Cislo jednaci: 24Co 121/2012 - 252

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud vPraze rozhodl vsenaté slozeném zptredsedkyné senatu
JUDr. Sarky Kamenické a soudci Mgr. Hany Rihové a Mgr. Lucie PSenickové v pravni véci

zalobce M s.r.0, se sidlem I ¢ B oo

zastoupené¢ho JUDr. Petrem Kost'alem, advokatem, se sidlem Piibram II, Strelecka ¢p. 26,
261 01, proti zalovanému Méstu [, sc sidlem | . B o B B
IC I privné zastoupenému JUDr. Tomasem Samkem, advokatem, se sidlem
Ptibram I, Prazska ¢p. 140, 261 01, o zaplaceni 3.091.428,- K¢ s prisluSenstvim, o odvolani

Zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu v Pfibrami ze dne 21.10.2011,
¢.j. 13 C 65/2009-220,

takto:

l. Rozsudek soudu prvého stupné se méni tak, ze se Zaloba Zalobce na zaplaceni
3.091.428,- K¢ se zakonnym piisluSenstvim z této Castky za dobu od
01.02.2009 do zaplaceni zamita.

. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému néhradu nakladi fizeni pied soudem
prvého stupné ve vysi 119.112- K& a pfed soudem odvolacim ve vysi
273.526,- K¢, to vSe do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku, k rukam
JUDr. Tomase Samka, advokata, se sidlem v Pfibrami.

I1l.  Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice — Okresnimu soudu v P¥ibrami
naklady fizeni statu ve vysi 3.221,- K€ do 3 dnl od pravni moci tohoto
rozsudku.
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Odivodnéni:

Shora oznacenym rozsudkem soud prvého stupné vyhovél zalobé zalobce a ulozil
zalovanému povinnost zaplatit zalobci 3.091.428,- K¢ s pfisl., specifikovanym ve vyroku
L. tohoto rozsudku, do 3 dnii od pravni moci rozsudku (vyrok I.). Soucasn¢ ulozil zalovanému
povinnost zaplatit Zalobci néklady fizeni ve vysi 251.622,- K¢ do 3 dnit od pravni moci
rozsudku, k rukdm jeho pravniho zastupce (vyrok III.). Vyrokem II. pak ulozil zalovanému
povinnost zaplatit Ceské republice — Okresnimu soudu v P¥ibrami naklady fizeni ve vysi
3.221,- K¢ do 3 dntl od pravni moci rozsudku.

V divodech svého rozhodnuti soud prvého stupné uvedl, Ze mezi ucastniky byla
platnym zpiisobem uzaviena najemni smlouva, protoze ucastnici se dohodli na jejich
podstatnych nalezitostech, a to docCasnosti smlouvy ( tato byla uzaviena s ucinnosti od
01.06.2005 na dobu 10-ti let ) a na vysi nagjemného ( 15.000,- K¢ ro¢né ). Tuto smlouvu
uzaviral zalobce v postaveni najemce a zalovany v postaveni pronajimatele ( vlastnik
predmétu najmu — arealu tzv. letniho kina v ||l ). Zalobce — obchodni spole¢nost -
uzaviel tuto ndjemni smlouvu za ucCelem provozovani své podnikatelské Cinnosti, a to
poradanim kulturnich produkci, zabav a provozovani zafizeni, slouzicich zabavé, reklamni
¢innosti a marketingu, provozovani letniho kina. Obsahem této ndjemni smlouvy dal
pronajimatel najemci svij pisemny souhlas k provadéni zmén na predmétu najmu v rozsahu,
ktery je vymezen v ¢L.IV. bod 1) pism. d) ndjemni smlouvy. K tomuto svému zavéru soud
prvého stupné vysvétlil, ze pfi uzavirani posuzované najemni smlouvy bylo mezi Gc¢astniky
smlouvy nesporné, ze pronajimany pfedméet nadjmu neni zpusobily k uzivani bez toho, aby
byly provedeny zmény na pfedmétu najmu, tedy, Ze bez provedeni téchto zmén na predmétu
najmu nemize byt pfedmét ndjmu vyuzivan k ucelu, ktery byl ve smlouvé dohodnut. Z textu
druhého odstavce ¢l. II. najemni smlouvy pak vyplyva souhlas pronajimatele k tomu, aby
pfedmét ndjmu byl tzv. ,,zprovoznén“ k ucelu, ke kterému je pronajiman a tudiz, Ze
k provedeni konkrétnich nezbytnych oprav a uprav ( zmén ) na pfedmétu najmu dava
pronajimatel najemci sviij souhlas. O tomto souhlasu, resp. jeho ud¢€leni pronajimatelem,
nakonec svéd¢i 1 obsah €l. IV. bod 2) pism. a) posuzované nijemni smlouvy, v némz si
pronajimatel vyminuje, Ze najemce nesmi provadét zadné jiné stavby nebo investi¢ni akce,
presahujicich charakter bézné udrzby, bez pifedchoziho pisemného souhlasu najemce, vyjma
¢innosti, uvedenych pravé v ¢l. IV. bod 1) pism. d) ndjemni smlouvy, kde jsou jednotlivé
mozné zmény na predmétu najmu piesn€ vyjmenovany. Proto soud prvého stupné uzavrel, Ze
jednoznaéné, bez ohledu na udaj v €l. IV. bod 1) pism.d) ndjemni smlouvy o tom, Ze je tfeba
mit pisemné odsouhlaseny rozpocet na jednotlivé opravy a rekonstrukce ze strany
pronajimatele, dal obsahem posuzované ndjemni smlouvy a jejim podpisem pronajimatel
( zalovany ) svlij souhlas ndjemci (zalobci) k provadéni zmén na pfedmétu néjmu tak, jak jsou
v tomto ¢l. IV. bod 1) pism. d) ndjemni smlouvy vyjmenovany. Vzhledem k tomuto zavéru
pak mél dale soud prvého stupné pro pravni pravniho posouzeni dané véci za bezvyznamné to
zjisténi, Ze nikdy nedoSlo ( nesporné ) k pisemnému odsouhlaseni rozpoctu ze strany
pronajimatele na jednotlivé opravy a rekonstrukce, provadéné najemcem ve smyslu €l. IV.
bod 1) pism. d) ndjemni smlouvy. Toto ujednani v nagjemni smlouvé melo podle zdveéru soudu
prvého stupné slouZit Zalovanému ( v postaveni pronajimatele ) k tomu, aby mél dostatek
informaci k pfipadnému pozadavku zalobce ( v postaveni najemce ) na tUhradu jim
vynaloZenych nakladii na pfedmét ndjmu, tedy o tom, jaké jednotlivé opravy a rekonstrukce
a Vv jakych cendch byly ze strany najemce na piedmét ndjmu skute¢né vynalozeny. Predmétem
tohoto fizeni vSak neni zaplaceni téchto vynaloZzenych nékladi na pfedmét najmu
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pronajimatelem (vlastnikem pfedmétu ndjmu) ndjemci (zalobci), ale vyplata zhodnoceni
predmétu ngjmu v dasledku provedenych zmén na predmétu najmu se souhlasem
pronajimatele. Dale pak soud prvého stupné uzaviel, ze pro posouzeni opravnénosti
pozadavku zalobce na zaplaceni zhodnoceni predmétu najmu Vv disledku jim provedenych
investic na predmét najmu se souhlasem pronajimatele bylo vyznamné to ujednéni v najemni
smlouvé, vnémz se najemce ( zalobce ) zavazuje provést pronajimatelem odsouhlasené
zmény na pfedmétu najmu na vlastni néklady bez naroku na jejich nahradu. Obdobnou situaci
jiz tedil ve svém rozhodnuti Nejvyssi soud Ceské republiky, sp.zn. 28 Cdo 3497/2006,
a vysvétlil, ze se najemce ( v tomto piipadé zalobce ) nemuze uspésné domadhat po ukoncéeni
najemniho vztahu nahrazeni toho, o co se zvysila hodnota pfedmétu ndjmu v dasledku jim
provedenych zmén na predmétu ndjmu se souhlasem pronajimatele, pokud se k provedeni
téchto zmén na predmétu ndjmu zavazal na své naklady. Oproti zavértiim z tohoto rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceské republiky soud prvého stupné v této konkrétni véci uzaviel, Ze
povazuje ujednani najemni smlouvy o tom, ze se zavazuje najemce zmeény na piedmétu najmu
uhradit na své naklady bez naroku na jejich proplaceni pronajimatelem za absolutné neplatné
pro rozpor s ustanovenim § 574 odst. 2 obcanského zakoniku, dale jen OZ, které stanovi, Ze
dohoda, kterou se nékdo vzdava prav, jez mu mohou v budoucnosti teprve vzniknout, je
neplatna. Soud prvého stupné k tomuto uvedl, ze pokud by nebylo v projednavané véci s timto
ustanovenim OZ kalkulovano, pak by to zalozilo nerovnost mezi smluvnimi stranami a tim
i rozpor s dobrymi mravy podle § 3 OZ. V této souvislosti totiz vzal soud prvého stupné do
uvahy to zjisténi, ze zalobce, jako néjemce, uzavtel s zalovanym, jako pronajimatelem,
najemni smlouvu, ve které se zavazal nést veSkeré naklady na zmény predmétu ngjmu s tim
realnym ptfedpokladem, ze mu bude najemni smlouva trvat nejméné po dobu 10 ti let a ze ji
Ize i kjeho Zadosti znovu prodlouzit. P¥i zachovani této sjednané doby trvani najmu by
skutecn¢ méla prednost smluvni volnost ucastniki smlouvy. Pokud ale ndjemni smlouva byla
ze strany zalovaného bez ovlivnéni Zalobcem vypovézena jiz po tiech a pul letech ( ndjemni
vztah tedy netrval ani polovinu sjednané doby ) jejiho trvani, pak toto situace vytvaii stav
nerovnosti smluvnich stran této najemni smlouvy v neprospéch zalobce ( ndjemce ), protoze,
pokud se vzdal moznosti nahrady za jim provedené zhodnoceni pfedmétu najmu ve prospéch
pronajimatele, vzdal se prava, které mu vznikd az v budoucnu ( po skonceni ndjemniho
vztahu ), aniZ mu za toto ma byt pronajimatelem poskytnuto odpovidajici ,,protiplnéni* ( byt
vV podobé délky trvani najemniho vztahu ), a pronajimateli toto zhodnoceni predmétu ndjmu
bez dal$iho v majetku zlstava, ziskava na své strané pronajimatel neodiivodnénou vyhodu
( lepsi postaveni ve smluvnim vztahu ) oproti najemci.. Tuto situaci pak povaZoval za
odporujici dobrym mravim, protoze zalovany ( pronajimatel ) takto ziskdva na ukor Zalobce
( najemce ) bez jakékoliv ,,protihodnoty* do svého majetku znacné zhodnoceni predmétu
nagjmu. Zavérem soud prvého stupné konstatoval, Zze pokud bylo v projednavané véci
provedenym dokazovanim zji$téno, ze k provedenym zménam na predmétu najmu v souladu
s ¢l. IV. bod1l) pism.d) smlouvy m¢l Zalobce dan souhlas pronajimatele a doSlo ke skonceni
najmu vypovédi pronajimatele bez uvedeni divodu ( nesporné ) ke konci roku 2008, ma
zalobce proti zalovanému dan narok na zaplaceni zhodnoceni pfedmétu ngjmu ve smyslu
§ 667 odst. 1 véta ctvrtd OZ, a proto ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobci ndhradu za
zhodnoceni pfedmétu ndjmu v jim poZadované vysi, kdyZ vysel ze znaleckého posudku znalce
Zdenka BareSe z oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti a oboru stavebnictvi, stavby
obytné, primyslové, zemédelské ze dne 09.06.2011, pot. ¢. znaleckého deniku znalce
1888-17/11, ktery stanovil ve svych zavérech hodnotu zhodnoceni predmétu najmu, vcetné
soucasti, kterou je v daném piipad¢ promitaci technologie, vyssi ¢astkou, nez je zalobcem
V tomto fizeni k thradé pozadovana. Kone¢n¢ uvedl soud prvého stupné v ditvodech svého
rozhodnuti, ze podstatou tohoto sporu ucastnik nebylo zaplaceni vynaloZzenych nakladi na
pfedmét ndjmu, ale zaplaceni zhodnoceni pfedmétu najmu, proto nepovazoval za nutné, aby
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zalobce specifikoval jednotlivé jim provedené prace na predmétu ndjmu. Znalecky posudek
pak zhodnotil jako ptesvédCivy, protoze znalec mél dostatek podkladi pro své odborné
zavéry, a to zejména v listing — posudku Ing. K|l jeho svédecké vypovédi, z nichz bylo
mozno Cerpat informace o piivodnim stavu pfedmétu ngjmu. Konecny stav predmétu ndjmu
bylo moZno seznat z predavaciho protokolu. Zadné ditkazy k vyvraceni spravnosti odbornych
zavérd tohoto znaleckého posudku Zalovany ani v fizeni nenamital. Zalobé Zalobce pak soud
prvého stupné vyhovél i ohledné¢ zdkonného pfislusenstvi, pokud bylo v fizeni zjisténo, ze
zalobce vyzval zalovaného k zaplaceni zhodnoceni pfedmétu najmu se stanovenim lhuty do
31.01.2009, doruceni této vyzvy bylo pfitom mezi Gc€astniky nesporné, jakoz i to, Ze se podle
této vyzvy zalovany nezachoval, proto je od 01.02.2009 se zaplacenim vymahané castky
v prodleni a je tak povinen, krom¢ samotné jistiny, zaplatit zalobci i zdkonné ptisluSenstvi
( aroky zprodleni ) za dobu od 01.02.2009 az do zaplaceni. O nakladech fizeni mezi
ucastniky pak rozhodl soud prvého stupné podle plného uspéchu zalobce ve véci a ptiznal
zalobci pravo na nahradu soudniho poplatku znavrhu na zahajeni fizeni, zaplacené
a soudem spotiecbované zalohy na znalecky posudek a nakladi pravniho zastoupeni
advokatem, a to v rozsahu pausalni odmény advokata, hotovych vydaji advokata pii 10-ti
ukonech pravni sluzby a 20% DPH z odmény a hotovych vydaju. Podle vysledku fizeni ulozil
zalovanému 1 povinnost zaplatit ndklady fizeni statu ve vysi 3.221,- K¢, které vznikly
s vyplatou znale¢ného z rozpoctovych prostiedkli stditu za v fizeni vypracovany znalecky
posudek, které nebylo pokryto zalohou.

Vcasné odvolani si proti tomuto rozsudku soudu prvého stupné, prosttednictvim svého
pravniho zastupce, podal zalovany. Navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvého stupné
zménil tak, Ze se Zaloba Zalobce zamita, popf., aby rozsudek soudu prvého stupné zrusil a véc
vratil soudu prvého stupné k dalSimu tizeni.

V divodech uvadi, Zze soudu prvého stupné vytyka nespravné skutkové zavéry
z provedenych diikazii a nespravné pravni posouzeni véci. Opakuje své tvrzeni z fizeni pred
soudem prvého stupné o tom, Ze zaloba zalobce je neuplnd, pokud netvrdi a soucasn¢ ke svym
tvrzenim nenavrhuje odpovidajici diikazy, jaké konkrétni stavebni a technické upravy na
predmétu ndymu provedl, kdy a v jakych cenach. Teprve poté lze dale tvrdit a prokazovat to,
jak se tyto konkrétni stavebni a technické Upravy na predmétu ndjmu, jez byly ndjemcem
skute¢n¢ provedeny, na hodnoté predmétu ndjmu promitly. Pokud ovSem =zistalo ptes
opakované namitky z jeho strany v fizeni pfed soudem prvého stupné toto Zalobcovo tvrzeni
neuplnym, nelze jiz z tohoto diivodu jeho Zalobé vyhovét. Tato zélezitost souvisi 1 s moznym
zhodnocenim odbornych zavéri v fizeni zpracovaného znaleckého posudku soudem k vysi
zalobcem pozadovaného zhodnoceni pfedmétu najmu. Dale poukazuje na to, Ze se
jednoznacné obsahem posuzované ndjemni smlouvy ndjemce a pronajimatel, tedy tcastnici
tohoto sporu, dohodli na tom, Ze po ukoneni najemniho vztahu nebude najemci piisluset
zadna nahrada v souvislosti s vynaloZzenim nakladi na pfedmét najmu, vyuzivany najemcem
pro potieby svého podnikani, tedy na sjednany ucel ndjmu v posuzované smlouvé ( viz obsah
ujednéani v ¢l. IV. bod 1) pism. d) a ¢l. IV. bod 2) pism. e) smlouvy ). Obdobny ptipad fesil jiz
i Nejvyssi soud Ceské republiky v rozhodnuti sp.zn. 28 Cdo 3497/2006, ovem jeho zavéry
soud prvého stupné pii svém rozhodovani na dany pfipad nespravné pouzil. Odkaz na ust. § 3
OZ neni v projedndvané véci podle jeho nazoru namisté, protoze najemni smlouva byla
uzavirdna v ramci obchodnich vztahii Zalobce, je tak nutno zohlednit odbornost zalobce
1 pfiméfenou miru jeho podnikatelského rizika pti uzavirani posuzované smlouvy. Nelze tedy
poukazovat na ustanoveni § 3 OZ v kontextu béznych obcanskopravnich vztahi, protoze jde
o vztah obchodni, kde pfipustna mira obchodniho rizika musi byt tolerovana. Déle uvadi, ze
Vv této souvislosti soud prvého stupné navic viibec nevyhodnotil tu okolnost, Ze to byl pravé
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zalobce, kdo nekontrolovateln€, v rozporu s uzavienou najemni smlouvou, provadél stavebné-
technické tpravy na pfedmétu najmu bez toho, aby v souladu s uzavienou smlouvou nechal
pfedem vysi vynalozenych investic odsouhlasit, jak to bylo sjednano obsahem posuzované
najemni smlouvy. Tim se sam svym piic¢inénim dostal do situace, kdy v ramci smlouvy, ktera
byla uzaviena bez garance dlouhodobého ndjmu ( pokud bylo dohodnuto, ze oba ucastnici
této smlouvy mohou bez udani divodu smlouvu vypovédét s tiimesiéni vypoveédni dobou ),
investoval do stavebnich praci na predmétu ndjmu financni prosttedky, aniz by dosahl na
navratnost této své investice. Nelze podle jeho nazoru ani piehlédnout to, ze pfi provozovani
pfedmétu najmu porusoval zalobce svou ¢innosti hygienické predpisy. Také neni mozné
ponechat zcela stranou viceméné jen symbolickou vysi sjednaného najemného, které zalobce
po dobu trvani ndjmu platil ( 15.000,- K& ro¢né ). Pravé toto ujednani o vysi najemného bylo
»protivahou* toho, Ze najemce se zavazal hradit investic na pfedmét ndjmu bez naroku na
jejich proplaceni. Dale namité, ze je stale presvédCen o tom, Ze zmény na predmétu najmu
zalobce Cinil bez souhlasu pronajimatele, ktery mél byt pisemny a mél byt vydavan po
odsouhlaseni rozpoétu na jednotlivé investice. Zalobce po celou dobu fizeni netvrdil, ani
neprokazoval, Ze by po uzavieni ndjemni smlouvy doSlo k pisemnému odsouhlaseni
jednotlivych stavebnich uprav a jejich rozpoctu, proto je argumentace zalobce ¢l. IV. bod 1)
pism. d) nagjemni smlouvy z hlediska udé€leni souhlasu pronajimatele ke zméndm na pfedmétu
najmu nepiihodnd. V této souvislosti podle néj tak chybi zékladni podminka pro to, aby
zalobce mohl uplatiiovat svilj narok podle ust. § 667 odst. 1 OZ. Uzavira tak, Ze konkrétni
ujednani v ndjemni smlouveé uziti ust. § 667 odst. 1 OZ vyloucilo. Navic nelze uplatiiovat
v ramci zhodnoceni 1 DPH, nebot” se nejedna z hlediska této dan¢ o zdanitelné plnéni. S touto
jeho namitkou se soud prvého stupné v rozhodnuti viibec nevypotadal. Nelze pak akceptovat
ani uplatnény narok Zalobce na ndhradu za movité véci, které v aredlu zalobce zanechal,
nebot’ jejich hodnotu nelze podiadit pod narok na zhodnoceni predmétu najmu. Konecné
uvadi, Ze se soud prvého stupné nevypotadal s tou jeho argumentaci, zda doslo k zméndm na
pfedmétu ndjmu ze strany najemce za dobu trvani ndjemniho vztahu. Z provedenych dukazi,
podle jeho nazoru, vyplyvd, Ze k provadéni zmén na predmétu ndjmu mohlo dochazet,
a nejspiSe 1 dochazelo, jeste¢ pred uzavienim najemni smlouvy, pokud z vypovédi svédki
vyplyva, Ze Zalobce zapocal se zménami na pifedmétu ndjmu jiZz koncem kvétna 2005
(ngjemni smlouva byla uzaviena az dne 16.06.2005, pficemz jeji zp€tné ucinky se mohou
vztahovat nanejvyse ke dni kdy bylo o jejim uzavieni rozhodnuto pfisluSnym organem obce,
tedy k 13.06.2005). Ve vztahu k tzv. ptedéasné provedenym zménam na piedmétu najmu tak
nemuze Zalobce svllj ndrok opirat o ust. § 667 OZ, mize tak ¢init snad jen podle ust.
o bezdivodném obohaceni. Uzavira tedy, ze podle jeho nazoru koncepce najemni smlouvy
odpovida tomu, Ze pted provedenim jakychkoliv praci, které by eventuelné financné
zatézovaly pronajatele, bylo zapotiebi, aby pronajimatel odsouhlasil pisemné Zalobcem mu
pfedlozeny rozpocet takovych praci. Pokud se tak nestalo, coz je nesporné, pak nelze
dovozovat, jak to ucCinil soud prvého stupné, Ze by snad stavebni upravy, popsané v ¢l. 1V.
odst. 1) pism. d) ndjemni smlouvy, mohl ndjemce provadét bez dalSiho souhlasu ze strany
pronajimatele. Z vypovédi svédka MVDr. Bl vyplyva, ze si pronajimatel hodlal zvolenou
formulaci ¢l.IV. odst. 1) pism. d) ndgjemni smlouvy zachovat kontrolu nad tim, jak nékladné
bude provadéni popsanych oprav a v této souvislosti hodlal €init rozhodovani o tom, zda
s nimi udeli ¢i neud€li souhlas. Pokud Zalobce dosud nespecifikoval, jaké konkrétni opravy
a upravy na predmétu najmu skuteéné provedl, pak nelze posoudit, zda tyto 1ze podradit pod
¢l. IV. odst. 1) pism. d) ndgjemni smlouvy, ¢i zda se jedna o n&jaké dalSi zmeény na predmétu
najmu. Ustanoveni § 667 OZ piedpoklada aktivni jednani pronajimatele a neni mozné dovodit
souhlas pronajimatele s provadénim zmén na predmétu ndjmu jen z té okolnosti, Ze jejich
provadéni nezakazal. Navic v ptfipadé¢ obce je projev vile této obce definovan zakonem
o obcich, ktery pod sankci absolutni neplatnosti ukonu stanovi nutnost jakykoliv pravni ikon
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obce pfed jeho provedenim schvalit k tomu pfislusSnym orgdnem, v daném piipadé¢ Radou
Mésta [l Takovym pravnim tkonem je nepochybné i udéleni souhlasu s provedenim
stavebnich praci na pfedmétu najmu, piipadné odsouhlaseni ptedlozeného rozpoctu k jejich
provedeni. Ani s touto jeho argumentaci se soud prvého stupné v divodech svého rozhodnuti
vibec nevyporadal. Pokud jde o znalecky posudek znalce Barese, je zalovany presvédcen
o tom, ze tento posudek od pocatku vychazi z chybného zadani. Ke zjisténi zhodnoceni je
tieba zjistit hodnotu nemovitosti pred provedenim zmén na predmétu ndjmu, poté je tieba znat
jaké konkrétni zmény na predmétu najmu a v jakych cenach byly provedeny, a teprve pak je
mozné odvozovat vysi zhodnoceni piredmétu ndjmu.

Zalobce se, prostiednictvim svého pravniho zastupce, k odvolani Zalovaného vyjadiil
tak, ze shledava rozhodnuti soudu prvého stupné po skutkové i pravni strance vécné
spravnym, zadna z odvolacich ndmitek neni podle jeho nazoru relevantni, a proto navrhl jeho
potvrzeni.

V divodech uvadi, Ze podstatou sporu v tomto fizeni je jim uplatnény néarok na
zaplaceni protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota pfedmétu nijmu v disledku jim
provedenych zmén na pfedmétu ndjmu vlastnim ndkladem podle ust. § 667 odst. 1 OZ.
Zhodnoceni ptedmétu najmu provedl pracemi, které jsou definovany v ¢l. IV bod 1) pism.d)
najemni smlouvy. Souhlas s nimi mu udélila Rada Mésta [l dne 13.06.2005. Predmaét
najmu prevzal od pronajimatele v havarijnim stavu, tohoto si byl pronajimatel védom, protoze
tento pfedmét najmu nebyl vyuzivan v letech 1996 az 2005. Proto je ve smlouvé uvedeno to,
ze predmét ndjmu neni po strance stavebné-technické ve zplsobilém stavu k uzivani pro
sjednany ucel ndjmu. Obéma smluvnim stranam tak bylo zcela zfejmé pii uzavirani smlouvy,
ze za ucelem tzv. ,,znovuzprovoznéni* pfedmétu najmu budou muset byt provedeny zmény na
pfedmétu najmu, a to ty, které byly specifikovany v €l. IV. bod 1) pism. d) smlouvy. Proto
nemuze obstat tvrzeni zalovaného o tom, ze snad nedal k témto zméndm na predmétu najmu
svlj souhlas. Zmény na predmétu najmu provedl v souladu se smlouvou, o tom svéd¢i jim
predlozeny listinny dikaz a nakonec i znalecky posudek zpracovany v tomto fizeni. Jejich
provedeni nakonec potvrzuji i slySeni svédci, dokonce i mistostarosta MVDr. B}
K zalezitosti odsouhlaseni rozpoctu na jednotlivé prace uvadi, ze pokud toto nebylo
provedeno, neznamena to, Ze tyto naklady nebyly potieba, popf, Ze snad nebyly vynaloZeny.
Déle uvadi, ze z obsahu ujednani ¢l. IV. bod 1) pism.d) smlouvy se nepodava, Ze by se vzdal,
jako najemce, prava na zhodnoceni pfedmétu ndjmu. Timto ujedndnim se vzdal pouze prava
na nahradu jim vynaloZenych ndkladi na tyto zmény na pfedmétu nijmu. Narok na
zhodnoceni pfedmétu ndjmu je dan i v piipade, kdy se pronajimatel nezavéazal k Ghradé
nakladd. Tuto ndhradu ovSem v tomto sporu podle ndjemni smlouvy nepozaduje. Proto nebyl
ani povinen tyto jednotlivé prace na pfedmétu najmu specifikovat. Protoze v roce 2005 byl na
strané obou ucastnikd dan z4jem na tom co nejrychleji predmét najmu opét uvést do provozu,
udélil mu Zalovany v pribéhu jednani o uzavieni ndjemni smlouvy souhlas s tim, aby zmény
na predmétu najmu zacal provadét jiz v kvétnu 2005, jedna se o tu zdlezitost pisemného
souhlasu feditele pfispévkové organizace Zalovaného ze dne 9.5.2005, kdyz tato organizace
v té dobé provadéla spravu objektu. V tomto sméru povazuje tvrzeni Zalovaného za tcelové.
V roce 2005 zalovany naopak velmi kvitoval, ze prace probihaji tak, jak byly ve smlouvé
ujednany. Pokud jde o vyS$i ndjemného, toto bylo sjednano proto, ze provoz letniho kina je
omezen jen na urcité ro¢ni obdobi, zhruba 4 mésict v roce. K tomuto se vaze i doba
sjednaného trvani najmu, béhem niz byl predpoklad, Ze se mu investice do predmétu najmu
mohou vratit. Pokud jde o zaleZitost ukon¢eni najemniho vztahu vypovédi, toto ustanoveni do
smlouvy prosadil zalovany. V kontextu toho, Ze zalovany jej ve smlouvé neomezil v moznost
domahat se pfipadného zhodnoceni pfedmétu najmu, tak s timto souhlasil.Dale uvadi, Ze ust.



pokracovani 7 24Co 121/2012

§ 677 OZ nerozliSuje mezi movitymi a nemovitymi vécmi, proto se miize domahat nahrady
zhodnoceni 1 na movitych vécech ( kinotechnickém zatizeni ). K tvrzeni Zalované¢ho o tom,
ze by z casti snad mélo jit z jeho strany o narok z bezdiivodného obohaceni odkazuje na §102
odst. 2 pism.m) zakona o obcich, podle kterého Rada Mésta [JJJlf mohla svétit prispévkové
organizaci mésta zcela nebo z¢asti svoji pisobnost pti rozhodovani o najemni smlouvé. To se
podle n¢j stalo, protoze v dobé¢, kdy byla smlouva uzavirdna, spadal areal tzv. letniho kina pod
spravu piispévkové organizace Mésta [l Znalecky posudek znalce Barese povazuje za
spravny. Okamzikem piedani pfedmétu ndjmu Zalovanému po ukonceni nijemniho vztahu
pteslo na zalovaného pravo vyuziti majetkové vyuzitelné hodnoty — zhodnoceni pfedmétu
najmu, proto je opravnén pozadovat k nadhrad¢ i pfislusnou DPH v rdmci zhodnoceni.

Krajsky soud v Praze, jako soud odvolaci, po zjisténi, ze odvolani je podano vcas,
opravnénou osobou, a proti rozhodnuti soudu prvého stupné, proti kterému je odvolani
piipustné, prezkoumal odvolanim zalovaného napadeny rozsudek soudu prvého stupné, jakoz
1 fizeni, které jeho vydani ptedchazelo, podle § 212 a § 212a odst. 1, 5, obCanského soudniho
fadu, v platném znéni (déle jen o.s.f.), a shledal odvolani zalované¢ho opodstatnénym.

Posouzenim dosavadniho obsahu spisu soudu prvého stupné odvolaci soud nezjistil, ze
by fizeni pfed soudem prvého stupné trpélo nékterou ze zmatecnostnich vad fizeni, uvedenych
v § 229 odst. 1, odst. 2 pism. a), b), odst. 3 o.s.f., ¢i jinou vadou fizeni, kterd by méla nebo
mohla mit za nasledek nespravnost rozhodnuti soudu prvého stupné ve véci, k nimz je
odvolaci soud povinen pfihlizet i z Gfedni povinnosti.

Ohledn¢ c¢astky 6.250,- K¢, kterou zalobce rovnéz uplatiioval v souvislosti s danym
fizenim po zalovaném ( vraceni preplatku najemného za dobu od 01.01.2009 do 31.05.2009 )
bylo soudem prvého stupné rozhodnuto tak, Ze v tomto rozsahu bylo fizeni céastecné
zastaveno, nebot’ tuto ¢astku v prubéhu fizeni zalovany zalobci zaplatil.

Soud prvého stupné provedenym dokazovanim o rozhodném skutkovém stavu véci
spravnym a Uplnym zpiisobem zjistil, Ze zalobce, jako najemce, a Zalovany, jako pronajimatel,
uzavieli dne 16.06.2005 ndjemni smlouvu, jejimz predmétem bylo zatizeni letniho kina, které
se nachazi ve sportovnim arealu || | | QB v k. . . souhmné areal letniho kina
vl s dohodnutym tgelem najmu - provozovani podnikatelské Ginnosti, kterou ma
najemce zapsanu v obchodnim rejstiiku, a to pofaddani kulturnich produkei, zabav
a provozovani zafizeni, slouZicich zabavé, reklamni Cinnosti, marketingu a provozovani
letniho kina. Tuto najemni smlouvu uzavieli G€astnici na dobu urcitou, kdyz ohledné doby
trvani najmu v €l. V. najemni smlouvy ujednali, Ze tato smlouva se sjednava na dobu urcitou
s u¢innosti od 01.06.2005 na dobu 10-ti let. Ohledné najemného si ucastnici dohodli, ze
najemné ¢ini rocné 15.000,- K¢ a bude hrazeno ndjemcem k rukam pronajimatele 1x ro¢né,
nejpozdéji k 01.06. bézného roku, s tim, Ze za rok 2005 bude ndjemné uhrazeno nejpozdéji
k 01.07.2005.

V ¢l I1. druhém odstavei pronajimatel, jako vlastnik arealu letniho kina v |||
prohlasil, ze pfedmét najmu nebyl del§i dobu uzivan, neni zplsobily pln€ po strance stavebné-
technické ke sjednanému ucelu najemce. V €l. IV. bod 1) pism. d) si v ramci Upravy prav
a povinnosti najemce ucastnici ujednali, Ze se ndjemce (Zalobce) zavazuje provést na vlastni
naklady bez ndroku na ndhradu vynalozenych nékladi zmény na predmétu ngjmu,
specifikované presn¢ v tomto ustanoveni smlouvy, po pisemném odsouhlaseni rozpoctu
na jednotlivé opravy a rekonstrukce na pfedmétu najmu ze strany pronajimatele. Konkrétné se
tak na vlastni nadklady bez naroku na jejich ndhradu najemce zavazal touto smlouvou provést
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na predmétu ndjmu rekonstrukci celého socidlniho zafizeni, rekonstrukci obcerstveni,
rekonstrukci promitaci mistnosti, vcetné revize celého promitaciho zafizeni, opravu
elektrorozvodii, opravu vnéjSich omitek vSech objekti v aredlu, opravu podlah, kompletni
revizi kanalizace a elektrorozvodl v celém aredlu, opravu podia, revizi a opravu promitaci
plochy, rekonstrukci audiotechniky, opravu svitidel, opravu lavic — mist pro sezeni
navstévnikil, opravu plotu, opravu pokladen. Déle se ndjemce v €l. IV. bod 2) pism. a) zavazal
k tomu neprovadét zadné jiné zmény na predmétu najmu, presahujici charakter bézné udrzby,
bez predchoziho pisemného souhlasu najemce, vyjma cinnosti, uvedenych v ¢l. IV. bod 1)
pism. d) najemni smlouvy. Ugastnici této najemni smlouvy si pak v ¢l. V. bod 4) sjednali
moznost vypovédi bez uvedeni diivodu ze strany ndjemce i pronajimatele s vypovédni lhiitou
3 meésicl, pocinajici bézet prvnim dnem meésice ndsledujiciho po mésici, ve kterém byla
vypoveéd’ druhé stran¢ dorucena. V €l. V. bod 5) bylo tcastniky ndjemni smlouvy sjednano, ze
Vv piipad¢€, ze pozada najemce doporucenym dopisem, doru¢enym pronajimateli nejpozdéji tii
meésice pied uplynutim doby dohodnutého trvani najemniho vztahu, o prodlouzeni doby
najmu, ma najemce piednostni prdvo na uzavieni nové najemni smlouvy, nejdéle vSak na
dobu 10 let. Toto piednostni pravo na uzavieni nidjemni smlouvy lze smluvnimi stranami
opakovat. V ¢l. IV. bod 1) pism. e) se najemce dale zavazal pii provozovani predmétu najmu
k sjednanému ucelu dodrzovat vSechny obecné zavazné piedpisy o pozarni ochrang,
bezpecnostni predpisy, hygienické predpisy, ekologické piedpisy a dalsi predpisy.

Zalobce pak v daném fizeni po skutkové strance tvrdil, Ze v souladu s uzavienou
najemni smlouvu provedl na vlastni naklady zmény na pfedmétu najmu v souladu s ¢l. V.
bod 1) pism. d) najemni smlouvy a provoz v souladu se sjednanym ucelem piredmétu najmu
zahgjil dne 30.07.2005. Okolnost zahdjeni provozovani pfedmétu najmu najemcem ke
sjednanému ucelu podle posuzované najemni smlouvy byla mezi ti¢astniky nesporna.

Dopisem ze dne 23.09.2008, adresovanym zalovanym, jako pronajimatelem, zalobci,
jako najemci, vypovédel pronajimatel ndjemci ndjem predmétu ndjmu podle posuzované
najemni smlouvy ze dne 16.06.2005 s vyuzitim ustanoveni ¢l. V. bod 4) najemni smlouvy.
Tato vypovéd byla Zalobci dorucena v mésici zafi 2008 (nespornd tvrzeni UcCastnikil)
a najemni vztah tak skoncil uplynutim 3 mési¢ni vypovédni doby ke konci roku 2008. Dne
02.01.2009 pak byl ndjemcem piedmét ndjmu predan zpét pronajimateli ( nesporné tvrzeni ).

Dopisem ze dne 05.01.2009, doru¢enym zalovanému téhoz dne, vyzval Zalobce
zalovaného k uhradé zhodnoceni pfedmétu najmu v souvislosti s posuzovanou najemni
smlouvou ve vysi celkem 3.091.428,- K¢ do 31.01.2009. Castka 3.091.428,- K& se sklada
z ¢astek 2.531.640,- K&, 66.199,- K¢ a 19% DPH - 493.589,- K¢. Soucasné bylo zadano
o vraceni pfeplatku najemného ve vysi 6.250,- K¢ za dobu od 01.01.2009 do 31.05.2009,
které nebylo spotiebovano (z hlediska doby ukonéeni najemniho vztahu).

Za podminek § 203 odst. 4 o.s.t. odvolaci soud doplnil dokazovani o zalobcem v fizeni
pfed soudem prvého stupné navrzené (predloZzené) diikazy, a to stiznost obyvatele, bydliciho
v blizkosti arealu letniho kina v |}, na ruseni no¢niho klidu a na obtéZovani hlukem ve
spojitosti s pofadanim koncertéi hudebnich skupin v tomto arealu letniho kina v || |l
provozovaného na zakladé njjemni smlouvy Zalobcem, dopis feSici tuto stiznost, rozhodnuti

Ministerstva zdravotnictvi CR ze dne 15.05.2006, ¢.j. | NGKcNGNGNGgGEG - - o
29.08.2008, ¢.;. NN

Z téchto dikazi odvolaci soud orozhodném skutkovém stavu véci zjistil, Ze
bezprostfedné po zahajeni provozu v arealu letniho kina v [l ngjemcem na podkladé
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posuzované najemni smlouvy se zadaly objevovat stiznosti obyvatel Mésta [l bydlicich
v blizkosti arealu letniho kina v [}, na obtéZovani hlukem a na ruseni noéniho klidu ve
spojitosti s pofadanim koncertti hudebnich skupin v arealu tohoto letniho kina, sméfované na
Krajskou hygienickou stanici StfedoCeského kraje, se sidlem v Praze. Na zakladé kontroly,
zahajené dne 24.09.2005, bylo konstatovano prokazani spravniho deliktu proti zdkonu
o ochrané vetejného zdravi, spocivajiciho v tom, Ze nebylo potfadatelem vefejné produkce
hudby v arealu letniho kina v |l (Zalobcem) zajisténo, aby hluk z vefejné produkce
hudby nepfekracoval pfi méfeni, provedeném v chranéném venkovnim prostoru stavby ¢p.
v vlicc Bl hygicnicky limit v nocni dob& a za toto byla Zalobci
ulozena sankce, a to pokuta ve vysi 30.000,- K¢ Nasledné tak v souvislosti s dal$imi
stiznostmi na hluény provoz letniho kina v [ lf byla potadateli vetejné produkce hudby
v arealu letniho kina v |l (Zalobci) ulozena dalsi pokuta ve spravnim ¥izeni ve vysi
60.000,- K¢ pti konstatovani poruseni zdkona o ochran¢ zdravi, které¢ spocivalo v tom, ze
poradatel vefejné produkce hudby v tomto arealu nezajistil, aby hluk z jim pofddané vetejné
produkce hudby neptekracoval hygienické limity dne 25.05.2006 a 07.09.2006 v no¢ni dobé.
Pokud zalovany, jako vlastnik v pfedmétu najmu, obdrzel v srpnu 2005 stiznost na nadmérnou
hlugnost,postoupil tuto k vyfizeni Sportovnimu zatizeni Mesta [ piispevkové
organizaci, protoZe tato stiznost se vztahovala mj. i k arealu zimniho stadionu v |||
ktery vté dob&, jako prispévkova organizace Mésta [l provozovala. V odpovedi
stézovateli pak tato piispévkova organizace Mésta [l sdslila, Ze v arealu zimniho
stadionu v [l sc nckonaly 4dné hlu¢né produkce v posuzovaném obdobi, hlasitéji
produkce se odehravala uvnitt dvou krytych hal. K zaleZitosti arealu letniho kina v |||l
byla podana informace o tom, ze tento objekt je provozovan soukromym zafizenim na zakladé
uzaviené najemni smlouvy, tento subjekt, pokud v tomto aredlu organizuje hudebni produkce,
za jejich ptipadnou hluénost zodpovida samostatné. Zalobce zadal v dubnu 2007 Zalovaného
o povoleni kulturnich produkci v letni sezoné v arealu letniho kina v roce 2007, v reakci na
tuto zadost pronajimatel odpoveédél, ze vlastnik tohoto aredlu ( pfedmétu najmu) bere na
védomi informaci o zahajeni sezony v arealu letniho kina v || il v roce 2007 s tim, Ze
neni v kompetenci Méstského ufadu [l kulturni akce povolovat. Pti potadani jakékoliv
kulturni produkce je potadatel povinen dodrZzovat povinnosti, vyplyvajici z platnych pravnich
predpist, vztahujicich se k realizované Cinnosti, zejména pak predpisti hygienickych (hluk).

Posouzenim takto soudem prvého stupné zjiSténého rozhodného skutkového stavu
s ptihlédnutim k zjiSténim, jak je odvolaci soud ucinil na zdklad¢ doplnéného dokazovani
V odvolacim tizeni, dospél odvolaci soud (na rozdil od soudu prvého stupné) k zavéru, ze
zalob¢ Zalobce nelze vyhovét.

Podle § 667 odst. 1 OZ zmény ve véci je ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem
pronajimatele. Uhradu néklad@ s tim spojenych mize najemce pozadovat jen v piipadg, e se
k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat thradu
nakladl aZ po ukonceni ndjmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo
v disledku uZivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thradé
nakladii, mize ndjemce pozadovat po skonceni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila
hodnota véci.

Podle § 39 OZ neplatny je pravni ukon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje
zékonu, nebo jej obchazi, anebo se ptici dobrym mravim.

Podle § 574 odst. 2 OZ dohoda, kterou se n¢kdo vzdava prav, jeZ mohou
Vv budoucnosti teprve vzniknout, je neplatna.
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Podle § 265 zakona ¢. 513/91 Sh., v platném znéni, obchodni zakonik ( dale jen ObZ)
vykon prava, ktery je v rozporu se zdsadami poctivého obchodniho styku, nepoziva pravni
ochrany.

S ohledem na skutecnost, ze Ucastniky posuzovaného zavazkového pravniho vztahu
jsou na jedné stran¢ podnikatel ( obchodni spolecnost ) a na druhé stran¢ samospravna uzemni
jednotka ( Mésto [l ). piitom se jedna o vztah, kdy je zabezpetovana uréita vetejna
potieba, jedna se mezi Ucastniky o obchodni zavazkovy pravni vztah, na ktery se prevazné
pouziji ustanoveni o ndjemni smlouvé podle § 663 a nasl. OZ, protoze se nejednd o najem
podniku ani o najem dopravniho prostredku.

V projednavané¢ véci jde o problematiku ustanoveni § 667 odst. 1 OZ, tedy
o problematiku zmén na pronajaté véci, provedenych ze strany ndjemce, a moznost pozadovat
najemcem po skonceni ndjmu po pronajimateli protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota
véci (pfedmétu ngjmu).

V ramci tohoto konkrétniho sporu ucastnikit vznikl mezi Gcastniky problém
s vykladem pravniho ukonu — posuzované najemni smlouvy, pokud jde o to, zda obsahem této
smlouvy pronajimatel ud¢€lil ndjemci predem sviij souhlas s provadénim zmén na predmétu
najmu.

Odvolaci soud se plné shoduje s hodnocenim soudu prvého stupné po té skutkové
strance, Ze obsahem posuzované ndjemni smlouvy, uzaviené mezi Gc€astniky pisemnég, dal
pronajimatel ( zalovany ) ndjemci ( zalobci ) pfedem sviij pisemny souhlas s provadénim
zmén na predmétu ndjmu, jak jsou konkrétné vyjmenovany v ¢l IV. bod 1) pism. d)
posuzované ndjemni smlouvy.

Jazykové vyjadreni tohoto pravniho tikonu, jak je zachyceno v posuzované ndjemni
smlouvé, a to v ¢l. IV. bod 1) pism. d), v druhém odstavci ¢l. II. a v €l. IV. bod 2) pism. a),
rovnéZ 1 odvolaci soud hodnoti z hlediska gramatického, logického i1 systematického ve
vzajemnych souvislostech tak, Ze obsahem této najemni smlouvy Zalovany, jako pronajimatel
predmétu najmu, udé@lil zalobci, jako ndjemci pfedmétu ndymu, sviy piedchozi pisemny
souhlas s provadénim zmén na pfedmétu najmu v rozsahu, v jakém jsou definovany v ¢l. IV.
bod 1) pism. d) této smlouvy.

Jednoznaéné lze na zakladé€ provedeného dokazovani v této véci uzavfit, ze skuteCnou
vili stran ndjemni smlouvy v okamziku jejiho uzavirani bylo zajistit cestou ndjemni smlouvy
,.znovuuvedeni® do provozu tzv. arealu letniho kina v [l ktery oviem nebyl v dobs
uzavirdni posuzované ndjemni smlouvy v disledku dlouhodobého neuzivani v takovém
stavebné-technickém stavu, aby byl k provozu podle dojednaného ucelu ndjmu plné
zpusobily. Obéma smluvnim stranam tak v okamziku uzavirdni smlouvy muselo byt ziejmé,
ze k realizaci sjednaného tcelu najmu v posuzované najemni smlouvé musi dojit ke zménam
na pfedmétu ndjmu, proto si tyto zmény na pfedmétu najmu definovaly v ¢l. IV. bod 1)
pism.d) ndjemni smlouvy. Pokud si soucasné pronajimatel v této smlouvé vyminil, Ze ndjemce
nesmi provadét zadné jiné zmény na predmétu ndjmu, nez béznou udrzbu, bez predchoziho
pisemného souhlasu najemce, ovSem s vyjimkou ¢innosti, které si ve smlouve uc€astnici uvedli
v ¢l IV, bod 1) pism. d) smlouvy, pak ztohoto jazykového vyjadieni smlouvy je zcela
ziejmé, ze ke zménam na predmétu najmu, jak jsou konkrétné specifikovany v ¢l. IV. bod 1)
pism. d) ndjemni smlouvy, pronajimatel dava najemci svijj souhlas k jejich realizaci.
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Nakonec i v souvislosti s tim, Ze v kontextu ve smlouvé vyjmenovanych zmén na
predmétu najmu fesili i€astnici ndjemni smlouvy to, kdo bude tyto zmény na predmétu ndjmu
hradit, vyplyva zavér, ze k témto zménam na predmétu najmu dava pronajimatel najemci sviij
souhlas, protoze jinak by nebyl divod k tomu, aby toto ve smlouvé zvlastnim ujednanim
spolu fesili.

Pokud je v ¢l. IV. bod 1) pism. d) uvedeno: ,,po pisemném odsouhlaseni rozpo¢tu na
jednotlivé opravy a rekonstrukce ze strany pronajimatele” nelze v kontextu dalSich ujednani
této najemni smlouvy toto vykladat tak, ze by timto jazykovym vyjadienim bylo dojednano
ucastniky smlouvy, Ze si ma najemce k moznému provadéni zmén na predmétu najmu, jak
jsou vyjmenovany v ¢l. IV. bod 1) pism. d) smlouvy, obstarat pted jejich zapoCetim zvlastni
pisemny souhlas ze strany pronajimatele.

Toto ujednani je odvolacim soudem v kontextu celého obsahu nédjemni smlouvy
vykladéano tak, Ze jeho smyslem bylo zajistit pro pronajimatele dostatek informaci o tom,
Vv jakych cenach budou ndjemcem povolené zmeény na predmétu ndjmu, vyjmenované v ¢l. IV.
bod 1) pism. d) této smlouvy, nakonec skute¢né¢ realizovany. Tento vyklad svym naslednym
faktickym chovanim podle posuzované smlouvy zalovany potvrdil.

I odvolaci soud tak uzaviel, Zze v projednavané véci byl ze strany pronajimatele dan
ptedchozi pisemny souhlas najemci s tim, aby provadél zmény na predmétu najmu v rozsahu,
jak je konkrétn€ uveden v ¢l. IV. bod 1) pism. d) ndjemni smlouvy.

Pokud Rada Mésta |JJJJll schvalila uzavieni ndgjemni smlouvy na svém zasedani dne
13.06.2005 s textem, jak byl dne 16.06.2005 podepsan, udélila timto svym ukonem i souhlas
s provadénim zmén na predmétu najmu najemcem, jak jsou specifikovany v ¢l. IV. bod 1)
pism. d) ngjemni smlouvy.

Potud byla splnéna zdkladni podminka ust. § 667 odst. 1 OZ ( existence souhlasu
pronajimatele se zménami na pfedmétu ndjmu ) pro mozné uplatihovani nahrady za
zhodnoceni pfedmétu ndjmu po ukonceni najemniho vztahu.

Co se pak dale tyce uhrady nékladl s témito zménami na pfedmétu najmu spojenymi,
k nimz byl dan souhlas pronajimatele z hlediska jejich provadéni najemcem, pak i odvolaci
soud je ( ve shod¢ se soudem prvého stupné ) toho nazoru, ze v projednavané véci nastala ta
situace, kdy se ndjemce smlouvou zavazal provést tyto zmény na piredmétu najmu
bezvyhradné ve vlastni rezii.

V tomto sméru je tieba vychazet z obsahu ¢l. IV. bod 1) pism. d) najemni smlouvy,
V némz je uvedeno, zZe se najemce zavazuje provést zmeény na predmétu najmu, specifikované
Vv tomto ujednani smlouvy, na vlastni nidklady bez naroku na ndhradu téchto vynalozenych
nakladu.

Najemce ( zalobce ) se tak smlouvou dobrovolné zavazal k nahradé¢ nakladi,
spojenych s konkrétn¢ ve smlouvé vyjmenovanymi zménami na piedmétu najmu a soucasné
timto ujedndnim si jeji ucastnici vyloucili moznost najemce domahat se po ukonceni
najemniho vztahu ndhrady toho, o co se zvysila hodnota pfedmétu najmu.
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Zalobce proto nemél a nema divod predvidat, Ze by mu jim v tomto fizeni poZadovana
castka mohla byt uhrazena.

K této problematice se v obdobném piipadu vyjadioval jiz svym nazorem i Nejvyssi
soud Ceské republiky, a to v rozhodnuti sp.zn. 28 Cdo 3497/2006. Od zavéra Nejvyssiho
soudu Ceské republiky, jak jsou vyjadieny v tomto rozhodnuti, nemél odvolaci soud zadny
diivod se v projednavané véci jakkoliv odklonit.

K soudem prvého stupné nastinéné pravni otdzce v napadeném rozhodnuti, zda se Ize
platné pfedem smluvné vzdat prava na protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota pronajaté
véci (§ 667 odst. 1, posledni véta OZ), dava odpovéd dalsi rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Ceské republiky, sp.zn. 28 Cdo 1222/2007, v ném? tento soud vysvétluje, Ze ustanoveni § 667
odst. 1 OZ je svou konstrukci ustanovenim dispozitivniho charakteru a ptipousti tedy

vvvvv

svobodnou vili t€¢astnikii soukromopravniho vztahu dohodnout se jinak.

V tomto rozhodnuti opakuje Nejvyssi soud Ceské republiky jiz difve vysloveny nézor,
7e neplatnost vzdani se budoucich prav na zdkladé dohody podle § 574 odst. 2 OZ muze
nastat jen ohledné téch budoucich narokd, které vzniknou na zaklad¢ zakona nebo smlouvy,
popf. jinych pravnich skutecnosti, pfi¢emz vnik téchto prav (naroki) je zalozen obligatorné.
Tam, kde zdkon umoziuje odchylnou upravu, tj. dohodu mezi Ucastniky, jiz lze urCitou
upravou modifikovat nebo i1 vyloucit, nelze takovou dohodu kvalifikovat jako dohodu
o vzdani se budoucich prav a tedy dohodu neplatnou ( viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské
republiky, sp. zn. 29 Odo 645/2001). Nejvyssi soud Ceské republiky tak uzavira, ze pouze
takovéto chapani vztahu § 574 odst. 2 OZ a § 667 odst. 1, posledni véta OZ je v souladu se
zésadou autonomie vile, jiz se fidi Ceské soukromé pravo. Pokud subjekty prava platné
uzaviely smlouvu, jako vyraz své svobodné viile, pak plati zasada, ze smlouvy se dodrzuji,
a to i tehdy, byla-li by takova smlouva pro nékterou ze stran nevyhodna.

Odvolaci soud tedy i s pfihlédnutim k t€émto pravnim zavérim NejvySsiho soudu
Ceské republiky, vyjadfenym v rozhodnuti sp.zn. 28 Cdo 1222/2007, uzavira (na rozdil od
soudu prvého stupné), Ze neni moZno povaZovat ujednani Uc€astnikli posuzované ndjemni
smlouvy v ¢l. IV. bod 1) pism. d) o tom, ze najemce provede zmény na pfedmétu najmu na
vlastni ndklady bez naroku na ndhradu, jak jsou konkrétné specifikovany v tomto ustanoveni
najemni smlouvy, za ujednani neplatné, protoze v opacném piipad¢ by nebyla respektovana
svobodna viile subjektli tohoto soukromopravniho obchodniho vztahu.

V této souvislosti bylo totiZ tfeba uvazit, Ze posuzovanou najemni smlouvu uzaviraly
dva rovnopravné subjekty, které mély stejnou moznost vlastni vili ovliviiovat a ur¢ovat své
postaveni v tomto pravnim vztahu, byly rovnocenni v moZnosti ur¢ovat obsah tohoto pravniho
ukonu, §lo mezi nimi o uzavieni obchodniho vztahu, u kterého je tfeba zohlednit urcitou
odbornost Zalobce a urcitou pfiméfenou miru jeho podnikatelského rizika, nejedna se mezi
ucastniky o spotiebitelskou smlouvu, kde by na jedné strané vystupoval, jako slabsi strana,
spotiebitel a na druhé strané, jako siln¢jsi strana, dodavatel a kde by tak vefejnym zdjmem
bylo poskytnout urcitou ochranu véfiteli ped jeho nerozvaznym jednanim.

Stoji-li tedy v projednavané véci na stran¢€ najemce podnikatel, pravnicka osoba, jedna
se o0 takovy subjekt prava, ktery je nebo ma byt (predpoklada se to) dostatecné vybaven
k tomu, aby sva rozhodnuti pfedem a dikladné zvazil se v§i peclivosti a odbornosti.
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Pokud by takovémuto subjektu tak, jak to ucinil soud prvého stupné ve svém
rozhodnuti, méla byt poskytnuta ochrana ve smyslu § 574 odst. 2 OZ, pak by se paradoxné
zakladala nerovnost mezi subjekty tohoto obchodniho zavazkového pravniho vztahu.

V tomto kontextu je tieba vidét i to, Ze do tohoto smluvniho vztahu vstupoval ndjemce
(podle obsahu dalsich smluvnich ujedndni posuzované smlouvy ) jednoznac¢né s tim
védomim, ze pokud investuje vlastni ndklady do zmén na ptedmétu ndjmu, k nimz ma dan od
pronajimatel souhlas, je zde na jeho strané to riziko, ze mize pro néj smlouva bez dalsiho
skoncit vypoveédi (bez uvedeni diivodu) ze strany pronajimatele ( viz smluvni ujednani v ¢l.
V. bod 4) uplynutim 3 mésicni vypovédni doby. Nem¢l tedy pii uzavirani této smlouvy
najjemce danu zadnou jistotu potud, ze ndjemni vztah bude trvat skutecné po celou
dohodnutou dobu 10-ti let. I pfes toto riziko se nakonec zalobce s zalovanym dohodl na tom,
ze sam bez moznosti ndhrady ponese naklady na zmény na pfedmétu ndjmu tak, jak se o nich
dohodli, resp., k nimz ziskal souhlas pronajimatele v ¢l. IV. bod 1) pism. d) smlouvy.

Doslo-li pak vsouladu s dojednanym zptisobem k ukonceni najemniho vztahu
vypovédi ze strany pronajimatele ke konci roku 2008, pak nastupuje ( uplatni se ) v ramci
principu smluvni volnosti to ujedndni Uc¢astnikli této najemni smlouvy, Ze najemce bude
realizovat zmény na predmétu najmu na své naklady, a proto neni opravnén domahat se po
ukonceni ndjemniho vztahu toho, o co se zvysila hodnota predmétu najmu.

Odvolaci soud se pak v kontextu s provedenych zjisténi zabyval i otazkou dobrych
mravu.

K této problematice se ve svém rozhodnuti vyjadtoval i soud prvého stupné.

Pokud tento soud mél snad za to, ze lze narok Zalobce v této véci konstruovat na
zéklad€ ust. § 3 OZ pii nemoznosti aplikovat ust. § 667 odst. 1 OZ, pak s timto pravnim
posouzenim soudu prvého stupné odvolaci soud nesouhlasi.

Konstantné je dnes jiz soudni judikaturou pfijiman ten ndzor, Ze ochranu prava lze
vyjime¢né s poukazem na § 3 OZ odepfit, nelze vSak toto pravo bez opory v zdkoné€ jen na
zéklad¢ ustanoveni o dobrych mravech konstituovat (zakladat).

Odvolaci soud se pak v projednavané véci dobrymi mravy zabyval v kontextu
s ustanovenim § 39 OZ, jehoz uZiti neni pro obchodni zdvazkové pravni vztahy vylouc¢eno
ipravou, obsaZenou v § 265 ObZ ( k tomuto srovnej rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské
republiky, sp.zn. 29 Odo 1027/2006 ).

Z pohledu moZzného vyhodnoceni posuzované najemni smlouvy, jako neplatného
pravniho tkonu ve smyslu § 39 OZ, mélo pro pravni zavéry odvolaciho soudu vyznam to, Ze
se po skutkové strance, a to 1 s piihlédnutim k vysledkim doplnéného dokazovani
vV odvolacim fizeni, neukazalo, Ze by snad pronajimatel (zalovany) v souvislosti s danim
vypovédi z ngjemniho vztahu ndjemci ( zalobeci ), byt i zcela v souladu se smluvnim
ujednanim, postupoval jakkoliv ucelové, popft. Sikanozné.

Po skutkové strance bylo totiz v projednavané véci zjisténo, ze zalovany, byt se ithned
po zahajeni provozu tzv. letniho kina v ||l objevily problémy s porusovanim
hygienickych piedpisti ( pokud jde o hluénost zde provozované hudebni produkce ), zcela
legitimné s podanim vypovédi znajemniho vztahu vyckaval az na konecny vysledek
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rozhodovéni pfislusného spravniho organu o tom, zda skutecné¢ doSlo k pfestupku na poli
hygienickych piedpist ze strany zalobce ( najemce ) a zda za toto nese odpovédnost zalobce,
jako organizator hudebni produkce, provozované jim v objektu tzv. letniho kina v |||l
Byt je vypovéd z najemniho vztahu podadvana svym obsahem ze strany pronajimatele bez
udani davodu, souvisi cCasové s konecnym, v pofadi druhym, rozhodnutim odvolaciho
spravniho organu v zalezitosti ukladani pokuty za piestupek na poli porusovani hygienickych
predpist v souvislosti s nadmérnou hlu¢nosti produkce v tzv. aredlu letniho kina v

V tomto kontextu nelze postup zalovaného, jakoZzto pronajimatele, kterym pfistoupil
k ukonCeni najemniho vztahu vypovédi v této konkrétni véci s najemcem, zalobcem,
povazovat za jakkoliv tcelovy, vedeny snahou (v kontextu uzaviené najemni smlouvy) ziskat
provozovanim piedmétu najmu s jinym subjektem poté, co byl investicemi zhodnocen,
majetkovy prospéch.

V této souvislosti pak nelze nez také vzit v tvahu, ze bylo jen véci ndjemce, aby
dohodnuty pfedmét ndjmu realizoval s dodrzovanim vSech obecné zdvaznych ptedpisi, tedy
i predpist hygienickych, pfipadné, aby vcas ulinil takova opatieni, aby k opakovanému
poruSovani téchto ptedpist z jeho strany jiz nedochazelo.

Proto ani v kontextu téchto najevo vySlych pomért, tykajicich se ukonéeni najemniho
vztahu mezi Uc¢astniky, nedospél odvolaci soud k zavéru, Zze by bylo namisté posuzovat
najemni smlouvu, jak ji G€astnici uzavreli, s vyuzitim § 39 OZ jako absolutné neplatnou, byt
I jen v urcité casti.

V téchto vyse uvedenych divoda tak odvolaci soud pfistoupil ke zméné rozhodnuti
soudu prvého stupné, tedy zalobu Zalobce, jako nedivodnou, zamitl (§ 220 odst. 1 pism.
a), b), 0.s.t).

S ohledem na ménici charakter rozhodnuti odvolaciho soudu rozhodl odvolaci soud
nejen o nakladech fizeni mezi Gcastniky v ramci odvolaciho fizeni, ale nové 1 o nékladech
fizeni mezi UCastniky pfed soudem prvého stupné, jakoz i o ndkladech fizeni statu z fizeni
pted soudem prvého stupné.

Podle vysledku odvolaciho fizeni byl Zalovany s branénim svého prava plné uspésny,
a proto ma plné pravo na nahradu ucelné jim vynalozenych nakladd v fizeni pied soudem
prvého stupné, které na zakladé jim provedeného vyuctovani z fizeni pfed soudem prvého
stupné¢ pozadoval uhradit. Tyto piedstavuji néklady pravniho zastoupeni advokéatem
Vv rozsahu pausalni odmény advokata ve vysi 99.260,- K¢ (vypocteno z punkta 3.097.678,- K¢
pti vyuziti vyhlasky ¢. 484/2000 Sb., v platném znéni do 29.02.2012) a 20% DPH z této
odmény. Celkem jde o ¢astku 119.112,- K¢&. Ostatnich nékladd fizeni pfed soudem prvého
stupné se zalovany vzdal. Za podminek § 151 odst. 1, § 224 odst. 1, § 142 odst. 1 o.s.f. tak
odvolaci soud uloZil Zalobci povinnost zaplatit Zalovanému néklady fizeni pfed soudem
prvého stupné ve vysi 119.112,- K¢, k rukdm jeho pravniho zastupce (§ 149 odst. 1 o.s.f.),
v zédkonné 1htté 3 dnli od pravni moci tohoto rozsudku.

O nékladech fizeni mezi ucastniky v odvolacim fizeni pak odvolaci soud rozhodl
podle vysledku odvolaciho fizeni s vyuzitim § 151 odst. 1, § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o.s.T.
tak, Ze ulozil Zalobci povinnost zaplatit Zalovanému ndklady odvolaciho fizeni, které se
sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku z odvolani (ve vztahu k pfedmétu fizeni
V odvolacim fizeni 3.091.428,- K¢ ) ve vysi 154.570,- K¢ a z nakladl pravniho zastoupeni



pokracovani 15 24Co 121/2012

advokatem, a to vrozsahu pausalni odmény advokata ve vysi 99.130,- K¢ (vypocteno
z punkta 3.091.428,- K¢ s vyuzitim vyhlasky ¢. 484/2000 Sb., v platném znéni do 29.02.2012)
a 20% DPH z této odmeény, coz je celkem 118.956,- K¢&. Ostatnich nakladt odvolaciho fizeni
se zalovany vyslovné vzdal. Celkem tak jde o Castku 273.526,- K¢, kterou je zalobce povinen
zaplatit zalovanému, k rukdm jeho pravniho zéstupce (§ 149 odst. 1, o.s.f.), v zakonné lhaté 3
dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Podle § 148 odst. 1 o.s.f. ma stat podle vysledkl fizeni proti ucastnikiim pravo na
nahradu nékladii fizeni, které platil, pokud u nich nejsou ptedpoklady pro osvobozeni od
soudnich poplatkti.

V projednavané véci v fizeni pred soudem prvého stupné vznikly statu naklady na
proplaceni ¢asti znale¢ného z rozpoctovych prostredkil statu ve vysi 3.221,- K¢ (pfi vyuziti
zélohy 5.000,- K¢, zaplacené zalobcem) na proplaceni znale¢ného znalci Zdeiikku Baresovi,
které bylo soudem tomuto znalci pfiznano v celkové vysi 8.221,- K¢ za jim podany znalecky
posudek v této véci. Podle vysledku odvolaciho tizeni je povinen k zaplaceni téchto nakladu
fizeni statu neuspésny zalobce, na jehoz stran¢ podle obsahu spisu nejsou dany predpoklady
pro osvobozeni od soudnich poplatkli, ostatn¢ v tomto sméru ani zalobce zadna tvrzeni
k pribéhu Fizeni nepfinasel. Tyto néklady fizeni stitu je Zalobce povinen zaplatit Ceské
republice — Okresnimu soudu v Pfibrami rovnéz v zakonné lhité 3 dnt od pravni moci tohoto
rozsudku.

P o u ¢ e ni: Proti tomuto rozsudku je dovolani piipustné ve lhité 2 mésicti ode
dne doruceni tohoto rozsudku. Dovolani lze podat k Nejvy$$imu soudu Ceské republiky, se
sidlem v Brn¢, prostiednictvim Okresniho soudu v Piibrami, pisemné, v potfebném
mnozstvi stejnopist, s odivodnénim. Dovolatel, ktery sim nema pravnické vzdélani, musi
byt povinné pred dovolacim soudem zastoupen advokatem, popt. notarem.

Pokud by povinny nesplnil povinnost, ulozenou mu timto soudnim

rozhodnutim fadné¢ a v€as, ma opravnény pravo podat k soudu navrh na soudni vykon
rozhodnuti.

V Praze dne 12. dubna 2012

JUDr. Sarka Kamenicka, v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Katefina Smidova





