlouvy, kdyz
strany se dohodly, Ze toto ustanoveni sjednavaji v souladu s § 667 odst. 1 véta prvn{ a druha
obcanského zakoniku a § 23 odst. 6 pism. b) zakona o danich z pffjmt. Tim strany smlouvy daly
jednoznacné najevo svou vuli, vjaké vysi ma najemce pravo pii skonceni najemni smlouvy
uplynutim doby na dhradu technického zhodnoceni pfedmeétu najmu, tedy jen v té vysi v jaké je
se souhlasem pronajimatele odepisoval.

Z uvedeného tedy vyplyva, ze pokud, jak vyse uvedeno, prvni Zzalovana hradila z tohoto titulu
zalobkyni c¢astku 486 968 679 K¢, pak zbyva z tohoto titulu k pifpadné uhradé castka
176 392 923 K¢. Jelikoz soud prvniho stupné, vychazejic z nespravného vykladu ¢l. 8.6.2
smlouvy, se fakticky nezabyval vysi pozadovaného plnéni z tohoto titulu, kdy sice se v bodech 88
a 89 oduvodnéni napadeného rozsudku k vysi naroku obecné vyjadfil, avsak dalsi dukazy
rozhodné pro posouzeni naroku neprovedl a ani nezhodnotil vSechny k tomu stranami navrzené
dukazy, nezbylo odvolacimu soudu nez uzavfit, ze k vysi plnéni je tfeba provést dokazovani,
které pfekracuje ramec pfezkumné ¢innosti odvolactho soudu.

Pokud jde o pozadovanou c¢astku ve vysi 30 917 425 K¢ z titulu ,,danové zustatkové ceny
technického zhodnoceni ve vztahu k posledni etapé revitalizace, kterou by zalobkyné
odepisovala, kdyz v dobré vife s ohledem na vyjednavani o memorandu mezi stranami
ptedpokladala, ze dojde k prodlouzeni najemn{ smlouvy pro odpisy, bude mozné i pro tuto etapu
revitalizace se souhlasem pronajimatele provést™ (polozka B)), pak ohledné této polozky odvolaci
soud zcela souhlasi s pravnim nazorem soudu prvniho stupné, ze na uhradu této castky
zalobkyné¢ nema zadny pravni narok. Tento narok opétovné opira zalobkyné o ustanoveni
cl. 8.6.2 smlouvy a dodava, Ze jde ,,0 budouci odpisy“, na které by zalobkyné mela narok, coz
opira o Memorandum ze dne 30. dubna 2015, které se zabyva moznosti uzavieni dodatku ¢.
5 smlouvy. Odvolaci soud zcela souhlasi se zavérem, ze predpokladem pro pfiznani této ¢astky je
naplnéni dikce ¢l. 8.6.2 smlouvy, tedy Zze musi jit o odpisy odsouhlasené pronajimatelem — prvni
zalovanou. Takovyto souhlas ze strany pronajimatele nebyl dan, a okolnost, ze tento souhlas
nemohl byt dle zalobkyné dan z duvodu, ze dal$i etapa revitalizace — ,,Fasada budovy* nebyla
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dokoncena, nemuze mit vliv na pfiznani uplatnéného naroku. Odpisy mohla zalobkyné provadét
se souhlasem pronajimatele za podminek, uvedenych v ¢l. 12.2.16, a pokud k ukonceni najemniho
vztahu doslo z divodu neplnéni zavazki na strané¢ najemce, tj. nedokondil revitalizaci vcas
(smluvni davod pro skonceni smlouvy uplynutim doby najmu), pak jde jen a pouze k tizi
zalobkyné, Zze z tohoto duvodu nemohl zajistit souhlas pronajimatele ve formé odsouhlasenych
odpist. Takovy zpusob vyporfadan{ si ucastnici smluvné dohodli a dovolavat se jiného zpusobu
vypofadani neni namisté. Bylo na Zalobkyni, aby si pfipadné thradu takovych naklada smluvné
osetfila nebo pokud to nebylo mozné, aby pii védomi{ konce smlouvy, dal$i revitalizacni prace
nezahajovala. Narok na zaplaceni této castky z uvedeného titulu tak v zadném pifpadé nemuze
byt dan. Soud prvniho stupné proto tuto ¢ast zaloby zamitl vécné spravné.

Rovnéz tak vécné spravné zamitl pozadovanou castku ve vysi 3 508 398 K¢ z titulu ,,naroku
na vraceni vécného najemného za neodbydlené obdobi za posledni etapu revitalizace® — polozka
D), nebot’ taktéz nebyly splnény smluvni podminky pro jeho pfiznani. Odvolaci soud zcela
souhlasf s tim, Ze nelze urcit, jakym zpisobem zalobkyné k této castce dospéla, pfestoze o této
povinnosti byla soudem prvniho stupné poucena dle § 118a o. s. .. Vyc¢isleni na zakladé ,,odhadu
dafiového déleni® nemize byt pro pfiznani naroku ze strany soudu dostacujici. Zalobkyné sice
odkazuje na ¢l. 8.3.4 ana ¢l 8.2.7 najemni smlouvy, z téchto clankt vsak uvedeny narok
v zadném piipadé nevyplyva, kdy z podani Zzaloby neni zfejmé, co by fakticky pozadovana castka
méla pfedstavovat. Jde o castku, ktera méla vzniknout v budoucnu, ktera nebyla dle skutkovych
tvrzeni zalobkyni{ pronajimateli uhrazena, pficemz, jak vysSe uvedeno, k ukonceni nijemniho
vztahu doslo v dusledku poruseni smluvnich ujednani ze strany Zalobkyné, a proto uvedena
¢astka nemuze ani v naznaku pfedstavovat pifpadné usly zisk. Odvolaci soud dodava, ze jde
o pozadavek na vraceni ,,neodbydleného najemného® a jiz z toho je zfejmé, ze jde o narok
nemajici ani smluvni ano zékonné opodstatnéni. Zalobkyné netvrdi, Ze zaplatila néjem, at’ jiz jeho
financni slozku nebo variabilni slozku (pojmy v ¢l. 8 smlouvy) dopfedu a nyni je chce toliko
vratit, protoze jiz za proplacené obdobi pfedmét najmu neuzivala. Své zalobni tvrzen{ odvozuje
od predpokladané variabilni slozky najemného (vydaje za opravy, které se zapocitavaji jako najem
viz blize ¢l. 8.2.8 smlouvy), tedy za vydaje, za posledni fazi revitalizace, které vSak se mohly stat
najmem az pokud by fakticky najem pokracoval, K tomu vsak nedoslo pro ukonceni smlouvy
uplynutim doby pro neplnéni smlouvy samotnou zalobkyni. Nelze proto logicky pozadovat
vraceni najmu po pronajimateli, ktery mu nebyl uhrazen (jakoukoli smluvni formou) za dobu, kdy
najemce jiz neni najemcem. Jde toliko o fiktivn{ narok za dobu fiktivniho najmu. Takovy narok
nemuze byt divodny. Soud prvnifho stupné proto 1 ohledné této ¢astky postupoval zcela spravne,
pokud ji jako nedtivodnou zamitl.

Rovnéz otazku smluvni pokuty pozadované zalobkyni soud prvniho stupné posoudil dle
odvolactho soudu spravné. Soud prvniho stupné spravné odkazal na ¢l. 17 nidjemni smlouvy,
ktery cely upravuje vysi smluvni pokuty, jakoz i jeji splatnost. Soud prvniho stupné s odkazem na
¢cl. 17.7 najemni smlouvy spravné uzaviel, Ze ujednani o smluvni pokuté obstoji samostatné, bez
ohledu na zanik najemnfho vztahu ucastnika a je aplikovatelny na zavazky smluvnich stran,
plynouci z najemni smlouvy i po jejim skonceni. To vsak plati i o ¢l. 17.8, ktery stanovi, ze
veskeré smluvni pokuty, sjednané v této smlouve jsou splatné do tif mésict ode dne doruceni
pisemného uplatnéni smluvni pokuty. Narok na finanéni vypofadani vyplyva pifimo ze smlouvy,
zajist’uje jej smluvni pokuta dohodnuta ve smlouvé a byla smlouvou dohodnuta jeji splatnost.
Smlouva byla ukoncena ke dni 16. 10. 2016 a jiz dne 17. 10. 2016 byla zalobkyni zalovanym
zaslana pfedzalobni vyzva s pari¢ni lhutou ti dnt k thrade ¢astky 776 503 099,90 K¢. Tato
paricni lhita véak nema oporu pravé v ¢l. 17.8 najemni smlouvy, ktery stanovi, Ze veskeré
smluvni pokuty jsou splatné do tif mésict ode dne doruceni pisemného uplatnéni smluvni
pokuty. Doslo-li tedy k doruceni vyzvy k thradé pozadované castky dne 17.10. 2016, pak
v ptipad¢, Ze by pozadovana castka nebyla uhrazena a Zalobkyné by na ni méla narok, pak ke
splatnosti smluvn{ pokuty dojde az uplynutim pari¢ni smluvni tiimésicni lhaty ode dne doruceni
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pisemného uplatnéni smluvni pokuty, tj. nejdfive splatnost mohla nastat dne 17. 1. 2017,
respektive doslo-li k doruceni této vyzvy prvni zalobkyni dne 18. 10. 2016, pak splatnost mohla
nastat nejprve dne 18.11. 2017. Pozaduje-li tedy zalobkyné smluvni pokutu za obdobi do
18. 1. 2017, pak ji pozaduje v rozporu se smlouvou pfed jeji pfipadnou splatnosti. Narok na
eventualni zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 0,5 % denné z pfipadné dluzné castky tak ma
nejdfive az od 19. 1. 2017. Odvolaci soud pro aplnost uvadi, ze pozadavek na zaplaceni smluvni
pokuty jiz od 21. 10. 2016 je skutecné nemravny, nicméné podstatna je ta okolnost, Zze v té dobé
jesté smluvni pokuta vubec nebyla dle smlouvy splatna. Rovnéz tak odvolaci soud upozornuje, ze
smluvni pokutu dle konstantni judikatury soudt je mozné pozadovat vzdy za konkrétni obdobif,
nikoli od urcitého data do zaplaceni, a proto i z tohoto divodu je takto formulovana smluvni
pokuta neurcita a nemohla by byt soudem pfiznana. V této souvislosti odvolaci soud odkazuje
shodné jako prvni Zalovany na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, a to sp. zn. 23 Cdo 5280/2009
¢isp. zn. 26 Cdo 1221/2013.

Ze viech vyse uvedenych davodi proto odvolaci soud, pokud jde o rozhodnuti soudu prvniho
stupné ve véci samé ve vztahu k zalované ¢. 2 — Ceské drahy, a.s., rozsudek soudu prvniho
stupné podle § 219 o. s. f. ve vyroku I. pokud jim byla zamitnuta Zaloba proti zalované c.
2 a v zamitavych vyrocich pod body III. a IV. pro nedostatek pasivni vécné legitimace jako vécné
spravné potvrdil.

K odvolan{ Zzalované ¢. 2 proti vyroku VII. o ndhradé naklada ve vztahu mezi zalobkyni a druhou
zalovanou ¢. 2, pak odvolaci soud konstatuje, ze odvolani druhé Zalované je ¢astecné davodné.
Soud prvniho stupné skute¢né nespravné stanovil tarifni hodnotu pfi vypoctu vyse nakladu fizeni
za pravni zastoupeni advokatem. Dle konstantni judikatury Nejvysstho soudu neni totiz smluvni
pokuta pfislusenstvim pohledavky, jako napfiklad urok z prodleni, ale je samostatnym
majetkovym narokem. Vyse tvrzeného naroku zalobkyné na smluvni pokutu by tak mél soud
zohlednit pfi stanoveni tarifn{ hodnoty pro vypocet vyse nakladt (k tomu srovnej napfiiklad
rozsudek NS CR sp. zn. 32 Cdo 3853/2007). Proto nelze souhlasit s nazorem soudu prvniho
stupné, ze soud nepovazuje za spravedlivé a odpovidajici naroc¢nosti pravni sluzby vychazet pro
ucely naklada fizeni z tarifni hodnoty, zahrnujici i smluvni pokutu. Advokatni tarif totiz
neposkytuje soudu zadnou diskreci pfi stanoven{ tarifni hodnoty. Pravidla jejtho ustanoveni jsou
totiz jednoznacné urcena v § 8 a nasledujicich advokatntho tarifu. Soud je samozfejmé v souladu
s § 142 odst. 1 o. s. f. opravnén zkoumat ucelnost jednotlivych nakladu fizeni, takovy postup vsak
muze nasledovat az po stanoveni spravné tarifni hodnoty. Rovnéz tak nelze dat za pravdu
zalobkyni, ze v pfipad¢ druhé Zalované ji nelze pfiznat nahradu nakladu fizeni za zastoupeni
advokatem, nebot’ v pfipadé druhé zalované jde o akciovou spolecnost vlastnénou statem,
nicméné jde o spor natolik pravné a skutkové slozity, ktery dle odvolaciho soudu nemusi jiz
druha Zalovana, zvladnout jen svymi zaméstnanci v pravnim odboru.

Z uvedeného tedy vyplyva, ze soud prvntho stupné mél pfi vypoctu nihrady naklada fizeni
zalované ¢. 2 vychazet z tarifni hodnoty, odpovidajici souctu c¢astky 776 503 099,99 K¢ a castky,
stanovené vzorcem pro vypocet smluvni pokuty, tj. nasledné 7 085 590 787,41 K¢, tedy z tarifni
hodnota méla celkem ¢init 7 862 093 887,40 K¢. Na druhou stranu vsak nelze pfiznat druhému
zalovanému za pravni zastoupeni advokatem celkem 19 udkonu, tak, jak pozaduje ve svém
odvolani, nebot’ ne vSechny ukony byly ucelné vynalozené. Odvolaci soud povazuje za tcelnych
9 dkont pravni sluzby, které poskytl pravni zastupce druhé zalované v prubéhu fizeni. Jedna se
o pfevzeti véci a prvni poradu s klientem, dale vyjadfeni druhého zalovaného k zalobe, dale za
ucast pii jednani pfed soudem prvniho stupné dne 6. 10. 2017 — presahujici 2 hodiny, tj. 2 ukony,
dale ucast pii jednani dne 24. 7. 2018 pfesahujici 4 hodiny, tj. dalsi 3 dkony, ucast pii mediaci —
jednan{ s protistranou a ucast pii jednani dne 5. 4. 2019. Pokud jde o pozadované dalsi porady
s klientem, pak tyto odvolaci soud nepovazuje za ucelné vynalozené, nebot’ v dané véci neslo
o posouzeni skutkovych okolnosti, které nebyly mezi ucastniky sporné, tj. predevsim slo o pravni
posouzeni véci, k ¢emuz je advokat ze své podstaty sam povolan, z tohoto davodu je klientem
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najiman a neni zfejmé pro¢ by mél mit opakované advokat s klientem porady. Proto nemuze jit
k tizi druhé strany, pokud se procesné uspésny ucastnik s advokatem setkaji, aniz by to bylo
ucelné pro hajeni ¢i branéni prava ucastnika, tj., druhy nedspésny ucastnik nema povinnost
dobrovolné porady s advokatem dspésného ucastnika hradit. Rovnéz dalsi pisemnd vyjadfeni ve
véci nebyla odvolacim soudem druhé Zalované pfiznana, nebot’ v zasadé je soudni fizeni dstni
a sva stanoviska mohou ucastnici tlumocit pfi jednanich, pficemz neslo o vyjadfent, které by bylo
pfimo vyzadano soudem prvnfho stupné. Druha zalovana tak ma narok na odménu za 1 ukon
prava{ sluzby ve vysi 3 189 140 K¢, tj. za 9 tkonu pravni sluzby a k tomu nalezici 9 rezijnich
pausalt po 300 K¢ +21 % DPH, celkem tedy procesné uspésné druhé zalované odvolaci soud
pfiznal postupem podle § 220 odst. 1 pism. a) o. s. f. na nahrad¢ nakladia fizen{ castku
34 733 001,60 K¢, kterou ulozil k zaplaceni procesné neuspésné zalobkyni (vyrok V. tohoto
rozsudku).

Ve vztahu mezi zalobkyni a prvni a tfet{ Zalovanou pak odvolaci soud rozsudek soudu prvniho
stupné v zamitavém vyroku I. co do castky 176 392 923 K¢ spolu se zakonnym udrokem
z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z této castky od 21.10. 2016 do zaplaceni zrusil §219a
odst. 2a v tomto rozsahu véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni podle § 221
odst. 1 pism. a) o. s. f., kdyz se jedna o zbyvajici ¢ast naroku, uplatnéného zalobkyni v polozce
A), vyplyvajici z ¢l. 8.6.2 najemni smlouvy, tak, jak vyse uvedeno.

V této zrusené casti, ve které je soud prvniho stupné vazan pravnim nazorem odvolaciho soudu,
bude na soudu prvniho stupné¢, aby doplnil dokazovani, kdyz bude vychazet ze znéni ¢l. 8.6.2
smlouvy za pouziti ¢l. 11.2.11 a ¢l. 12.2.16, kdy ohledné souhlasti pronajimatele s provadénim
odpistt smlouva stanovi, ze byly-li souhlasy s odpisy dany, tak zalobkyné ma a pravo na jejich
uhradu ve vysi pronajimatelem odsouhlasené. V tomto ohledu je vsak tfeba pfihlédnout
1 k jednotlivym dcetnim dokladum, kdyZ prvni Zalovana zpochybnuje, Zze ne vsechny pozadované
odpisy se tykaji revitalizace Hlavntho nadrazi, které je pfedmétem najemni smlouvy, pficemz vsak
tato otazka je otazkou odbornou, a za timto ucelem muze soud prvniho stupné nechat
vypracovat k posouzen{ uvedeného a vyse naroku znalecky posudek.

Pokud jde o narok zalobkyné na smluvni pokutu, tak, jak bylo vyse uvedeno, tento narok muze
byt dan toliko z ¢astky 176 392 923 K¢, pokud se ukaze, ze na tuto ¢astku ma zalobkyné narok,
avsak jen od 19. 1. 2017. Z tohoto duvodu proto odvolaci soud vyrokem pod bodem IIL
rozsudek soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku II. ohledné pozadavku na zaplaceni smluvni
pokuty zalovanymi ¢islo 1) a 3) ve vysi 0,5 % denné z ¢astky 176 392 923 K¢ od 19. 1. 2017 podle
§ 219a odst. 2 o. s. f. zrusil a v tomto rozsahu véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni ve
smyslu § 220 odst. 1 pism. a) o. s. f. Jinak co do zbyvajici ¢asti, tj. co do pozadované smluvni
pokuty ve vysi 139 545 562,84 K¢ a smluvni pokuty od 26. 11. 2016 do 18. 1. 2017 jako vécné
spravany potvtdil podle § 219 o. s. f., nebot’ jak vyse uvedeno, splatnost této smluvni pokuty
v zadném pfipadé ve smyslu smlouvy nenastala (vyrok III rozsudku odvolaciho soudu).

Jelikoz rozsudek soudu prvniho stupné byl ve véci samé ve vztahu k zalovanym ¢. 1) a ¢. 3)
castecne zrusen, vyrokem pod bodem IV. byl zrusen i rozsudek soudu prvniho stupné
ve vyrocich ve vztahu mezi zalobkyn{ a témito Zalovanymi o nahradé nakladu fizeni (vyrok VI.
a VIII. rozsudku soudu prvniho stupné)

V novém rozhodnuti pak soud prvniho stupné neopomene rozhodnout o nakladech ve vztahu
mezi témito ucastniky i pro naklady tohoto odvolaciho fizeni.

O nahrad¢ naklada odvolaciho fizeni ve vztahu mezi Zzalobkyn{ a druhou zalovanou, ktera v fizeni
konci, pak bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1 o. s. f. za pouziti § 142 odst. 1 o. s. 1., kdyz druha
zalovana méla ve véci plny uspéch, a proto ji nalezi plna nahrada nakladta odvolaciho fizeni. Tyto
naklady jsou pfedstavovany dvéma ukony pravni pomoci advokatem, a to ucasti u jednani
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odvolactho soudu a vyjadfeni k odvolani pfi shodné tarifni hodnoté, jak byla vySe uvedena
odvolacim soudem, tj. odména za 1 tkon za 3 189 140 K¢, k tomu vazici 2 rezijni pausaly po
300 K¢ +21 % DPH, celkem tedy pak bylo druhé Zzalované za odvolaci fizeni pfiznano
7 718 444,80 K¢ na nakladech fizeni.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvy$simu soudu CR., a to oproti vyrokim,
kterymi byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné, a to ve lhuté dvou mésici ode dne
doruceni pisemného vyhotoveni rozhodnuti odvolactho soudu, prostfednictvim soudu prvniho
stupné, avsak jen za podminek, uvedenych v § 237 o. s. 1.

Proti vyrokim, kterymi byl rozsudek soudu prvniho stupné zrusen a véc mu byla vricena
k dal$imu fizeni a samostatné proti vyroku o nahradé naklada fizeni, neni dovolani pfipustné.

Praha 3. prosince 2019

Mgr. Martin Jachura v. r.
pfedseda senatu
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