Cislo jednaci: 20Co 461/2013-230

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu JUDr. Karla
Kondra a soudci Mgr. Ing. Borise Nypla a Mgr. Ley Pavlovove ve véci Zalobce | N
B C . s sidlem v . I ot
advokatkou v B ot zalované N C .
B 2os B VI R RN odvokitkou v . I

. o 238.590 K¢ s piisluSenstvim, k odvolani Zalované proti rozsudku Okresniho soudu

V I ¢ dne 16.4. 2013 ¢. ;. . taKto:

I. Rozsudek okresniho soudu se vyjma odvolanim nenapadenych vyrokt pod body II a
IV aV méni tak, Ze se zaloba zalobce, kterou se doméhal ulozeni povinnosti

zalované zaplatit mu 227.430 K¢ s tirokem z prodleni ve vysi 7,75 % ode dne 4. 10.

2011 z této ¢astky do zaplaceni, zamita.

Il. Zalobce je povinen nahradit zalované néklady Fizeni pied okresnim soudem v &astce

55.560 K¢ a 1 krajskym soudem Vv ¢astce 32.069 K¢, a to do tii dnit od pravni moci

rozsudku a k rukam advokatky zalované.

(K. t. &. 1a —rozsudek)
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Odivodnéni:

Okresni soud shora ozna¢enym rozsudkem ulozil zalované povinnost zaplatit zalobci
227.430 K¢ s urokem z prodleni (vyrok pod bodem I tohoto rozsudku) a ve zbyvajici ¢asti, ve
které se zalobce doméhal uloZeni povinnosti zalované zaplatit mu 11.160 K¢ s urokem
z prodleni, zalobu zamitl (vyrok pod bodem II tohoto rozsudku). Zalované ulozil povinnost
nahradit zalobci ndklady fizeni v ¢astce 62.871 K¢ k rukam advokatky zalobce (vyrok pod
bodem III tohoto rozsudku). Konec¢né rozhodl okresni soud i o tom, ze se kazdému
Z Gcastnikll vraci nespotiebovand zaloha na naklady dikazi v castce 154 K¢ (vyroky pod
bodem IV a V tohoto rozsudku). V ftizeni pted okresnim soudem vysSlo najevo, Ze mezi
ucastniky byla dne uzaviena smlouva, ve které zalovana pronajala zalobci penzion
ve I Zalobce po dobu trvani ngjemniho vztahu se souhlasem zalované
zrekonstruoval socidlni zafizeni penzionu, ¢imz doslo k navyseni hodnoty predmétu ndjmu ke
dni ukonceni najemniho vztahu o 227.430 K¢&. Proto okresni soud ulozil sodkazem na
ustanoveni § 667 odst. 1 obcanského zdkoniku Zalované zaplatit zalobci toto zhodnoceni.
Dtivodnou pak neshledal obranu Zzalované, ze pokud se nezavazala k Gthrad¢ investice
vynalozené zalobcem jako ndjemcem ve formé snizeni ndjemného, nema pak zalobce narok
ani na to, o¢ se hodnota pfedmétu ndjmu ke dni skonceni nigjmu zvysila (bod IX nijemni
smlouvy uzaviené¢ mezi ucastniky). Pokud se zalobce Zalobou doméhal uloZzeni povinnosti
zalované zaplatit mu o 11.160 K¢ vice (pfedstavujici dal§i ¢astku tvrzeného zhodnoceni
nemovitosti zalované a naklady na znalecky posudek v ¢astce 9.590 K¢), okresni soud zalobu
Zalobce jako nediivodnou zamitl. Vyrok o nakladech fizeni odpovida tomu, Ze Zalobce mél se
svou zalobou v podstaté uspéch.

Proti tomuto rozsudku podala odvolani zalovana a nesouhlasila s tim, ze ji byla
uloZena povinnost zaplatit zalobci zhodnoceni nemovitosti v ¢astce 227.430 K¢ (vyrok pod
bodem I tohoto rozsudku) a nahradit mu néaklady fizeni (vyrok pod bodem III tohoto
rozsudku). To proto, ze okresni soud pti svém rozhodnuti zcela pominul, Ze sice souhlas
zalovana s rekonstrukci predmétu najmu dala, ale podminila ho tim, Ze rekonstrukce bude
provedena na vlastni néklad Zalobce. Pokud miZe n4jemce provést Upravy na svij ndklad,
nemuze se pak domadhat zaplaceni toho, o¢ se zvySila hodnota pronajaté véci (srovnej
rozhodnuti NS CR sp. zn. 28Cdo 3497/2006). Zalovana tedy udélila souhlas s tim, Ze Zalobci
jako najemci za provedenou rekonstrukci nikdy nic¢eho nic hradit nebude. To bylo podle
zalované jednozna¢né patrno nejen ze slovniho spojeni ,,na vlastni naklad®, ale i z toho, Ze
Vv souhlasu zalovana obec zopakovala, Ze nechce nadale do pfedmétu ndjmu investovat, a to
ani v pribéhu najemniho vztahu a ani po jeho skonceni. To zalovana opakované zdiraznila
zalobci i v dopise ze dne |- Pokud tedy podminkou souhlasu udéleného zalovanou
bylo to, ze rekonstrukce bude provedena na vlastni naklad Zalobce a Zalobce tento souhlas
akceptoval a upravy provedl, nemize se podle Zalované na ni nyni domahat tthrady jakékoliv
castky. Konecn¢ zalovana namitla i to, Ze se zavéry znaleckého posudku zadaného okresnim
soudem ke zhodnoceni predmétu ndjmu nesouhlasi, nebot’ ve skute¢nosti znalec se zabyval
technickym navySenim hodnoty véci, ale nikoliv tim, o kolik se zvySila obvykld cena
nemovitosti na trhu pfed a po skonceni najmu. S ohledem na rozsah provedenych rekonstrukci
je zalovana presvédCena o tom, ze k navySeni pfedmétu najmu na trhu nemovitosti po
skonc¢eni najmu v disledku oprav nedoslo. Ze vSech téchto diivodl navrhla Zalovana zménu
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rozsudku okresniho soudu tak, Ze zaloba zalobce bude zamitnuta i ve zbyvajici ¢asti.

Zalobce navrhl potvrzeni rozsudku okresniho soudu V odvolanim napadenych
vyrocich. To proto, Ze zalovana projevila souhlas s rekonstrukci a pouze odmitla hradit
néklady rekonstrukce. Zalobce je piesvédéen o tom, Ze viak nevylou¢ila narok Zalobce na
zaplaceni toho, o¢ se ke dni zaniku ndjmu zvysila hodnota predmétu ndjmu. Tohoto svého
naroku se Zalobce nevzdal. Rozhodnuti NS CR sp. zn. 28Cdo 3497/2006, na které Zalovana
v odvolani poukazuje, na projednavanou véc podle zalobce nedopada, nebot’ v tomto piipadé
si smluvni strany pfedem ve smlouvé o najmu sjednali, Ze stavebni Gpravy je mozné provadét
jen na ndklady najemce. V projedndvané véci toto zalovand odvozuje az ze souhlasu
S provedenymi zménami na predmétu najmu.

Odvolani je diivodné.

Podle § 667 odst. 1 obCanského zdkoniku — déle jen o. z., je zmény na pronajaté véci
najemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Co se tyce uhrady nakladi s tim
spojenych, tak miiZze nastat n¢kolik situaci. Jednak ji miize ndjemce 1) pozadovat v piipad¢, ze
se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li najemni smlouva jinak, je opravnén pozadovat
tuto Uhradu az po ukonceni najmu po odecteni znehodnoceni, k némuz v mezidobi na
predmétu najmu doslo v dasledku uzivani véci. Dale 2) dal-li pronajimatel souhlas se
zménou, ale nezavazal se k Uthradé nakladl, mlze nijemce pozadovat po skonceni ndjmu
protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci. Toto zdkonné ustanoveni vSak nevylucuje
treti situaci, kdy se ndjemce zavaZze provést stavebni Upravy bezvyhradné ve vlastni rezii.
Zalovana v fizeni tvrdila, Ze pravé o takovy piipad v projednavané véci jde a odkézala i na
rozhodnuti NS CR sp. zn. 28Cdo 3497/2006. Zalobce byl toho nazoru, Ze toto rozhodnuti
nelze na projedndvanou véc aplikovat, nebot’ v této jiné véci doSlo k ujednani o tom, Ze
stavebni Upravy provede nijemce na své ndklady jiz v samotné ndjemni smlouvé, ale
V projednavané véci se tak stalo az v souhlasu ud€lené¢ho Zalovanou se zménami provadénymi
zalobcem. Krajsky soud proto zopakoval dikaz ndjemni smlouvou uzavienou mezi Gc¢astniky,
a to zejména bodem IX uvedené smlouvy (¢. 1. 5 — 10 spisu), zadosti o ud€leni souhlasu
adresovaného Zalobcem Zzalované s rekonstrukei (€. 1. 12 spisu) a odpovédi Zalované na tuto
zadost (€. 1. 13 spisu) a dodatkem k tomuto vyjadieni k zadosti zalobce ze dne || N (¢
I. 191 spisu). Ztakto zopakovanych dikazti dospél krajsky soud ktomu zavéru, ZzZe
v projednavané véci o poslednd jmenovany piipad jde. Zalobci lze pFisvédéit v tom, Ze
V uzaviené najemni smlouvé na takovy piipad ti€astnici nepamatovali a pamatovali jen na ten
pfipad, Ze Zalovand d4 souhlas se stavebnimi tpravami a ze v takovém piipadé se miizou
ucastnici dohodnout na sniZzeni najemného. Déle uCastnici pfedpokladali, Ze pokud se
nedohodnou jinak, je nijemce povinen po skonfeni ndjemniho vztahu odevzdat predmét
najmu v takovém stavu, v jakém byl pfedén, pfi zohlednéni bézného opotiebeni a stavebnich
uprav, které byly njjemcem provedeny v ramci uzivani predmétu ndjmu a provedenych uprav
schvalenych pronajimatelem. Takto uzaviend nidjemni smlouva obecné nevylucuje, aby se
ucastnici nasledné na zmeénach na pronajaté véci a na tom, na ¢i rezii budou tyto stavebni
upravy provadény, dohodli jinak. Ostatn€¢ i znéni samotné ndjemni smlouvy uzaviené¢ mezi
ucastniky v piipad€ souhlasu ptedpokladalo, Ze mezi ucastniky bude uzaviena dohoda o tom,
zda bude ¢i nebude poskytnuta sleva na najemném. V projednavané véci pozadal Zalobce jako
najemce o souhlas s rekonstrukci socialniho zafizeni a v souladu s uzavienou smlouvou
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pozadal i o sniZzeni ndjemného a déle i o to, aby to byl on, kdo bude odepisovat pro danové
ucely toto zhodnoceni nemovitosti. Na tuto zadost reagovala zalovana jako pronajimatelka
tak, ze souhlasi s provedenim rekonstrukce, a to plné na naklad Zalobce. Z tohoto souhlasu je
patrno i to, ze v minulosti bylo do pfedmétu ndjmu investovano 522.675 K¢ a ze zalovana
nema zajem jakymkoliv zpiisobem investovat do dalSiho zhodnoceni objektu. V tomto sméru
Vv souhlasu odkazala zalovand i na smlouvu uzavienou mezi ucastniky, ze které nevyplyva, ze
by socialni zafizeni bylo v pfedmétu najmu nevyhovujici a ze by potiebovalo rekonstrukci.
Zuvedeného je tedy patrno, ze zalovand jako pronajimatelka nechtéla branit zalobci
v rekonstrukci socialniho zafizeni v predmétu ndjmu, ale tento svilj souhlas s rekonstrukci
podminila tim, Ze se tak stane pIln¢ na naklad zalobce. Pokud zalobce s rekonstrukci zapocal,
musel si byt védom toho, Ze se tak déje plné€ na jeho ndklad a v jeho rezii. Postoj Zalované byl
V tomto sméru vici zalobei neménny, o cemz ostatné sved¢i i dodatek k vyjadreni se k zadosti
o rekonstrukci ze dne |l Vydany pro potieby Zalobce tak, aby to byl on, kdo miize
vynalozené naklady pro daiové ucely uplatiovat.

Zvyse uvedeného je tedy patrno, ze krajsky soud odvolani zalované shledal
duvodnym, kdyz dospél k tomu zavéru, ze Zzalovanou udéleny souhlas k rekonstrukci byl
podminén pravé tim, ze se tak stane toliko na naklady zalobce a Zze pronajimatelka timto
nebude zadnym zpisobem =zatizena. Proto nebyl tento souhlas projedndn ani obecnim
zastupitelstvem Zzalované. Z tohoto souhlasu jednoznacné vyplyvalo, ze rekonstrukci
pronajimatelka povazuje za nadbyte¢nou a ze nehodld vynaloZit jakoukoliv ¢astku na tuto
rekonstrukei (viz rozhodnuti NSCR sp. zn. 28 Cdo 3497/2006 a sp. zn. 26 Cdo 2615/2012).
Proto krajsky soud postupem podle § 220 odst. 1 pism. b) o. s. . zménil rozsudek okresniho
soudu v odvolanim napadenych vyrocich tak, Ze zalobu Zalobce i ve zbyvajici ¢asti zamitl.

S ohledem na vyse uvedeny zavér se jiz krajsky soud nezabyval namitkami Zalované,
ze ve skute¢nosti v disledku rekonstrukce socialniho zatizeni nedoslo ani K navysSeni obecné
ceny pfedmétu najmu na trhu nemovitosti a ze znalecky posudek se nespravné timto
nezabyval, ale pouze vypocetl technické zhodnoceni pfedmétu ndjmu pied a po rekonstrukci.

Protoze krajsky soud zménil rozsudek okresniho soudu, musel rozhodnout i o
nakladech fizeni pfed okresnim soudem (§ 224 odst. 2 o. s. t.). V fizeni pfed okresnim i
krajskym soudem byla zcela Uspé$na Zalovana, proto ma vici Zalobei pravo na nahradu
nakladu fizeni pfed okresnim i krajskym soudem (§ 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. T.).
Néklady fizeni zalované ptfed okresnim soudem sestavaji z odmeény jeji advokatky za 6 tkont
pravni sluzby (ptevzeti véci, odpor a vyjadieni se k zalobé €. 1. 48 spisu, vyjadieni se
k doplnéni skutkovych tvrzeni zaloby ¢. 1. 121 spisu, Gc¢ast pfi mistnim Setieni znalce dne
B 'y idieni se k véci na vyzvu soudu €. 1. 161 spisu a Gcast u jednani soudu dne
) o castce 9.260 K¢ (§ 7 bod 6 advokatniho tarifu). Néklady fizeni Zalované pred
okresnim soudem ¢ini tedy 55.560 K¢&, kdyz zalovand se ostatnich néklada tizeni vzdala.
Néklady odvolaciho fizeni Zalované sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku z odvolani
v Castce 11.370 K¢. Dale je tvofi odména advokatky zalované za dva ukony pravni sluzby
(sepis odvolani a ucast u jednani soudu dne | po Céastce 9.220 K¢, kdyz
predmétem odvolaciho fizeni byla jiz toliko ¢astka 227.430 K¢ (§ 7 bod 6 advokatniho tarifu).
Ke kazdému z téchto tkonti mé advokatka zalované pravo na rezijni pausal po castce 300 K¢
(§ 13 odst. 3 advokatniho tarifu), celkem 600 K¢. Dale je tvofi ndklady vynaloZené
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advokatkou na cestu z jejiho sidla vl do I 2 zp¢t v castce 1.059 K¢
(ujeto bylo celkem 170 km, primeérna spotieba vozidla 7,2 1 paliva na 100 km, to vSe vcetné
nahrady za opotiebeni vozidla) a z nahrady za promeskany ¢as stravenou touto cestou, celkem
v rozsahu Sesti ptilhodin (§ 14 odst. 1 pism. a/, a odst. 3 advokéatniho tarifu) v ¢astce 600 K¢.
Naklady odvolaciho fizeni zalované ¢ini tedy 32.069 K¢. Naklady iizeni pred okresnim 1
krajskym soudem ulozil odvolaci soud zalobei zaplatit do tii dnti od pravni moci tohoto
rozsudku (§ 160 odst. 1 o. s. .) a k rukam advokatky zalované (§ 149 odst. 1 o. s. ).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku je piipustné dovolani za podminek stanovenych
ustanovenim § 237 o. s. i. Takové dovolani se podava do dvou mésici ode
dne doruceni tohoto rozsudku u Okresniho soudu V- O dovolani by
rozhodoval Nejvyssi soud CR v Bmé.

V Hradci Kralové dne 5. listopadu 2013

JUDr. Karel Kondr v. 1.
piedseda senétu

Za spravnost vyhotoveni:

(K. f. ¢. la —rozsudek) ’ 2 /J





