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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brn& rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné¢ JUDr. Vitézslavy
Pekarkové a soudct JUDr. Petra Sladkého a JUDr. Jana Zavtela, v pravni véci zalobce P. G.,
nar. XXXXX, bytem v XXXXX, XXXXX, zastoupenému Mgr. Adamem Bezd¢kem,
advokatem se sidlem v Brné, Hlinky 118, proti zalovanym 1) P. M., nar.
XXXXX, bytem v XXXXX, XXXXX, 2) O. K., nar. XXXXX, bytem ve XXXXX, XXXXX,
3) M. K., XXXXX, bytem ve XXXXX, XXXXX, zastoupenym Mgr. Jitim Slovackem,
advokatem se sidlem v Praze 1, gtépénskél 45, 0 6.153.100,- K¢ s ptislusenstvim, o odvolani
zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Bmé z 31.10.2012, ¢. j. 17 C 158/2008-363,
takto:

l. Rozsudek soudu prvniho stupné se v odvolanim napadenych vyrocich I., Il. a Ill.
potvrzuje.
V odvolanim napadeném vyroku IV. se rozsudek soudu prvniho stupné¢ m é n i

tak, Ze se Ceské republice pravo na nahradu nakladi fizeni nepfiznéva.

. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanym na nahradé nékladi odvolaciho ¥izeni
kazdému castku 32.074 K¢ do patnacti dnli od pravni moci tohoto rozsudku k rukdm

advokata Mgr. Jifiho Slovacka.

Odidvodnéni:
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V zahlavi oznacenym rozsudkem soud zamitl Zalobu na ulozeni povinnosti zalovanym
zaplatit zalobci 6.153.100 K¢ s urokem z prodleni (vyrok 1.). O nékladech fizeni ucastnika
rozhodl soud tak, ze zalobci ulozil zaplatit prvnimu zalovanému 61.876 K¢ (vyrok II.) a
druhému zalovanému a tieti zalované K jejich ruce spole¢né a nerozdilné 253.957,20 K¢ (vyrok
II1.). Dale soud ulozil Zalobci povinnost zaplatit statu ndklady fizeni 35.460 K¢ (vyrok IV.) a
rozhodl o vraceni zalohy slozené na znalecky posudek prvnimu zalovanému (vyrok V.).

V odivodnéni rozsudku soud vysel ze zavéru, Ze najemni smlouva ze dne 22.5.1996,
uzaviend mezi pravnim ptedchiidcem zalovanych VUT v Brné (pronajimatelem) a Zalobcem
(najemcem), jejimz predmétem byl prondjem budovy &.p. 223 a pozemku p.¢. 427 v k.u. Styfice
(dale ,,ndjemni smlouva*), byla uzaviena v dobé&, kdy stavebni urceni pronajatych nebytovych
prostor bylo takové, Ze Slo o prostory uréené k vyukovym ucelim. V nijemni smlouveé
sjednanym tucelem n4jmu vSak bylo provozovani obchodni ¢innosti, z zddosti o udéleni
souhlasu k uzavieni najemni smlouvy je ziejmé, ze se konkrétné mélo jednat o provoz servisu
TV, audio, video a satelitni techniky, kancelafské prostory a restauraci. Nebytové prostory tedy
byly pronajaty k uc¢elim, ke kterym nebyly v té dob¢ stavebné urceny, ke sjednanému ucelu
uzivani (obchodni c¢innosti) mély byt teprve v budoucnu stavebné upraveny a nasledné
zkolaudovany. Soud uzaviel, Ze ndjemni smlouva je proto v ¢asti tykajici se nebytovych prostor
absolutné neplatna ve smyslu § 39 ob¢anského zakoniku (déle ,,ObEZ*) pro rozpor se zdkonem,
konkrétn¢ ustanovenim § 3 odst. 2 véta prvni zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu
nebytovych prostor, ve znéni ucinném ke dni uzavieni ndjemni smlouvy (dale ,,zdkon o ndjmu
nebytovych prostor®), jelikoZz nebytové prostory nebyly pronajaty k c¢elim, ke kterym byly
stavebné urceny. S ohledem na uvedené nemohla najemni smlouva (ani po kolaudaci
nebytovych prostor k provozovani obchodni ¢innosti) platné zalozit najemni pomér mezi
Zalobcem jako najemcem a VUT v Brné jako pronajimatelem, z této ndjemni smlouvy nemohly
vibec vzniknout subjektivni prava a povinnosti, tedy ani narok zalobce na protihodnotu toho,
o co se zvysila hodnota véci, zalozeny ustanovenim § 667 odst. 1 posledni véta Ob¢Z. Soud
dale vyslovil, ze tyto zavéry plati pouze ve vztahu k nebytovym prostoram, ve vztahu
K pronajatému pozemku je najemni smlouva platnd, nebot’ v této Casti se netidi zakonem 0
najmu nebytovych prostor nybrz pouze obcanskym zakonikem (§ 663 aZz § 684), Zaloba vSak
byla ohledn¢ tvrzeného zhodnoceni pozemku zamitnuta, nebot” bylo prokazano (zavéry
znaleckych posudkil), Ze ke zhodnoceni pozemku nedoslo.

Proti tomuto rozsudku podal zalobce odvolani, kterym se domahal jeho zruSeni a vraceni
véci soudu prvniho stupné k dal§imu fizeni, nebot’ se soud nezabyval jim tvrzenym a
prokazanym zhodnocenim pronajaté véci, kdyz dospél k zavéru, Ze nijemni smlouva je ve
vztahu K pronajatym nebytovym prostoriim absolutné neplatna pro rozpor s ustanovenim § 3
odst. 2 véta prvni zékona €. 116/1990 Sb., o n4jmu a podndjmu nebytovych prostor. Tento zaver
je nespravny, nebot’ nijemni smlouvou byla pronajata celd budova (obsahujici nebytové
prostory), pficemz je-li budova pronajata jako celek (i kdyz obsahuje jen nebytové prostory),
rezim ndjemniho vztahu je podfizen § 663 a ndsl. ObEZ a ustanoveni zédkona o najmu
nebytovych prostor se neuziji. I pokud by snad na dany n4jemni vztah meéla byt aplikovdna
ustanoveni uvedeného zakona, je nutno si uvédomit, ze uzavienim najemni smlouvy jesté
nedosSlo k pronajmu, o jeho vzniku Ize hovofit aZ po té, co se najemni smlouva stala G€innou,
tedy nejdiive k 1.11.1996. Bylo totiz iimyslem smluvnich stran uzavfit platnou ndjemni
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smlouvu, kdyz pfitom mélo dojit k upravé predmétu ndjmu, a z toho diivodu bylo sjednano
odlozeni G¢inkl ndjemni smlouvy.

Zalovani ve vyjadieni k odvolani Zalobce navrhli potvrzeni rozsudku soudu prvniho
stupné jako spravného. Ztotoznili se se zaveéry soudu prvniho stupné, ze ndjemni smlouvou
doslo k prondjmu nebytovych prostor a pozemku, ze v piipadé, ze jsou pronajaty (at jiz
samostatné, nebo jako soucast budovy) nebytové prostory, uplatni se vzdy ustanoveni zdkona
0 ndjmu nebytovych prostor, a ze pro hodnoceni platnosti smlouvy je rozhodny okamzik jejiho
uzavieni, nikoli okamzik nabyti u¢innosti.

Krajsky soud v Brné, jako soud odvolaci (§ 10 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist, dale jen ,,0.s.f.), po zjisténi, Ze odvolani bylo podano
osobou opravnénou (§ 201 o.s.f.), sméfuje proti rozhodnuti, proti némuz je odvolani pfipustné
(§ 201, § 202 o.s.f.), v zakonné odvolaci 1huté (§ 204 odst. 1 o.s.i.), rozsudek v odvolanim
napadenych vyrocich L, II., III. a IV. pfi jednani pfezkoumal.

Pravni moc vyroku V., jimz bylo rozhodnuto o vraceni sloZzené zalohy na znalecky
posudek, neni odvolanim zalobce dotcena (§ 206 odst. 2 0.s.1.).

Z dtkazi provedenych soudem prvniho stupné (vedenych v odtivodnéni napadeného
rozsudku) a odvolacim soudem opakovaného dikazu najemni smlouvou (§ 213 odst. 1,2 o0.s.f.),
s ptihlédnutim ke v§emu, co vyslo v fizeni najevo, véetn¢ toho, co uvedli ucastnici (§
132 o.s.t.), dospél odvolaci soud k zavéru, ze skutkova zjisténi soudu prvniho stupné ohledné
obsahu najemni smlouvy, jakoz i dalSich listinnych dikazl, jsou spravna (s dale uvedenou
vyhradou), stejné jako zavéry o trvani najemniho poméru, zménach v osobéach pronajimatel a
naplnéni podminky souhlasu obecniho Gfadu s prondjmem véci; odvolaci soud na né¢ odkazuje
do odiivodnéni napadeného rozsudku

K odlisnym zavérim odvolaci soud dospél v hodnoceni piedmétné najemni smlouvy,
pokud jde o jeji nedilnost (ve vztahu k nepfimému pfedmétu smlouvy) a naplnéni zakonné
podminky souladu sjednaného ucelu pronajmu se stavebné technickym urcenim nebytovych
prostor plynoucim z kolauda¢niho rozhodnuti (§ 3 zdkona o najmu nebytovych prostor).

Ptfedevsim je nutno uvést, ze ndjemni smlouvou doslo k najmu budovy a pozemku pro
ucely podnikani jako hromadné véci (§ 118 ObcZ). Vile ucastnikii smefovala k prondjmu
budovy, obsahujici nebytové prostory, a pozemku jako jednoho celku, pficemz vzhledem
k ucelu, ktery ucastnici uzavienim slovy sledovali (provozovani obchodni ¢innosti), nelze od
sebe oddé¢lit ¢ast smlouvy tykajici se nebytovych prostor od ¢asti tykajici se pozemku (Viz
rozsudek Nejvyssiho soudu z 16.4.2003, sp. zn. 26 Cdo 299/2002).

N4jemni smlouva je tak zcela v reZimu obcanského zakoniku (jde o soukromopravni
vztah, pfi jehoZ uzavirdni se pln¢ uplatni princip autonomie vile) s modifikaci vyplyvajici
Z kogentni normy, predstavujici v daném piipadé podminky pro vznik pravniho vztahu podle §
3 zékona o n4jmu nebytovych prostor.

Najemni smlouva byla dne 22.5.1996 stranami platné uzaviena s tim, ze doslo k
odlozeni tc¢innosti ve vztahu ke vzniku ngjmu, a to z diivodu sjednaného provadeéni stavebnich
uprav ngjemcem za ucelem dosazeni souladu ucelového urceni (viz. posledni véta ¢lanku II. -
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Smlouva nabyva platnosti dnem podpisu, u¢innosti nabyva dnem kolaudace rekonstruovanych
pronajatych prostort, nejpozdéji vSak dnem 1.11.1996). Je ziejmé, Ze Gicastnici nepostupovali
Vv umyslu porusit predpisy vefejného prava, naopak u védomi této skuteCnosti uzavirali
smlouvu, jejiz ucinnost odlozili k datu, k némuz mél byt pfedmét najmu zkolaudovan (Srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu z 22.5.2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005). Datum, které si strany jako
nejzazsi sjednaly k odlozeni vzniku najmu, sice nebylo dodrzeno, je vSak namisté¢ podpofit
princip autonomie smluvnich stran a respektovat vuli stran (vyjadienou v dodatcich
k pfedmétné najemni smlouvé) sméfujici ke vzniku najmu.

Vychazeje z platnosti ndjemni smlouvy, je k Zalobcem uplatnénému naroku nutno dale
uvést nasledujici.

V bodu I1l. najemni smlouvy se nachazi ujednani ti¢astnik smlouvy o tom, ze ,,najemce
provede na vlastni néklady stavebni Gpravy po piredchozim odsouhlaseni pronajimatelem (po
ptedchozim predlozeni piislusné projektové dokumentace) a v souladu s platnymi pravnimi
predpisy.

Ustanoveni § 667 odst. 1 Ob¢Z o zménach provadénych na pronajaté véci je svou
konstrukei zjevné ustanovenim dispozitivniho charakteru a ptipousti tedy odchylné ujednani (§

vvvvv

vili ucastnikli soukromopravniho vztahu dohodnout se jinak (viz usneseni Nejvyssiho soudu
7 26.8.2010, sp. zn. 26 Cdo 967/2008, nalez Ustavniho soudu z 13.10.2004, sp. zn. III. US
104/04).

Pro tplnost Ize dodat, Ze tam, kde zakon umoznuje odchylnou upravu, tj. dohodu mezi
ucastniky, jiz lze urcitou uUpravu modifikovat nebo 1 vyloucit, nelze takovou dohodu
kvalifikovat jako dohodu o vzdani se budoucich prav (ve smyslu ust. § 574 odst. 2 Ob¢Z), a tak
dohodu neplatnou (rozsudek Nejvyssiho soudu z 30.5.2007, sp. zn. 28 Cdo 1222/2007).

Odvolaci soud, po té co zopakoval dukaz (§ 213 odst. 1, 2 o0.s.f.) nagjemni smlouvou,
dospél k zavéru, ze z citovaného ustanoveni najemni smlouvy je ziejmé, zZe nijemce se
dobrovolné zavéazal k ndhradé nakladii spojenych se stavebnimi Gpravami, z ¢ehoZ Ize ulinit
zaver, ze timto ujednanim smluvni strany vylouc¢ily moznost ndjemce (viz citovana judikatura)
domahat se po ukonceni ndjemniho vztahu tohoto, o co se zvysila hodnota pronajaté véci (§
667 odst. 1 véta ¢tvrtd ObcZ).

Zavér, Ze najemce neni opravnén domahat se po ukonceni ndjemniho vztahu toho, o co
se zvysila hodnota nemovitosti, udélil-li pronajimatel ve smlouvé souhlas k provedeni uprav na
pronajaté véci s tim, Ze najemce bude realizovat tyto Gipravy na své naklady, je judikaturou
obecné respektovan (viz. usneseni Nejvyssiho soudu z 19.12.2007, sp. zn. 28 Cdo 3497/2006
rozsudek Nejvyssiho soudu z 30.5.2007, sp. zn. 28 Cdo 1222/2007).

Na zaklad¢ uvedeného dospél odvolaci soud v dané véci k zavéru, Ze Zalobcem
uplatnény narok vii¢i Zalovanym neni divodny, proto rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku
L., jimz byla zaloba zamitnuta, potvrdil (§ 219 o.s.t.).

Ve vyrocich II. a III. o ndkladech fizeni ti¢astniki odvolaci soud napadeny rozsudek
potvrdil (§ 219 o.s.f.), kdyz soud prvniho stupné pti rozhodovani o povinnosti k nahradé
nakladi vysel ze zasady uspéchu ve véci (§ 142 odst. 1 o.s.t.), pfiCemz uceln¢ vynalozené
naklady zalovanych spravné urcil podle druhu a jejich vysi pak stanovil podle vyhlasky tcinné
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ke dni jeho rozhodnuti (vyhl. ¢ 484/2000 Sb.). Odvolaci soud za pouziti § 150 o.s.f. respektoval
vysi nakladt urcenou podle oznacené vyhlasky, byt byla ke dni jeho rozhodnuti jiz zruSena
(nalezem Ustavniho soudu ze 17.4.2013, sp. zn. P1. US 25/12), kdyz za divod hodny zvlastniho
zietele k takovému postupu povazuje povédomi ucastnikti o ptedpokladané vysi néklada fizeni
ve sporu, jehoZ predmétem je zna¢na vyse pozadovaného penézitého plnéni.

Ve vyroku IV., jimz bylo rozhodnuto o nakladech fizeni statu, odvolaci soud napadeny
rozsudek zménil (§ 220 o.s.i.) tak, Ze stidtu pravo na ndhradu nakladl tizeni odeptel. Jejich
nahradu vici ucastniklim pfiznat nelze, nebot” ve véci neuspéSnému zalobci bylo piiznano
osvobozeni od soudnich poplatkd, zalovani pak byli ve véci uspesni (§ 148 odst. 1 0.s.1.).

V odvolacim fizeni neuspéSny zalobce je povinen zaplatit zalovanym jejich naklady
odvolaciho tizeni (§ 224 odst. 1 ve spojeni s § 142 odst. 1 0.s.f.). Tyto spocivaji v odméné za
zastupovani advokatem, ktery v odvolacim fizeni uc€inil dva spole¢né ukony pravni sluzby pfi
zastupovani tii osob po 79.026 K¢ (mimosmluvni odména za jeden tikon pravni sluzby ¢ini
Vv projednavané véci 32.940 K¢, pisemné vyjadieni k odvolani, ucast u jednani odvolaciho
soudu, § 8 odst. 1, § 7bod 6, § 12 odst. 4, § 11 pism. g/, k/ advokatniho tarifu, ve znéni t€inném
0d 1.1.2013), a dale mu pfislusi dvé pausalni nahrady rezijnich nakladd po 300 K¢ (§ 13 odst.
3 advokatniho tarifu). Celkem tak ndhrada nakladii odvolaciho fizeni Zalovanych, vcetné
nahrady 21% dan¢ z pridané hodnoty (§ 137 o.s.f.) z ¢astky 79.626 K¢ (16.595,46 K¢), ¢ini
96.221,46 K¢.

Uvedenou castku nakladd fizeni je zalobce povinen zaplatit zalovanym k rukam
advokata, jejich zastupce na zakladé plné moci udélené pro celé fizeni (§ 224 odst. 1, § 149
odst. 1 0.s.f.), do patnécti dnli od pravni moci tohoto rozsudku (§ 160 odst. 1 o.s.t.).

P o u ¢ eni: Zapredpokladu, ze rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo
procesniho préava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni
otazka posouzena jinak, miZe proti tomuto rozsudku ucastnik fizeni podat dovolani do dvou
meésicl od jeho doruceni, a to u Méstského soudu v Brné€. Ptipustnost dovolani je opravnén
zkoumat jen dovolaci soud (§ 239 o.s.f.), tj. Nejvyssi soud v Brné.

Brno 19. prosince 2013

Za spravnost vyhotoveni: JUDr. Vitézslava Pekarkova, v. r.
Lenka Hlozkova predsedkyné sendtu



