¢.j. 30 Si101/2022-

OKRESNI SOUD V CESKE LiPE
Décinska 390, 470 52 Ceska Lipa

tel.: 487072111, fax: 487523223, e-mail: podatelna@osoud.cli.justice.cz, IDDS: 9ddabq5

NASE ZNACKA: 30 Si 101/2022

VASE ZNACKA:

VYRIZUJE: Be. Zuzana Koppanova O
DNE: 18. kvétna 2022

ZADATEL: I
Vizen [

k Va§i zadosti dorucené Okresnimu soudu v Ceské Lipé dne 15.05.2022, Vam v pfiloze zasilam
dle Vasi zadosti v anonymizované podobé rozhodnuti Okresntho soudu v Ceské Lipé ¢.j. 35 C
303/2008 — 420 a 35 C 303/2008 — 558.

pfiloha: 2x

S pozdravem

Mgr. Roman Kot’atko v. 1.
pfedseda soudu

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Zuzana Koppanova.



Cislo jednaci: 35 C 303/2008-420

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

anonymizovany opis
Y y op

Okresni soud v Ceské Lipé rozhodl samosoudcem Mgr. Romanem Kotatkem ve véci

zalobce: [osobni tdaje zalobee| zastoupeny advokatem Mgr. Petrem Sigmundem
sidlem Jiraskova 614/11, 470 01 Ceska Lipa

proti

zalovanému: Mésto Zakupy, ICO 00261114
sidlem Borska 5, 471 23 Zakupy
zastoupeny advokatkou Mgr. Petrou Krnosovou
sidlem Arbesova 409/6, 470 01 Ceska Lipa

o zaplaceni 552 460 K¢ s pfisl.

takto:

. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ¢astku ve vy$i 352 000 K¢ s drokem z prodleni ve vysi
8,75% p.a. od 13.12.2005 do 31.12.2005, ve vysi 9% p.a. od 1.1.2006 do 31.12.2000, ve vysi
9,5% p.a. od 1.1.2007 do 30.6.2007, ve vysi 9,75% p.a. od 1.7.2007 do 31.12.2007, ve vysi
10,5% p.a. od 1.1.2008 do 30.6.2008, ve vysi 10,75% od 1.7.2008 do 31.12.2008, ve vysi
9,25% p.a. od 1.1.2009 do 30.6.2009, ve vysi 8,5% p.a. od 1.7.2009 do 31.12.2009, ve vysi
8% p.a. od 1.1.2010 do 30.6.2010, ve vysi 7,75% p.a. od 1.7.2010 do 30.6.2012, ve vysi
7,5% od 1.7.2012 do 31.12.2012, ve vysi 7,05% p.a. od 1.1.2013 do 17.6.2015 a dale od
18.6.2015 do zaplaceni urok z prodleni ve visi repo sazby stanovené CNB, zvysené o 7
procentnich bodid a vzdy takto stanovené k prvnimu dni kazdého nasledujiciho
kalendafniho pololeti, a to vse do tii dni od pravni moci tohoto rozsudku.

II. Ve zbylé vysi 200 460 K¢ s pfislusenstvim se zaloba zamita.

III.  Zalovany je povinen zaplatit zalobci ndhradu nakladd fizeni ve vysi 76 209,84 K¢, a to do
tif dnti od pravni moci tohoto rozsudku.
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Oduvodnéni:

1. Zalobce se zalobou podanou ke zdejsimu soudu dne 1.9. 2008, pivodné proti manzelim
[[méno] a [jméno] [pijmeni], domahal zaplaceni ¢astky 552 460 K¢ s piislusenstvim. Zalobu
oduvodnil tim, Ze si jakozto najemce nebytovych prostor v domé [adresa] zapsanym pro
katastralnf tzemi a obec Zakupy sjednal s ptivodnim vlastnikem a pronajimatelem pfedmétného
domu méstem Zakupy (soucasnym zalovanym) v dodatku ¢. 1 k ndjemni smlouvé ze dne
1. 11. 2001 dohodu o provedeni stavebnich uprav v pronajatych nebytovych prostorach (vyzdéni
délici pricky, osazeni dfevnich zarubni a dvefi, provedeni omitek a malovani, oprava betonovych
podlah ad.). V dodatku ¢. 2 kcit.ndgjemni smlouvé si sjednaly smluvni strany, ze rozsifeni
nebytovych prostor a s tim souvisejici rozsifeni systému ustfedniho vytapéni, jenz financoval
zalovany a které si uplatnil jako slevu z najmu, pficemz o dalsich pracich nebylo nic¢eho sjednano.
Na zakladé kupni smlouvy nabyli pfedmétné nemovitosti od Mésta Zakupy manzelé [ptijment],
pficem? ukondili s zalobcem najemn{ smlouvu dohodou dne 31. 8. 2006. Zalobce tedy pozadoval
po puvodné zalovanych zhodnoceni pfedmétné nemovitosti, na néz vynalozil financéni
prostredky. Jeho vysi urcil na zakladé znaleckého posudku vypracovaného odhadcem [jméno]
[ptijmeni] dne 27. 3. 2007.

2. Mezitimnim rozsudkem Okresniho soudu v Ceské Lipé, ¢. j. 35C 303/2008-43 ze dne 23. 2.
2009, bylo rozhodnuto, ze narok zalobce na zaplaceni protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota
domu [adresa], v k.a. Zakupy, je vuci tehdejsim zalovanym (manzelum [pffjmeni]), co do zakladu
po pravu. Po rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, ¢. j. 26Cdo 410/2010-69 ze dne 23. 11. 2010,
kterym byl zrusen rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem — poboc¢ka v Liberci, ¢ j.
35Co0 196/2009-52 ze dne 19. 10. 2009, nasledné shora uvedeny mezitimni rozsudek potvrdil
Krajsky soud v Usti nad Labem — pobocka v Liberci, a to rozhodnutim ¢&. j. 35Co 196/2009-78 ze
dne 8. 3. 2011. Shora uvedenym mezitimnim rozsudkem byla tedy potvrzena pasivni legitimace
manzelt [pffjmeni] ve sporu. V reakci na toto rozhodnuti byla mezi pivodnimi Zalovanymi
manzely [pffjmeni], soucasnym zalovanym Méstem Zakupy a zalobcem uzaviena dne 19. 9. 2011
dohoda o pfevzeti zavazku, na zakladé které Mésto Zakupy prevzalo veskeré zavazky ptuvodnich
zalovanych, které jsou pfedmétem Zaloby. Usnesenim Okresntho soudu v Ceské Lipé, & j.
35C 303/2008-85 ze dne 23. 9. 2011, byla pfipusténa zaména ucastnikl na strané zalované a
Méstu Zakupy tak svédci pasivni legitimace ve sporu.

3. Zalovany navrhl, aby zaloba byla jako nedtvodna zcela zamitnuta. Potvrdil, 7e uzaviel
s zalobcem dne 1.11.2001 smlouvu o najmu, jejimz pfedmétem byly nebytové prostory
v objektu [adresa] v Zakupech. Potvrdil rovnéz uzavieni dodatku, jehoz pfedmétem je dohoda o
provedeni stavebnich uprav nebytovych prostor, ma viak za to, Ze tyto upravy zasadnim
zpusobem neovliviiuji a nemén{ stav objektu, coz bylo v dodatku konstatovano. Dle nazoru
zalovaného je rozpis dohodnutych praci uvedenych v dodatku ¢. 1 nutné ¢astecné podradit pod
ustanoveni § 667 odst.1 o.z. a ¢astecné pod § 669 o. z. Z rozpisu praci, které lze pokladat za
zménu na vécl (zfizeni otvort ve zdivu, vyzdéni délicich pficek, osazeni dvefnich zarubni,
rozsifeni a napojeni etazového vytapéni), vsak tyto zmény nemaji zadny vliv na zvyseni hodnoty
nemovitosti. Ostatni v rozpisu uvedenych praci, je nutné pokladat za opravy véci, splatnost
pfipadnych narokua zalobce nenastava ke dni skonceni najmu a jsou tak pfipadné promlcené. Dale
poukazal na to, ze vdodatku ¢. 2 bylo dohodnuto, Ze Zalobce provede rozsifeni systému
ustfedniho vytdpéni a prokazatelné vynalozené naklady ve vysi 17 907 K¢ budou zapocteny
slevou najemného, k ¢emuz doglo a investice byla tedy Zalobci uhrazena. Zalobcem provedené
prace byly dle zalovaného provedeny nekvalitné a nemohly vést k zadnému zhodnoceni
nemovitosti.

4. Ve véci bylo jiz okresnim soudem rozhodnuto, a to rozsudkem ¢. j. 35C 303/2008-294 ze dne
17. 6. 2015, kterym bylo zalobé vyrokem I. vyhovéno co do ¢astky 279 833 K¢ s pfislusenstvim,
vyrokem II. byla zaloba pro zbylou ¢astku 272 627 K¢ zamitnuta a vyrokem III. bylo rozhodnuto
o nakladech fizeni. Okresni soud vysel z toho, ze vSechny zalobcem provedené upravy maji
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charakter zmény pfedmétu najmu, ke kterym dal zalovany souhlas, avSak nezavazal se k jejich
uhradé. Ke dni skonceni najmu, tj. 31. 8. 20006, vzniklo zalobci podle § 667 odst. 1 véty ctvrté
ob¢. zik. ¢. 40/1964 Sb. priavo na vriceni protihodnoty toho, o co se jim provedenymi
stavebnimi upravami zvysila hodnota véci. Zhodnocen{ stanovil soud podle své avahy (§ 136
0.s.f.) na c¢astku 279 833 K¢, jako rozdil ceny 1 250 000 K¢, za kterou byl dum kupni smlouvou
ze dne 14.8.2006 po vybérovém fizeni prodan manzelim [pffjmeni], a administrativni ceny
nemovitosti ve vysi 960 730 K¢ stanovené ke dni 30.9.2006 znaleckym posudkem znalce
[jméno| [pifjmeni], [¢islo] ze dne 27. 3. 2007, v niz neni zahrnuta rekonstrukce a modernizace
provedena zalobcem.

5. Na zikladé odvolani obou stran se véci zabyval Krajsky soud v Usti nad Labem — pobo¢ka v
Liberci, ktery svym usnesenim ¢. j. 35Co 359/2015-342 ze dne 10. 10. 2016, rozsudek okresniho
soudu zrusil a véc mu vratil k dal§Simu projednani. Ve svém odivodnéni konstatoval, ze na dany
spor je nutné aplikovat ustanoveni zdkona ¢. 40/1964 Sb. Obc¢anského zakoniku, a to konkrétne
§ 667 a § 669 tykajici se zmény na véci a opravy véci provedené najemcem, pficemz v obou
piipadech jsou odlisné stanoveny predpoklady vzniku naroku, vysi naroku a okamzik jeho vzniku.
Shodné s okresnim soudem odvolaci soud uzaviel, Zze narok promlcen neni. Uvedl, Ze je nutné
posoudit které jednotlivé upravy I. etapy byly svym charakterem zménou nebytového prostoru a
které jeho opravou, popf. zda neslo o opravy, jejichz potfeba byla vyvolana pravé provadénymi
zménami nebytového prostoru, k cemuz je nutné opatfit znalecky posudek. Vytkl okresnimu
soudu, ze ucinil predc¢asny zavér, ze vSechny upravy . etapy maji charakter zmén na véci.
Poukazal rovnéz na to, ze je nutné posoudit, zda ¢tyfi polozky uvedené Zalobcem v soupisu praci
ze dne 26. 3. 2012 v ¢asti oznacené jako 1. etapa, a to postaveni cihlového baru a dfevéné barové
desky, dekoracni podhledové tramy, dfevéné oblozeni pruh cca 40 cm a dfevéné parapety, lze
zahrnout pod,, celkovou opravu omitek a vymalovani® ¢i pod,, vybaveni sanitarni techniky a
zafizeni®, k nimz dal Zalovany souhlas v dodatku ¢. 1. Odvolaci soud se shodl s okresnim soudem
na tom, ze upravy II. etapy byly svych charakterem zménou nebytového prostoru, ke které dal
zalovany souhlas, ale s vyjimkou ndkladt na ustfedni vytapéni se nezavazal nahradit naklady
vynaloZené na tyto dpravy. Zalobce ma tak proti zalovanému podle § 667 odst. 1 véty ¢tvrté o.z.
pravo na zaplaceni toho, o co se jimi (s vyjimkou ustfedntho topeni) zvysila hodnota véci.
Odvolaci soud vsak vytkl okresnimu soudu, Ze pii stanoveni zhodnoceni nespravné vychazel z
kupni ceny 1250000 K¢ uvedené v kupni smlouvé uzaviené mezi zalovanym a manzely
[pfijmeni] dne 14.8.2006 a z administrativni ceny bez uprav provedenych zalobce zjisténé
znalcem [jméno] [pfijmeni] vjeho znaleckém posudku |[cislo] ze dne 21.3.2007 ve wvysi
960 730 K¢, ackoliv tyto obvyklou cenu pfedmétného domu v daném mist¢ a case nevystihuji.
Odvolaci soud zavazal soud okresni k dalsimu postupu, a to k doplnéni dokazovani znaleckym
posudkem, z kterého bude zfejmé, které prace uvedené v soupisu zalobce ze dne 26. 3. 2012 (¢. 1.
102-105 spisu) v ¢asti oznacené jako I. etapa jsou svou podstatou z technického hlediska opravou
nebytovych prostor a které jejich zménou. Zaroven znalec sdéli, zda z technického hlediska lze
upravy uvedené v I. etapé v 1. mistnosti (tzv. lokalu), a to postaveni cihlového baru a dfevéné
barové desky, dfevéné oblozeni a dfevéné parapety a dekora¢ni podhledové tramy, zahrnout pod
nckterou z polozek ve vypisu praci v dodatku ¢. 1 ze dne 5. 11. 2001, a to zejména pod polozku,,
vybaveni sanitarni technikou a zafizenim® a pod polozku,, celkova oprava omitek®. Na zaklad¢
vysledkt znaleckého zkoumani pak okresni soud posoudi, které konkrétni upravy 1. etapy maji
charakter zmény, k nimz zaroven dal Zalovany souhlas, a které maji charakter opravy nebytového
prostoru. Ke zjisténi vySe zhodnoceni pak znalci ulozi, aby alespon kvalifikovanym odhadem
stanovil obvyklou cenu pfedmétného domu ke dni skonéeni najmu 31. 8. 2006 ve stavu po vsech
upravach provedenych zalobcem vyjma rozsifeni ustfedniho topeni (nebot’ naklad rozsifeni
ustfedniho vytapéni jiz byl mezi ucastniky na zdkladé dohody vypofadan slevou na najemném, a
tedy jiz tuto upravu do zhodnoceni zahrnout nelze). Dale znalec stanovi obvyklou cenu (k témuz
datu) ve stavu domu pfed témito tpravami. Rozdil téchto cen bude pfedstavovat vysi zhodnoceni
zménami; popf. bude podkladem pro tvahu soudu dle § 136 o.s.f. Pokud by znalec dosel
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k zavéru, ze neékteré polozky 1. etapy v soupisu ze dne 26. 3. 2012 maji charakter opravy véci, pak
zavazal okresni soud k posouzeni naroku v této ¢asti dle § 669 o. z.

6. Z provedenych dikazua bylo zjisténo nasledujici:

7. Ze smlouvy o najmu uzaviené dne 1. 11. 2001 mezi méstem Zakupy a zalobcem (dale téz,,
najemni smlouva®) bylo zjisténo, ze pfredmétem najmu jsou nebytové prostory v [patro]
nadzemnim podlazi domu [adresa] v Zakupech, ze smlouva je sjednana na dobu neurcitou, a to
za ucelem zfizeni rychlého obcerstveni — pohostinstvi, pficemz bylo dohodnuto najemné
v mésicni vysi 3 663 K¢ Smluvni strany si dale v ¢l. 11T vété paté najemni smlouvy ujednaly, Ze
stavebni upravy vyzadujici povoleni mize najemce provadét jen po pfedchozim souhlasu
pronajimatele.

8. Z dodatku ¢. 1 ze dne 5.11.2001 ke shora uvedené najemni smlouvé soud zjistil, Ze
pfedmétem dodatku je provedeni stavebnich uprav nebytovych prostor, a to zfizeni otvora
900mm a 1.900mm ve zdivu 600mm, vyzdéni délicich pficek (cca 74 m2), osazeni dvefnich
zarubni a dvefi (9 ks) celkova oprava omitek a vymalovani, oprava betonovych podlah véetné
polozeni dlazby, oprava vodoinstalace podle potieb provozu, vybaveni sanitarni technikou a
zafizenim, oprava elektroinstalace podle potfeb provozu a rozsifeni a napojeni etazového topeni.
Dile se smluvni strany dohodly, ze upravy a opravy provede nijemce sam a svym vlastnim
nakladem, pficemz pronajimatel si na vyse provedené opravy a upravy nebude cinit zadné
majetkové naroky.

9. Z dodatku ¢. 2 ze dne 2.2.2004 k cit. smlouvé soud zjistil, Ze pfedmétem najmu je dale
puvodné byt [¢islo] v pfedmétném domé, bylo sjednano nové najemné s tim, ze najemce provede
na svij naklad rozsifeni systému ustfednfho vytapéni, pficemz prokazatelné naklady ve vysi
27 907 K¢ budou zapocteny slevou na najemné.

10. Z ohlaseni stavebnich uprav a udrzovacich praci doru¢eného Méstskému afadu v Zakupech
dne 12.11. 2001, bylo zjisténo, ze mésto Zakupy jako stavebnik ohlasuje stavebni upravy na
pfedmétném domé spocivajici ve vyzdéni pficek pro socialni zafizeni. Ze sdéleni k ohlaseni
stavebnich uprav vydaného Méstskym ufadem v Zakupech dne 26. 11. 2001 soud zjistil, Ze
Méstsky urad v Zakupech nema namitek proti ohlaseni stavebnich tprav na pfedmétném domé,
které stavebnik (mésto Zakupy) ohlasil dne 12. 11. 2001. Z oznameni o zahdjeni stavebniho fizeni
vedeného Méstskym ufadem v Zakupech dne 21.11.2003 soud zjistil, ze Méstsky ufad v
Zakupech oznamuje zahajen{ stavebniho fizeni na stavebni opravy domu [adresa] v obci Zakupy
spocivajici ve vybourani pficek a nosného zdiva mezi soucasnou provozovnu restaurace
v objektu za ucelem rozsifeni provozovny. Ze stavebniho povoleni vydaného Méstskym ufadem
v Zakupech dne 4.12. 2003 soud zjistil, ze Méstsky ufad v Zakupech jako stavebni Gfad povoluje
stavebni upravy spocivajici ve vybourani pficek v byté v [patro] nadzemnim podlazi pfedmétného
domu a vybourani ¢asti nosného zdiva mezi bytem a stavajici provozovanou za ucelem jejich
rozsifeni. Z kolaudacniho rozhodnuti vydaného Méstskym ufadem v Zakupech dne 1.6. 2004
soud zjistil, ze citovany méstsky ufad povoluje uzivani stavby,, stavebni Upravy pfizemi domut
[adresa| v obci Zakupy vcetné nepodstatnych odchylek jejich skute¢ného provedeni a dopracovat
dokumentaci ovéfené ve stavebnim fizeni, a to jidelnu pro 20 osob a hernu s kule¢nikem*.

11. Z kupni smlouvy uzaviené mezi méstem Zakupy na strané prodavajictho a manzely [pfijmeni]
jako kupujicimi dne 14.8. 2006 soud zjistil, ze pfedmétem pfevodu vlastnického prava je shora
zminovana nemovitost vcetné pozemkua, které vznikly oddélenim podle piislusného
geometrického planu, a to za kupni cenu ve vysi 1 341 800 K¢. Podle ¢lanku 6 citované kupni
smlouvy byli kupujici seznameni se stavem nemovitosti véetné té skutecnosti, ze na prodavanych
nemovitostech nevaznou zadné dluhy vécna bfemena ani jiné zavazky. Podle ¢lanku 2 odstavce
druhého kupni smlouvy prodavajici, tedy mésto Zakupy, ujist'uje kupujici, ze vypofada veskeré
piipadné naroky zalobce jako ndjemce ve vztahu kinvesticim do nemovitosti, a ze kupujici
kupuje nemovitosti ve stavu, v jakém se ke dni podpisu této smlouvy nachazeji. Vlastnické pravo
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vyplyvajici ze shora zminované kupni smlouvy bylo vlozeno do katastru nemovitosti dne 12. 2006
s pravnimi ucinky vkladu dne 14. 8. 2006.

12. Mezi stranami nebylo sporu, Ze najemni vztah mezi Zalobcem a puvodnimi zalovanymi
manzeli [pffjmeni| byl ukoncen dohodou dne 31. 8. 2006.

13. Z vyjadfeni znalce Ing. Jana Brabce ze dne 6. 9. 2012 bylo zjiSténo, ze neni mozné stanovit
obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti (at’ s provedenymi stavebnimi Gpravami, ¢i bez nich), z
davodu nedostatku srovnavactho materidlu (zjisténé prodeje obdobnych nemovitosti v daném
misté a case). Stavebni Upravy v pfizemi posoudil jako nekvalitné provedené a podstandardni.
Uvedl, Ze prodejni cenu v roce 2006 dosazenou ve vybérovém fizeni, Ize pokladat za trzni cenu.

14. Ze znaleckého posudku Ing. Petra Hordka ze dne 3. 6. 2013 bylo zjisténo, ze obvyklou cenu
pfedmétného objektu [adresa] (bez pozemku a piislusenstvi) ke dni 1.11.2001 stanovil
odbornym odhadem na castku 840 000 K¢. Obvyklou cenu ke dni 31. 8. 2006 (po provedeni
stavebnich uprav ze strany zalobce) stanovil na castku 1395 000 K¢ a ke dni 31. 8. 2006 (bez
provedeni stavebnich uprav ze strany zalobce) stanovil na ¢astku 1 100 000 K¢. Pii zpracovani
znaleckého posudku vychazel ze znaleckého posudku [jméno] [pfijmeni] ze dne 30.12. 1993,
[jméno| [piijmeni] ze dne 29. 10. 2004, mistnfho Setfeni, soupisu provadénych praci, stavebniho
rozpoctu a z konzultaci se znalci [jméno| [pfijmeni], [titul] [jméno] [pifjmeni], jméno] [piijmeni] a
[jméno] [pfijmeni].

15. Z vyjadfeni znalce Ing. Jindficha Vrabce, jakoz i z jeho vyslechu pfed soudem, bylo zjisténo,
ze obvyklou cenu v daném misté a cCase lze zjistit pouze na zakladé skuteéné realizovanych
prodeji obdobného majetku (metodicky materidl MF CR ¢&. 1.22/42820/2006 ze dne 29. 3. 2006).
Vzhledem k nedostatku srovnavaciho materialu nelze kol zadany soudem ohledné stanoveni
obvyklé ceny splnit. Uvedl, ze znalecky posudek Ing. Horaka ze dne 3.6.2013, nespliuje
pozadavky na zjisténi obvyklé ceny, znalec neprovedl zadné porovnani, necitoval zadné statistické
ani jiné zdroje, pouze uvedl konzultace s jinymi znalci. Posudek povazuje za nedostate¢ny zdroj
informaci. Znalec navrhl dva mozné zpusoby stanoveni obvyklych cen, kdy lze vychazet z
informaci zalozenych ve spise. Prvni zpusob stanoveni pozadovanych obvyklych cen vychazi
jednak z ceny dosazené ve vybérovém fizeni vroce 2006 ve vysi 1250 000 K¢ za kterou
nemovitosti koupili manzelé [pffjmeni], kdy cena v sob¢ jiz obsahuje provedené zhodnoceni.
Obvyklou cenu nemovitosti pfed provedenim zhodnoceni lze, dle nazoru znalce, zjistit ze
znaleckého posudku [jméno| [pifjmeni] [¢islo] podle tehdy platného ocenovaciho pfedpisu. V
posudku je proveden stavebné technicky popis, vybaveni, vypocet vyse opotrebeni a promitnut
vliv trhu formou obecné uznavaného koeficientu prodejnosti. Cenu stanovenou podle oceniovaci
vyhlasky povazuje za informaci dokladovanou, vysvétlenou a podlozenou 1 vlivem trzni situace.
Za predpokladu, Zze z posudku [pffjmeni] vyplyva cena stavby k 30. 9. 2006 ve vysi 960 730 K¢,
lze vysi zhodnoceni urcit rozdilem kupni ceny 1 250 000 K¢ dosazené ve vybérovém fizeni v roce
2006 a ceny stanovené znalcem [pffjmeni] k 30. 9. 2006 ve vysi 960 730 K¢. Vyse zhodnoceni
nemovitosti Ize tedy stanovit na 289 270 K¢. Druhy zpuasob stanoveni obvyklych cen nemovitosti
a tedy jejich zhodnoceni, vychazi z rozpoctového ocenéni provedenych praci. Je vSak nutné
stanovit rozsah provedenych praci a jejich kvalitu. S ohledem na pomérné velky ¢asovy odstup od
provedenych praci, nelze dle nazoru znalce tuto variantu pouzit, protoze prakticky jiz nelze
stanovit podrobny rozpis a kvalitu provedenych praci.

16. Z odborného vyjadfeni Asociace znalcti a odhadct Ceské republiky, z.s. ze dne 28.7. 2014
vyplyva, ze v piipadé, Zze neni k dispozici dostate¢ny pocet srovnavacich nemovitosti a neni
mozné provést cenové porovnani, je tfeba pouzit nahradni metodiku, a to napfiklad prvni
navrzeny zpusob stanoveni obvyklé ceny Ing. Vrabcem. Pro tento dany pfipad, lze povazovat
navrzeny zpusob ocenéni Ing. Vrabcem za vhodny.

17. Ze znaleckého posudku [jméno| [pffjmeni] [éislo] ze dne 27.3.2007 bylo zjisténo, ze
vypracoval posudek, jejimz ucelem bylo zjisténi administrativni ceny nemovitosti ([adresa]
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Zakupy) ke dni 30.9.2004 a ke dni 30.9.20006, kdy v cen¢ neni zahrnuta rekonstrukce a
modernizace provedena v roce 2002 a 2003. Ke dni 30. 9. 2006 cini vysledna cena 960 730 K¢ a
ke dni 30. 9. 2004 ¢ini vysledna cena ¢astku 952 260 K¢.

18. Ze znaleckého posudku [jméno| [pifjmeni] [¢islo] ze dne 1.8.2007 bylo zjisténo, ze
vypracoval posudek, jejimz ucelem bylo zjisténi administrativni ceny nemovitosti ([adresa]
Zakupy) ke dni 30. 9. 20006, kdy v cené je zahrnuta rekonstrukce a modernizace provedena v roce
2002 a 2003. Ke dni 30. 9. 2006 ¢ini vysledna cena 1 513 190 K¢.

19. Ze znaleckého posudku Ing. Bohumila Horaka ze dne 29.10. 2004 bylo zjisténo, ze byl
vypracovan za ucelem zjisténi ceny nemovitosti ke smluvnimu pfevodu nemovitosti. Cena byla
stanovena dle vyhl. ¢.540/2002 Sb. ve znéni vyhl. ¢.452/2003 Sb. na ¢astku 1 438 889 K¢ (bez
pozemku, vedlejsi stavby a venkovnich uprav).

20. Z vyslechu svédka [jméno] [pffjmeni] bylo zjisténo, ze se v roce 2006 ucastnil vybérového
fizeni na koupi objektu [adresa] v Zakupech a nabidl kupni cenu 1,8 mil K¢. Prodej se
nezrealizoval a to z toho duvodu, Ze ztratil zajem o pfedmétny objekt, protoze p. [piijmeni] mél
vuci Méstu Zakupy nevyporadané financni naroky. V tu dobu si nebyl jisty, jestli ho z davodu
nevypofadanych naroku p. [pffjmeni] nebude stat pfedmétna nemovitost jesté dalsi finanéni
prostfedky, a proto od zaméru koupé¢ odstoupil.

21. Z vyslechu svédkyné [jméno]| [pfijmeni] bylo zji§téno, ze od roku 2003 do roku 2010 zastavala
funkci [pracovni pozice] Mésta Zakupy. Uvedla, Ze mésto ucinilo zamér prodat objekt [adresa],
kdy v tu dobu tam byl ndjemcem zalobce, ktery byl osloven jako prvni, avsak o koupi zajem
neprojevil, chtél slevu. Vypsalo se vybérové fizeni, do kterého se piihlasili 4 zajemci. Jednalo se
nejdfive se zajemcem, ktery nabidl nejvyssi cenu a po jeho odstoupeni s dal§im v pofadi. Objekt
se nakonec prodal p. [pifjmeni] za odhadni cenu.

22. Ze zapisu a usneseni Zastupitelstva a Rady Mésta Zakupy bylo mimo jiné zjisténo, ze byl
schvilen prodej pfedmétného domu [adresa] ve vybérovém fizeni, formou obalkové metody.
Dne 18. 10. 2005 podal mistostarosta informaci o prab¢hu fizen{ a vysledcich. Zajemce [pfijmeni]
nabidl za nemovitosti ¢astku 2,2 mil K¢, [jméno| [pffjmeni] castku 1 649 000 K¢, [piijmeni]
castku 1 350 000 K¢ a [pffjmeni] castku 1 250 000 K¢. Mésto jednalo nejprve se zajemci, ktefi
nabidli nejvyssi cenu, ktefi postupné od zaméru koupé odstoupili a nemovitosti koupil posledni
zajemce [pffjmeni] za castku 1250 000 K¢. Komunikace mezi Méstem Zakupy a jednotlivymi
zajemci vyplyva z pfedlozenych listin a ze zaznamu z jednani zastupitelstva a rady. Dale z
pfedlozenych dokumentt o jednani zastupitelstva a rady vyplyva, ze zalobce opakované vyzyval
Mésto Zakupy k vyrovnani vlozenych investic.

23. Z technické zpravy projektové dokumentace zpracované [jméno| [pffjmeni| v listopadu 2003
vyplyva, ze byla zpracovana pro ucely stavebniho povoleni pro rozsifeni stavajici restaurace
v objektu [adresa] v Zakupech. Jednalo se o bouraci prace, klempifské prace s predpokladanymi
naklady 125 000 K¢. Z rozpoctu stavebnich praci zpracovaném [jméno] [pifjmeni| vyplyva soupis
praci a dodavek vcetné jejich ocenéni. Jedna se o hlavni stavebni vyrobu 182 844,03 K¢,
pomocnou stavebn{ vyrobu 285 120,38 K¢, montazni prace 69 620 K¢.

24. Z kupni smlouvy uzaviené dne 5.3.2009 se zjist'uje, Zze predmétny objekt [adresa]
v Zakupech, véetné pozemkt prodali manzelé [pffjmeni] dalsimu kupujicimu, a to za castku
2200 000 Ke.

25. Poté, co byla véc odvolacim soudem vracena okresnimu soudu k dal$imu projednani, provedl
soud nasledujici dukazy:

26. Ze znaleckého posudku soudem ustanoveného znalce Ing. Petra Horaka [¢islo] ze dne
6.3.2017 a z dodatku ke znaleckému posudku ze dne 10. 10. 2017 bylo zjisténo, Ze z praci
uvedenych v soupisu zalobce ze dne 26. 3. 2012 (¢. 1. 102-105 spisu) v ¢asti oznacené jako 1. etapa
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jsou svou podstatou z technického hlediska opravou nebytovych prostor pouze polozky oprava
vnitinich omitek stavajicich mistnosti; oprava stavajicich dvefi; oprava stavajicich oken a z casti
vyména parapeti. Ostatni polozky lze z technického hlediska povazovat za zménu na véci.
Znalec se dale vyjadfil v tom ohledu, ze z technického hlediska lze upravy uvedené v I. etapé v 1.
mistnosti (tzv. lokalu), a to postaveni cihlového baru a dfevéné barové desky, zahrnout do
polozky ostatni vnitini vybaveni a do polozky vybaveni sanitarni technikou a zafizenim, jak
doplnil pfi svém vyslechu; dfevéné oblozeni a dekoracni podhledové tramy, 1ze zahrnout pod
polozku vnitini omitky a polozku dfevéné parapety pod polozku okna. Znalec dile stanovil
odbornym odhadem obvyklou cenu pfedmétné nemovitosti (bez pozemku) ke dni 31. 8. 2006
(po provedeni stavebnich dprav ze strany zalobce, vyjma ustfedniho vytapéni), a to na castku
1340 000 K¢. Obvyklou cenu pfedmétné nemovitosti ke dni 31. 8. 2006 (bez provedeni
stavebnich uprav ze strany Zalobce a bez ceny vytapéni) pak na ¢astku 1 020 000 K¢.

27. 7 vyslechu znalce Ing. Petra Hordka bylo zjisténo, Ze si trva na zavérech ve znaleckém
posudku a v dodatku ke znaleckému posudku. Uvedl, Ze v pfipadé, Ze by znalecky posudek
zpracovaval v roce 2006 a mohl si v tu dobu prohlédnout provedené investice a instalované véci,
zpracovaval by se mu znalecky posudek daleko 1épe. S odstupem takto dlouhého casu je to jiz
velmi problematické. K podilu instalovaného topeni na cen¢ nemovitosti uvedl, ze tato polozka
se projevuje v rozsahu 4,4%, a to dle vyhlasky ¢. 640/2004 Sb., jak zminoval na strané ¢. 5
dodatku znaleckého posudku, pficemz tento podil je urcen tak, jako by vytapéni bylo instalovano
v celém objektu. V pfipadé, Ze by se vytapéni instalovalo pouze v ¢asti objektu, samozfejmé by se
tento podil snizoval. Znalec dale uvedl, ze 3 polozky, které definoval v dodatku znaleckého
posudku jako opravy (okna, dvefte, vnitini omitky), by se v pfipad¢, Zze by tyto opravy provedeny
nebyly, v cené nemovitosti, kterou stanovil, zadnym zpusobem podstatné neprojevily. Znalec
uvedl, Ze je pravda, ze v dodatku znaleckého posudku na strané ¢. 5 stanovil cenu za 1m3 na
550 K¢ a ve znaleckém posudku z ¢ervna 2013 na castku 600 K¢ za 1m3. Toto vysvétlil tim, ze
po nasledné konzultaci s jinymi znalci zménil odborny odhad a cenu za kubik snizil o 50 K¢.
Uvedl, ze skutecnost, ze v objektu je instalovana digestof, ventilator, vzduchotechnika a tfi
sporaky, se castecné, ale nikoliv podstatné, projevuje v cené, kterou ve znaleckém posudku
stanovil. Nemuze vsak stanovit, v jakém konkrétnim rozsahu se tyto polozky ve stanovené cené
projevuji. Doplnil, Ze polozky jako cihlovy bar, dfevéné parapety a podhledové tramy, se néjakym
zpusobem projevuji v cené nemovitosti, ne vsak zpusobem podstatnym, a tento pomér stanovit
nemuze.

28. Vzhledem k tomu, ze zikon ¢.116/1990 Sb. o nijmu a podnijmu nebytovych prostor
neobsahuje ohledné vyporadani zhodnoceni véci ndjemcem zadné specialni ustanoveni, je tfeba
pouzit obecné ustanoveni obc¢anského zakoniku. Na dany spor je nutné aplikovat ustanoveni §
667 odst. 1 a § 669 zikona ¢.40/1964 Sb. obc¢anského zikoniku platného do 31. 12. 2013. Zmény
pfedmétu najmu jsou pfitom jakékoliv zmény vlastnosti a charakteru pfedmétu najmu oproti
stavu, v jakém byl pfedmét najmu pfenechan k uzivani nijemci. Opravy pfedmétu najmu jsou
cinnosti sméfujici k udrzeni pfedmétu najmu ve stavu zpusobilém uzivani (tfebaze v dusledku
nich vyjimeéné muze dochazet ke zhodnoceni pfedmétu najmu); tedy zejména cinnosti, kterymi
se odstranuji vady véci, nasledky jejtho poskozeni ¢i ucinky opotfebeni. Podle § 667 odst. 1 o.z.
zmény na véci je najemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu naklada
s tim spojenych muze najemce pozadovat jen v piipadé, ze se k tomu pronajimatel zavazal.
Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat uhradu naklada az po ukoncéeni najmu po
odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v dusledku wzivani véci. Dal-li
pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thradé nakladd, miaze najemce pozadovat po
skonceni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci. Z ust. § 667 odst. 1 o.z. vyplyva,
ze zmény na véci muze najemce provadét jen se souhlasem pronajimatele. Ten muze byt dan
jakoukoliv formou, tedy pisemné, astné i konkludentné, pokud dohoda ucastniki nestanovi jinak.
Dal-li pronajimatel najemci souhlas k provedeni zmény, ale nezavazal se k nahradé nakladd s ni
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spojenych, muize nijemce po pronajimateli pozadovat jen protihodnotu toho, o co se zvysila
hodnota véci, a tento narok mu vznika az teprve po skonceni najmu. Pro urceni vyse zhodnoceni
je rozhodujici okamzik, kdy doslo skonceni najmu, a to pokud jde o rozsah zmény i o ceny pro
vycisleni zhodnoceni. Pokud viak dpravy pfedmétu najmu provedené najemcem maji charakter
opravy, fidi se jeho naroky ust. § 669 o. z. Podle n¢j jestlize najemce vynalozil na véc naklady pfi
oprave, ke které je povinen pronajimatel, ma narok na nahradu téchto nakladu, jestlize oprava
byla provedena se souhlasem pronajimatele nebo jestlize pronajimatel bez zbytecného odkladu
opravu neobstaral, ackoliv mu byla oznamena jeji potfeba. Jinak muze najemce pozadovat jen to,
o co se pronajimatel obohatil. Oba tyto naroky vznikaji v okamziku provedeni opravy ndjemcem.

29. Soud se nejdfive zabyval namitkou promlceni vznesenou zalovanym. V tomto ohledu se
k otizce promlceni vyjadfoval i odvolaci soud ve svém usneseni ¢.j. 35 Co 359/2015-342 ze dne
10. 10. 2016, ktery shodné s okresnim soudem naroky posoudil jako nepromlcené a soud tedy
v tomto rozsahu odkazuje na podrobné odtvodnéni rozhodnuti odvolactho soudu.

30. Z provedenych dukazi bylo zjisténo, Zze mezi zalobcem a zalovanym byla uzaviena dne
1. 11. 2001 nijemni smlouva na dobu neurcitou, jejimz pfedmétem byly nebytové prostory v
[patro] nadzemnim podlazi domu [adresa] v Zakupech. Smluvni strany si v ¢l III vété paté
najemni smlouvy sjednaly, ze stavebni upravy vyzadujici povoleni mtze ndjemce provadét jen po
pfedchozim souhlasu pronajimatele. Dodatkem ¢. 1 ze dne 5. 11. 2001 bylo sjednano provedeni
stavebnich uprav nebytovych prostor, a to zfizeni otvord 900mm a 1.900mm ve zdivu 600mm,
vyzdéni délicich pficek (cca 74 m2) osazeni dvernich zarubni a dvefi (9 ks) celkova oprava omitek
a vymalovani, oprava betonovych podlah véetné polozeni dlazby, oprava vodoinstalace podle
potfeb provozu, vybaveni sanitarni technikou a zafizenim, oprava elektroinstalace podle potieb
provozu a rozsifeni a napojeni etazového topeni. Dale se smluvn{ strany dohodly, ze Gpravy a
opravy provede njemce sim a svym vlastnim nakladem. Zalovany poté ohlésil stavebni Gpravy a
udrzovaci prace pfislusnému stavebnimu ufadu (Méstskému ufadu v Zakupech) dne 12. 11. 2001
spocivajici ve vyzdéni pficek pro socialni zafizeni. Méstsky urad v Zakupech dne 26. 11. 2001
sdélil zalovanému, Zze nema namitek proti ohlaseni pfislusnych stavebnich uprav. Méstsky urad v
Zakupech dne 21.11. 2003 oznamil zahajen{ stavebniho fizeni na stavebni opravy domu [adresa]
v obci Zakupy spocivajici ve vybourani pficek a nosného zdiva mezi soucasnou provozovnu
restaurace v objektu za ucelem rozsifeni provozovny. Stavebni upravy povolil rozhodnutim ze
dne 4. 12. 2003. Mezi zalovanym a zalobcem byl dodatkem ¢. 2 dne 2. 2. 2004 rozsifen pfedmét
najmu o puvodné byt [éislo] v [patro] nadzemnim podlazi pfedmétného domu, pficemz zalobce
se krom jiného zavazal provést na svij naklad rozsifeni systému ustfedniho vytapéni s tim, ze
vynalozené naklady ve vysi 27.907 K¢ budou zapocteny slevou na niajemné. Shora uvedené
stavebni upravy byly schvaleny a mistnosti povoleny k uzivani kolaudacnim rozhodnutim
vydanym Méstskym ufadem v Zakupech dne 1.6. 2004, a to jako jidelna pro 20 osob a herna
s kule¢nikem.. Vlastnické pravo k pfedmétnému objektu [adresa] pfeslo na zakladeé kupni
smlouvy uzaviené dne 14. 8. 2006 na manzele [pfijmeni], ktefi s zalobcem ukoncili nagjemni vztah
ke dni 31. 8. 2006. Tvrzeni, ze zalobce v prubchu trvani najemni vztahu v pronajatych prostorach
provedl dohodnuté upravy, jsou prokazana a vyplyvaji, jak z podepsanych dodatka, v kterych jsou
upravy podrobné specifikovany, tak z projektové dokumentace, z Zadosti o vydani stavebniho
povoleni, ze samotného stavebniho povoleni a kolauda¢niho rozhodnuti, kdy v téchto listinach
jsou dohodnuté upravy zminovany. Jak vyplyva z kolauda¢niho rozhodnuti, ne vsechny upravy,
které byly Zalovanému povoleny, byly provedeny, doslo k ¢asteénym odchylkam v prabéhu
stavebniho fizen{ proti projektové dokumentaci, které vsak byly projednany se stavebnim tufadem
v fizeni o zmén¢ stavby pfed jejim dokoncenim. Z dodatku ¢. 1, konkrétné z ujednani clanku ¢.
2,, Vyse uvedené upravy a opravy provede nijemce sam svym vlastnim nakladem, nebot’ jsou
zapotiebi kjeho cinnosti. Pronajimatel si na vySe uvedené upravy a opravy nebude cinit
(v ptipad¢ ukonceni ¢innosti) zadné majetkové naroky, pokud nedojde k oboustranné dohod¢ a
vzajemnému vyporadani.®, vyplyva, ze smyslem tohoto ujednani ucastniki bylo, Ze ohledné,,
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uprav a oprav® uvedenych v tomto dodatku ma mezi nimi dojit k dohodé¢ a k vzajemnému
vypotadani pii ukonéeni ¢innosti, tedy pfi skonceni nijemniho vztahu. Ucastnici v ném tedy
pouze upravili dobu, kdy ma k vyporadani dojit, coz ma vyznam pouze pro promlceni naroku, ke
kterému nedoslo, jak bylo shora uvedeno. Z dodatku ¢. 2 bylo zjisténo, ze se v ném ucastnici
dohodli jen o vypofadani nakladi vynalozenych zalobcem ve vysi 27.907 K¢ na rozsifen{ systému
ustfedniho vytapéni tak, ze budou zapocteny slevou na niajemném v mésicich unor az duben
2004, kdy bude hradit pouze zalohu na vodu 99 K¢, a v kvétnu 2004, kdy uhradi najemné
4.097 K¢ + 99 K¢. Mezi ucastniky neni sporu o tom, ze uvedenym zpusobem byl jiz tento narok
vyporadan, a tedy zanikl splnénim (§ 559 o. z.). Ohledné vyporfadani ostatnich uprav II. etapy se
vsak ucastnici nedohodli.

31. Podstatné pro rozhodnuti soudu ve véci bylo, zda tpravy provedené zalobcem byly svym
charakterem zménou nebytového prostoru a které jeho opravou, popf. zda neslo o opravy, jejichz
potfeba byla vyvolana pravé provadénymi zménami nebytového prostoru. Toto posouzeni se
tyka pfedevsim uprav oznacenych jako I. etapa. Pokud jde o prace uvedené zalobcem v podani ze
dne 26. 3. 2012 v casti oznacené jako II. etapa, které souvisely s rozsifenim nebytového prostoru
o prostory dffve uvadéné jako byt [€islo] jde bezesporu o zménu nebytového prostoru a nikoliv
jeho opravu. Smyslem téchto Gprav totiz nebylo odstranéni nasledkd poskozeni ¢i opotfebent, ale
rozsifeni nebytovy prostor o dalsi prostory, které byly dfive bytem a které se v disledku téchto
uprav zménily na jidelnu a hernu s kulecnikem, pficemz, jak vyplyva ze shora jiz uvedeného
stavebniho povolen{ a kolauda¢ntho rozhodnuti ve spojeni s projektovou dokumentaci [jméno]
[pifjmeni] z listopadu 2003, doslo mj. k vybourani pficek v ptivodnim byté, vybourani stavebnich
otvora pro okna a dvefe, vybourani podlah v mist¢ poskozeni, vybourani kominového zdiva a
osazeni pfeklada. Pokud se tyka posouzeni uprav oznacenych v soupisu praci ze dne 26. 3. 2012
jako I. etapa, jedna se o odbornou otazku, kterou soud polozil soudem ustanovenému znalci Ing.
Horakovi. Znalec ve znaleckém posudku ze dne 6.3.2017 a v dodatku ze dne 10. 10. 2017
konstatoval, ze z praci uvedenych v soupisu zalobce ze dne 26. 3. 2012 (¢. 1. 102-105 spisu) v ¢asti
oznacené jako I. etapa jsou svou podstatou z technického hlediska opravou nebytovych prostor
pouze polozky oprava vnitinich omitek stavajicich mistnosti; oprava stavajicich dvefi; oprava
stavajicich oken a z ¢asti vyména parapetd. Ostatni polozky lze z technického hlediska povazovat
za zménu na véci. Lze tedy dle nazoru soudu shrnout, Ze veskeré polozky uvedené v soupisu
zalobce ze dne 26.3.2012 (¢. 1. 102-105 spisu) v ¢asti oznacené jako I. etapa, jsou svym
charakterem zménou nebytového prostoru, kromé 3 polozek, a to oprava vnitinich omitek
stavajicich mistnosti; oprava stavajicich dveff; oprava stavajicich oken a z ¢asti vyména parapetu.

32. Zaroven z provedeného dokazovani vyplyva, ze ke v§em upravam obsazenym v soupisu praci
pod oznacenim I. a II. etapa, dal zalovany Zalobci souhlas. U soupisu praci oznacenych v soupisu
jako L. etapa, tato skute¢nost vyplyva z dodatku ¢. 1, ktery souhlas zalovaného vyslovné obsahuje,
a to vcetné Ctyt polozek uvedenych Zalobcem v soupisu praci ze dne 26. 3. 2012 v ¢asti oznacené
jako L. etapa, a to postaven{ cihlového baru a dfevéné barové desky, dekoracni podhledové tramy,
dfevéné oblozeni pruh cca 40 cm a na dfevéné parapety, u kterych zalovany namital, Ze se na né
souhlas nevztahoval. Jak ale vyplyva ze znaleckého posudku a dodatku znaleckého posudku Ing.
Horaka, lze tyto polozky podfadit pod polozky ostatni vnitini vybaveni, vybaveni sanitarni
technikou a zafizenim, vnitfni omitky a okna, na které se souhlas zalovaného vztahoval. Pokud
jde o prace uvedené zalobcem v podani ze dne 26. 3. 2012 v ¢asti oznacené jako II. etapa, které
souvisely s rozsifenim nebytového prostoru o prostory difve uvadéné jako byt [€islo] byl k jejich
provedeni dan souhlas Zalovaného konkludentné. Tato skutecnost vyplyva zejména z toho, ze
ohledné nich probihalo u Méstského ufadu v Zakupech stavebni fizeni, jehoz byl zalovany jako
vlastnik domu ucastnikem. Proto mu bylo doruceno oznameni stavebntho ufadu ze dne
12.11. 2003 o zahajeni stavebniho fizeni, v némz byl Zalovany informovan o tom, Ze Zzalobce
pozadal o vydani stavebniho povoleni na stavebni dpravy domu [adresa] v Zakupech spocivajici
ve vybourani pficek nosného zdiva mezi soucasnou provozovnou restaurace v objektu za ucelem
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rozsifeni provozovny. A dne 16. 12. 2003 mu bylo doruceno stavebni povoleni ze dne 4. 12. 2003
na tyto stavebni upravy. Jako vlastnik tedy byl zalovany o zaméru Zzalobce provést uvedené
stavebni{ upravy informovan a nemél k nému zadné vyhrady. Ty pak byly zkolaudovany a
povoleny kuzivani jako jidelna pro 20 osob a kuleénik shernou rozhodnutim uvedeného
stavebniho ufadu ze dne 1.6.2004 O souhlasu zalovaného se vsemi upravami souvisejicimi
s rozsifenim nebytového prostoru svéd¢i 1 jeho nasledné chovani, kdyz 2.2.2004 uzaviel
s zalobcem dodatek ¢. 2 k najemni smlouvé, jehoz pfedmétem je pravé dohoda o rozsifeni
pfedmétu najmu o tyto nové upravené prostory (kde je vyslovné zminéno rozsifeni systému
ustfedniho vytapéni zalobcem).

33. S ohledem na shora uvedené bylo tedy prokazano, Ze zalobce se souhlasem zalovaného
provedl apravy nebytového prostoru oznacené jako I. a II. etapa v soupisu praci na ¢.1.102-105,
které meély charakter zmén na véci, kromé tif polozek, a to opravy vnitinich omitek stavajicich
mistnosti; opravy stavajicich dveff; opravy stavajicich oken a z ¢asti vymény parapett, které mély
charakter opravy véci. Vzhledem ktomu, ze se Zalovany nezavazal kuhrad¢ vynaloZenych
naklada, ma zalobce podle § 667 odst. 1 véty ctvrté o. z., pravo na protihodnotu toho, o co se
zvysila hodnota véci, a to v rozsahu provedenych zmén na véci. Ohledné tif polozek oznacenych
jako opravy vnitfnich omitek stavajicich mistnosti; opravy stavajicich dvefi; opravy stavajicich
oken a z ¢asti vymeény parapett, které mély charakter opravy, vznikl zalobci narok podle § 669 o.
z. Jelikoz opravy byly prokazatelné provedeny se souhlasem Zzalovaného, obsazenym v Dodatku
¢. 1 ze dne 5. 11. 2001, ma zalobce narok na dhradu vynalozenych naklada, a to pfi skonéeni
najemnfho vztahu, jak bylo dohodnuto v ¢lanku ¢.2 Dodatku ¢. 1 ze dne 5. 11. 2001. Naroky
zalobce na protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci v rozsahu provedenych zmén
nebytového prostoru podle § 667 odst.1 o.z. a naroky na thradu vynalozenych naklada na opravy
nebytového prostoru podle § 669 o.z., byly tedy prokazany. Zbyva pouze urcit jejich vysi.

34. Pii urceni vySe zhodnoceni za provedené zmény na nebytovém prostoru, je tfeba vychazet z
obvyklé ceny, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popf. obdobného majetku ke dni
skonceni najmu 31. 8. 2006. Vzhledem k tomu, Ze z vyjadfeni znalce Ing. Jana Brabce ze dne
6. 9. 2012, znalce Ing. Jindficha Vrabce ze dne 23.4.2014 a Asociace znalct a odhadcta CR ze dne
28. 7. 2014 vyplyva, ze obvyklou cenu domu v [adresa] porovnanim zjistit nelze, nebot’ s ohledem
na specifika tohoto domu nejsou k dispozici udaje o prodejich srovnatelnych nemovitosti v dané
lokalité, musi soud vysi protihodnoty urcit podle své uvahy dle § 136 o.s.f. Zakladem uvahy
soudu vSak musi byt zjisténi skutecnosti, které soudu umozni ucinit urcité kvantitativni zavéry
vyuzitelné pro urceni vyse plnéni kvalifikovanou uvahou. Z toho davodu zadal soud tkol znalci
Ing. Horakovi, aby alespon kvalifikovanym odhadem zaloZzenym na jeho odbornych znalostech a
profesnich zkusenostech, stanovil obvyklou cenu pfedmétné nemovitosti ke dni 31. 8. 2006.

35. Ukolem znalce Ing. Hordka tedy bylo alespon kvalifikovanjm odhadem stanovit obvyklou
cenu predmétného domu ke dni skonceni najmu 31.8.2006 ve stavu po vSech upravach
provedenych zalobcem vyjma rozsifeni ustfedntho topeni (nebot’ naklad rozsifeni ustfedniho
vytapéni jiz byl mezi ucastniky na zakladé dohody vypofadan slevou na najemném, a tedy jiz tuto
upravu do zhodnoceni zahrnout nelze). Znalec toto ocenéni provedl znaleckym posudkem ze
dne 6.3.2017 a z dodatku ke znaleckému posudku ze dne 10.10.2017, a to na castku
1340 000 K¢. Jak je vySe uvedeno toto ocenéni neobsahuje naklad na rozsifeni ustfedniho
vytapéni, ale obsahuje veskeré upravy provedené zalobcem, které byly svym charakterem zménou
na véci i opravou véci. Soud si je védom, ze v ramci ocenéni mély byt zohlednény pouze tpravy,
které jsou svym charakterem zménou na véci, avsak sam znalec pfi svém vyslechu uvedl, ze 3
polozky, které definoval v dodatku znaleckého posudku jako opravy (okna, dvefe, vnitini
omitky), by se v pfipadé, Ze by tyto opravy provedeny nebyly, v cené nemovitosti, kterou stanovil,
zadnym zpusobem podstatné neprojevily. V ramci hospodarnosti fizeni soud tedy pokladal za
nadbytecné ukolovat znalce, aby se vyjadfil k cené nemovitosti bez téchto 3 polozek, kdyz by se
v cené nemovitosti podstatné neprojevily. Zalobce soudu nijak netvrdil, ani neprokazoval, jaky
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konkrétni naklad vynalozil na provedeni tvrzenych oprav (okna, dvefe, vnitini omitky), a proto
soud k témto uplatnénym polozkam nepiihlizel a naklady podle § 669 o.z. zalobci nepfiznal.
Ocenéni bylo provedeno véetné polozek, které dle tvrzeni Zalované nemohou mit vliv na
zhodnoceni nemovitosti, jako jsou svitidla, koberce a dale digestof, ventilator, vzduchotechnika a
tii sporaky. K této namitce se rovnéz vyjadfoval odvolaci soud, ktery konstatoval, ze namitka
neni divodna, protoze uvedené véci jsou zafizenim nebytového prostoru a zalovany dodatkem ¢.
1 ze dne 5.11.2001 dal Zalobci souhlas nejen k provedeni uprav osmi mistnosti nebytového
prostoru, ale vyslovné i k jejich vybaveni sanitarni technikou a zafizenim. Ve znalcem stanovené
cené 1 340 000 K¢ je zohlednéno to, ze neobsahuje naklad na rozsifeni ustfedniho vytapéni, ktery
byl jiz mezi ucastniky vypofadan. Znalec vsak vychazel z toho, Ze ustfedni vytapéni bylo
zalobcem instalovano v celém objektu a cenu tak ponizil o 4,4 % (§. z 1400 000 K¢ na
1 340 000 K¢). Objektivné vsak zalobce topeni instaloval pouze v prostoru, o ktery Dodatkem ¢.
2 ze dne 2. 2. 2004, rozsifil uzivané prostory, a to o prostory, které byly dffve uvadény, jako byt
[¢islo]. Z najemni smlouvy, a dodatku ¢. 2, 1ze urcit, ze prostoty se rozsifovaly o cca . 59 m2, kde
bylo zalobcem instalovano vytapéni. Zalobce tak dle nazoru soudu provedl instalaci topeni cca.
v %4 plochy domu, proto dle § 136 o.s.f. soud vyslednou cenu upravil na ¢astku 1 386 000 K¢, kdy
zohlednil, Ze instalace topeni nebyla provedena v celém domé, jak znalec uvazoval, ale pouze
v ¢asti domu. Dale znalec provedl kvalifikovanym odhadem ocenéni pfedmétné nemovitosti ke
dni 31. 8. 2006 (bez provedeni stavebnich uprav ze strany zalobce a bez ceny vytapéni), kdy
hodnotu stanovil na ¢astku 1 020 000 K¢. V tomto ocenéni by vsak dle nazoru soudu mélo byt
zohlednéno to, ze zalobce provedl instalaci vytapéni v rozsahu, jak bylo shora soudem
upfesnéno. Z toho divodu soud cenu navysil o stejnou ¢astku, o kterou ponizil stanovenou cenu
véetné uprav, a to na c¢astku 1 034 000 K¢. Rozdil ve stanovenych cenach pak predstavuje vysi
zhodnoceni zménami na nebytovém prostoru, a to castku 352 000 K¢. Jak jiz bylo shora
uvedeno, soud nepfiznal Zalobci naroky z titulu vynalozenych investic na provedené opravy podle
§ 669 o. z. Dtvodem bylo to, Ze zalobce soudu netvrdil, ani neprokazoval, jaky konkrétni naklad
vynalozil na provedeni tvrzenych oprav (okna, dvefe, vnitini omitky).

36. Soud tedy vlastni uvahou podle § 136 o.s.f., opfenou o zavéry znalce Ing. Hordka, stanovil
vysi protihodnoty, zhodnocenych nemovitosti zalovanym provedenymi zménami, a vyrokem I.
ulozil Zalovanému povinnost k zaplaceni c¢astky 352 000 K¢ se zakonnym drokem z prodleni,
ktery je odiivodnén § 517 odst.2 o0.z. a nafizenim vlady ¢.142/1994 Sb. Do prodleni se zalovany
dostal ke dni 21. 9. 2007, tj. nasledujici den po marném uplynuti lhity stanovené ve vyzve ze dne
30. 8. 2007, zalozené na ¢.1.9 spisu. Aby se soud vypofadal s celym narokem, vyrokem II. zamitl
zalobu ve zbylé vysi, tj. pro ¢astku 200 460 K¢ s pfislusenstvim.

vvvvvv

37. Vyrok o nakladech fizeni je oduvodnén § 142 odst.2 o.s.f., a zalobci, jako uspésnéjsimu
Gcastnikovi sporu, soud piznal ndhradu nakladé fizeni v pomémé vysi. Zalobee byl ve sporu
uspésny z 64%, zalovany z 36%, zalobci tak nalezi nahrada nakladu fizeni ve vysi 28 %. Soud
zalobci pfiznal odménu za pravai zastoupeni podle § 7 vyhlasky ¢.177/1996 Sb., a to z tarifni
hodnoty 552 460 K¢, tj. odménu 10 540 K¢ za ukon. Za tcelné dkony byly posouzeny pievzeti a
piiprava véci; sepis zaloby; Gcast na ustnim jednani dne 22. 1. 2009, dne 23. 2. 2009; vyjadfeni
k odvolani ze dne 8. 4. 2009; podani dovolani ze dne 23. 12. 2009; ucast na tGstnim jednani dne
23. 2. 2012; vyjadfeni ze dne 30.3.2012; acast na ustnim jednani dne 12.6.2012; ucast na
mistnim ohleddni dne 4.9.2012; dcast na udstnim jednani dne 2.10.2013, 19.11.2014,
20. 1. 2015, 13.4. 2015, 10. 6. 2015; podani odvolani ze dne 30.7.2015; vyjadfeni k vyzvé
odvolaciho soudu ze dne 15. 7. 2016 a ze dne 26. 5. 2016; Gcast na tstnim jednani dne 6. 6. 2018,
pfesahujici dvé hodiny. Celkem tedy 20 tkonta po 10 540 K¢, tj. 210 800 K¢. Dale byla pfiznana
nahrada za 20 rezijnich pausalt po 300 K¢, dle § 13 odst. 1 a 3 vyhl. ¢.177/1996 Sb., tj. celkem
6 000 K¢. Odména advokata tedy pfedstavuje castku 216 800 K¢, DPH 21% z této castky ¢ini
45 528 K¢, odména z DPH tedy cini 262 328 K¢. Soud zalobci pfiznal rovnéz nahradu za
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zaplacené soudni poplatky v celkové vysi 9 850 K¢. Celkova nahrada ndklada tedy cini
272 178 K¢, z toho 28% ¢ini 76 209,84 K¢.

38. Za tucelné tkony soud neposoudil vyjadfeni zalobce ze dne 18.11.2014, kdy k tomuto
vyjadfeni nebyl zalobce vyzvan a pouze shrnuje stav fizeni. Za tento tkon tedy nahrada pfiznana
nebyla. Zaplacené zalohy na znalecké posudky budou soudem vyuctovany samostatnym
usnesenim, a to po pravomocném skoncenf fizeni.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15ti dnti ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Usti nad Labe, pobocka Liberec, prostfednictvim soudu
zdejsitho ve dvojim vyhotoveni.

Nebude-li povinnost stanovena timto rozsudkem plnéna fadné a vcas, je mozné domahat se
jejtho plnéni podanim navrhu na soudni vykon tohoto rozhodnuti.

Ceska Lipa 13. ¢ervna 2018

Mgr. Roman Kot’atko
samosoudce



Cislo jednaci: 35 Co 162/2018 - 558

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

anonymizovany opis
Y y op

Krajsky soud v Usti nad Labem — pobo¢ka v Liberci rozhodl v senété slozeném z predsedy Mgr.
Ondfeje Plska a soudct JUDr. Andrey Milichovské a Mgr. Heleny Blahové ve véci

zalobce: [jméno] [pifjmeni], [datum narozeni],
bytem [adresa]
zastoupeny advokatem Mgr. Petrem Sigmundem
sidlem Jiraskova 614/11, 470 01 Ceska Lipa

proti .
zalovanému: Mésto Zakupy, 1C 00261114
sidlem Borska 5, 471 23 Zakupy

zastoupeny advokatem JUDr. Pavlem Kolinskym
sidlem Arbesova 409/6, 470 01 Ceska Lipa

o zaplaceni 552 460 K¢ s pfislusenstvim, o odvolani zalobce a zalovaného proti rozsudku
Okresniho soudu v Ceské Lipé ¢. j. 35 C 303/2008-420 ze dne 13. 6. 2018

takto:

I.  Rozsudek okresniho soudu se v ¢asti vyroku I, kterou byla Zzalovanému ulozena povinnost
do tff dna od pravni moci rozsudku zaplatit zalobci 300 000 K¢ s drokem z prodleni ve
vysi 9,75 % p. a. od 21. 9. 2007 do 31. 12. 2007, 10,5 % p. a. od 1. 1. 2008 do 30. 6. 2008,
10,75 % p. a. od 1. 7. 2008 do 31. 12. 2008, 9,25 % p. a. od 1. 1. 2009 do 30. 6. 2009, 8,5 %
p. a. od 1.7.2009 do 31.12. 2009, 8 % p. a. od 1. 1. 2010 do 30. 6. 2010, 7,75 % p. a. od
1.7.2010 do 30.6.2012, 7,5 % p. a. od 1.7.2012 do 31.12.2012, 7,05 % p. a. od
1.1. 2013 do 17. 6. 2015 a dale od 18. 6. 2015 do zaplaceni urok z prodleni ve vysi repo
sazby stanovené CNB, zvysené o 7 procentnich bodi a vidy takto stanovené k prynimu
dni kazdého nasledujiciho kalendainiho pololeti, potvrzuje.
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II. 'V casti vyroku I ukladajici zalovanému povinnost zaplatit Zzalobci 52 000 K¢ se zakonnym
urokem z prodleni za dobu od 21. 9. 2007 do zaplaceni se rozsudek okresnitho soudu méni
tak, ze se zaloba na zaplaceni ¢astky 52 000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni za dobu od
21.9. 2007 do zaplaceni zamita.

III. 'V ¢asti vyroku I ukladajici zalovanému povinnost zaplatit zalobci zakonny urok z prodleni
z ¢astky 352 000 K¢ za dobu od 13. 12. 2005 do 20. 9. 2007 se rozsudek okresntho soudu

zrusuje a v tomto rozsahu se fizeni zastavuje.

IV. Utastnici jsou povinni do t# dni od pravni moci tohoto rozsudku zaplatit Ceské republice
u Okresniho soudu v Ceské Lipé¢ nahradu nakladi fizeni placenych statem, a to Zalobce ve
vysi 162 K¢ a zalovany ve vysi 1 412 K¢.

V. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nahradu naklada fizeni pied soudy viech stupii ve
vysi 57 932 K¢ do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku k rukam Mgr. Petra Sigmunda.

Oduvodnéni:

1. Shora oznac¢enym rozsudkem okresni soud vyrokem I ulozil Zzalovanému povinnost zaplatit
zalobci ¢astku ve vysi 352 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi v tomto vyroku specifikované od
13.12. 2005 do zaplaceni do ti{ dnt od pravni moci tohoto rozsudku, a vyrokem II ve zbylé vysi
200 460 K¢ s pifslusenstvim zalobu zamitl. Vysel ze zjisténi, Ze zalovany jako pronajimatel a
zalobce jako najemce uzavfeli dne 1. 11. 2001 smlouvu o ndjmu nebytovych prostor v [patro]
domu [adresa] v Zakupech na dobu neuréitou. Dodatkem ¢. 1 ktéto ndjemni smlouvé z
5. 11. 2001 sjednali, Ze zalobce provede stavebni Gpravy nebytovych prostor, a to zfizeni otvora
900 mm a 1900 mm ve zdivu 600 mm, vyzdéni délicich pficek (cca 74 m?) osazeni dvefnich
zarubni a dvef{ (9 ks), celkovou opravu omitek a vymalovani, opravu betonovych podlah vcetné
polozeni dlazby, opravu vodoinstalace podle potfeb provozu, vybaveni sanitarni technikou a
zafizenim, opravu elektroinstalace podle potfeb provozu a rozsifeni a napojeni etazového topeni.
Dodatek obsahuje ujednant:,, Vyse uvedené upravy a opravy provede najemce sam svym vlastnim
nakladem, nebot’ jsou zapotiebi k jeho c¢innosti. Pronajimatel si na vySe uvedené Gpravy a opravy
nebude cinit (v pfipadé ukoncen{ <cinnostl)) zadné majetkové naroky, pokud nedojde
k oboustranné dohod¢ a vzdjemnému vypofadani.“ Z ného dle okresniho soudu nelze dovodit,
ze by se zalobce vzdal prava na vypofadani nakladt vynalozenych na upravy. Smyslem ujednani
bylo, Ze k vypofadani ma dojit pfi ukonceni ¢innosti zalobce, tedy pfi skonceni najemniho vztahu.
Dodatkem ¢. 2 z 2. 2. 2004 byl rozsifen pfedmét ndgjmu o puvodni byt [¢islo] v [patro] domu,
pficemz zalobce se zavazal provést na svij naklad rozsifeni ustfednfho vytapéni s tim, Ze
vynalozené naklady ve vysi 27 907 K¢ budou zapocteny slevou na najemném. Souhlas zalovaného
s ipravami provedenymi v I. etapé je v dodatku ¢ 1 z 5.11.2001. Ze k Gpravam provedenjch
v II. etapé (souvisejicim s rozsifenim nebytového prostoru) dal Zzalovany zalobci souhlas
konkludentné, dovodil okresni soud z toho, Ze zalovany byl o zaméru Zzalobce provést tyto
upravy informovan ve stavebnim fizeni probihajicim u Méstského ufadu v Zakupech (bylo mu
doruceno oznameni z 12.11.2003 o zahajeni stavebniho fizeni a stavebni povoleni ze
4.12.2003) a nemél knim zadné vyhrady, a po jejich provedeni uzaviel s zalobcem dne
2.2.2004 dodatek ¢ 2 knajemni smlouvé. Zalovany se viak (vyjma nakladt na rozsifeni
Gsttedniho topeni) nezavézal k thradé nikladi tim Zalobci vzniklych. Ze Zalobce shora uvedené
upravy (specifikované v soupisu praci z 26. 3. 2012 na listu ¢. 102-105 spisu) ve dvou etapach
provedl, vyplyva dle okresniho soudu z obou dodatkid k najemni smlouvé, z projektové
dokumentace zpracované [jméno| [pifjmeni] v listopadu 2003, z Zadosti o vydani stavebniho
povoleni a ze stavebniho povoleni vydaného 4. 12. 2003 a z kolauda¢niho rozhodnuti vydaného
1. 6. 2004 Méstskym ufadem v Zakupech.

2. Poté (jak okresni soud zjistil z kupni smlouvy ze dne 14.8.20006) zalovany dum [adresa]
v Zakupech prodal [jméno] a [jméno| [pffjmeni], ktefi ukoncili najemni vztah s zalobcem
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dohodou k 31. 8. 2006, coz je mezi ucastniky nesporné. Dne 19.9. 2011 uzavieli zalovany a
manzelé [pffjmeni] za ucasti zalobce dohodu, na zaklad¢ které Zalovany pfevzal veskeré zavazky
manzelt [pHjmenti], které jsou predmétem tohoto fzeni. Zalobce se proto domahd, aby mu
zalovany zaplatil ¢astku 552 460 K¢, ktera (jak tvrdi) odpovida zvyseni hodnoty domu, k némuz
doslo v dusledku uvedenych stavebnich uprav, stanovenému ke dni skonceni najmu.

3. Okresni soud (ve shodé se zavérem odvolactho soudu uvedenym v jeho pfedchozim usneseni
¢. j. 35Co0359/2015-342 ze dne 10. 10. 2016) uzavfel, ze narok zalobce promlcen neni.
Vychazeje ze znaleckého posudku znalce Ing. Petra Hordka [¢islo] z 6. 3. 2017 a z jeho dodatku z
10. 10. 2017 a vyslechu tohoto znalce uzavfel, ze z praci uvedenych Zalobcem v soupisu z
26.3. 2012 m¢ély charakter oprav jen oprava vnitfnich omitek stavajicich mistnosti, oprava
stavajicich dveii, oprava stavajicich oken a zéasti viména parapett. Zalobci vznikl podle § 669
obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. (dile jen ,ob¢. zak.”) nirok na uhradu nakladu
vynaloZenych na tyto opravy, ale zalobce netvrdil a neprokazal, jaké naklady na né vynalozil (§
120 odst. 1 o. s. f.), a proto ohledn¢ nich okresni soud shledal zalobu nedtvodnou. Ostatni
upravy mély charakter zmény véci, a proto ma zalobce podle § 667 odst. 1 véty ctvrté ob¢. zak.
pravo na protithodnotu toho, o co se jimi zvysila hodnota domu ke dni skonceni najmu, tj.
k 31. 8. 2006. Pii urceni zhodnoceni je tfeba vychazet z obvyklé (trzni) ceny, ktera by byla
k 31.8.2006 dosazena pfi prodejich stejného popf. obdobného majetku, a to s zalobcem
provedenymi upravami a bez nich. Tu vSak — jak vyplyva z vyjadfeni znalcu Ing. Jana Brabce z
6.9.2012 a Ing. Jindficha Vrabce z 23. 4. 2014 a Asociace znalci a odhadct CR z 28. 7. 2014 -
porovnanim zjistit nelze, a proto urcil okresni soud vysi naroku podle své uvahy dle § 136 o. s. 1.
Pritom vychazel z odborného odhadu znalce Ing. Petra Hordka v jiz zminéném znaleckém
posudku a jeho dodatku, podle néhoZ cena nemovitosti ve stavu s provedenymi upravami véetné
ustfednfho vytapéni k 31. 8. 2006 cini 1400 000 K¢ a bez ustfedntho vytapéni 1 340 000 Ke.
Jelikoz Zalobce instaloval topeni jen v cca ¥4 domu (a naklady tim vzniklé jiz byly vyporadany
slevou na najemném), ponizil okresni soud castku 1400 000 K¢ oproti znalci jen o cca Y4 (o
14 000 K¢) na 1 386 000 K¢. Obvykla cena predmétné nemovitosti k 31. 8. 2006 bez stavebnich
uprav provedenych zalobcem a bez zohlednéni ustfedniho vytapéni v celém domé dle znalce cini
1 020 000 K¢, a tuto ¢astku okresni soud s ohledem na Zalobcem instalované topeni v 4 domu
navysil o 14 000 K¢ na 1 034 000 K¢. Zhodnoceni nemovitosti zménami provedenymi zalobcem
ve stavu k 31. 8. 2006 dle okresniho soudu odpovida rozdilu téchto cen, tj. ¢astce 352 000 K¢, a
proto je zalovany podle § 667 odst. 1 véty ctvrté obc. zak. povinen zaplatit zalobci 352 000 K¢ se
zakonnym urokem z prodleni od 13. 12. 2005 do zaplaceni (§ 517 odst. 2 ob¢. zak.). Jelikoz me¢l
zalobce v fizeni uspéch v rozsahu 64 % a Zalovany v rozsahu 36 %, ulozil okresni soud podle §
142 odst. 2 o. s. f. vyrokem III Zalovanému povinnost do tif dna od pravni moci rozsudku
zaplatit zalobci nahradu naklada fizenf ve vysi 76 209,84 K¢, odpovidajici 28 % (64 % - 36 % =
28 %) jim ucelné vynalozenych nakladu.

4. Proti tomuto rozsudku se odvolali oba uéastnici fizeni.

5. Zalovany se odvolal proti viroku I rozsudku okresniho soudu zalobé ¢asteéné vyhovujicimu a
IIT o nakladech fizeni a navrhl, aby byl rozsudek v téchto vyrocich zménén tak, ze Zaloba bude i
ohledné c¢astky 352 000 K¢ zamitnuta. Trva na tom, v dodatku ¢. 1 z 5. 11. 2001 je pisafska chyba
a ten kdo si na upravy a opravy nebude cinit zadné majetkové naroky, pokud nedojde
k oboustranné dohodé¢ a vzijemnému vypofadani, ma byt ndjemce (a nikoliv pronajimatel);
zalobce se tak svého naroku na vypofadani vzdal. Trva na tom, Ze narok je promlcen. Prokazal-li
by Zalobce tvrzené upravy, bylo by tfeba rozlisit Gpravy majici charakter zmény a Gpravy majic
charakter opravy, nebot’ to ma zasadni dopad na pocatek promlcecich dob a na vysi naroku.
Zalobee viak neunesl bfemeno tvrzeni ani dikazni, a jelikoz netvrdil a neprokazal, jaké naklady
na provedené upravy vynalozil, neni mozné posoudit kvalitu priace a materialu a provést ocenéni
zhodnoceni; byl by to nejjednodussi zpusob, jak prokazat, jaké prace byly provedeny, v jakém
rozsahu a v ijaké kvalité. Zalobce predlozil pouze projektovou dokumentaci ke stavebnimu
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povoleni s predpokladanymi naklady 125 000 K¢, ne vechny prace vsak byly provedeny, zadny z
konstrukénich prvka nemél byt (a nebyl) dle projektu vyménén komplexné a provedené bylo
nekvalitni, Znalecké posudky nemohly tyto nedostatky napravit. Zadny znalec nedokazal stanovit
zhodnoceni domu zménami provedenymi zalobcem. Ing. Petr Horak uvedl, Ze ptsobi v jiném
regionu, nema dostatek srovnavactho materialu a i s ohledem na uplynuti ¢asu nedokaze véc
posoudit. Znalec Ing. Jan Brabec navrhl zptisob ocenéni, pfi kterém by se provedené zhodnoceni
ocenilo na zakladé skutecné investovanych nakladua, které by se upravily o opotfebeni, a takto
stanovené naklady by se promitly do kupni ceny 1 250 000 K¢. Pro tento zpusob vychazejici z
rozpoctového ocenéni je vsak nutné stanovit rozsah praci a jejich kvalitu. Znalec Ing. Brabec
tento postup vyloucil jen pro velky casovy odstup a proto, ze ve spisu nebyly doklady o
nakladech. Zalobce Zadnou z investic nedolozil ani netvrdil. Z hrubého odhadu znalce Ing. Petra
Horaka nelze vychazet. Znalec nevyrozumél zastupkyni zalovaného o mistnim $etfeni; vyrozumél
toliko Méstsky afad v Zakupech. Jeho znalecky posudek je nepouzitelny i proto, ze se ve
stanovené cen¢ projevuje vybaveni objektu (sporaky, digestof a dalsi). Okresni soud nevyslechl
navrzeného svédka [jméno| [pfijmeni], ktery od Zalobce kupoval vybaveni provozovny, takze je
mozné, ze toto vybaveni bylo zalobci jiz uhrazeno. Jelikoz byl dum v srpnu 2006 prodan
[pfijmenti] za 1 250 000 K¢, je tfeba vychazet z této na trhu dosazené ceny, ktera nebyla ovlivnéna
pravni vadou nemovitosti spocivajici v nevyporadanych investicich Zalobce. Dale Zalovany vytyka
okresnimu soudu, Ze nevyslechl znalce Ing. Jana Brabce.

6. Zalobce k odvolani Zalovaného uvedl, Ze vyrok I rozsudku okresniho soudu Zalobé ¢asteéné
vyhovujici povazuje za vécné spravny. Spor ucastniki o vypofadani investic mél zasadni vliv na
kupni cenu nemovitosti v roce 2006. To je zfejmé z toho, ze manzelé [pfijmeni| byli az v pofadi
tieti zajemci, zajemci nabizejici vyssi cenu odmitli koupit nemovitost bez vyfeseni tohoto sporu.
Narok neni promléen a zpusob zalozeni ucastenstvi zalovaného v tomto sporu na zakladé
dohody vsech tif stran (zalobce, zalovaného a manzelt [pfijmeni]) svéd¢i o tom, Zze namitka
promlcent je v rozporu s dobrymi mravy. Cilem dohody o pfevzeti zavazku a nasledného navrhu
zalobce na zaménu ucastnika totiz bylo, aby mésto Zakupy do fizeni vstoupilo na misto puvodné
zalovanych [jméno| a [jméno] [pfijmeni| s tim, Ze budou zachovany veskeré ucinky puvodné
podané zaloby. K tomu, zda provedené prace maji charakter zmény ¢i opravy, se vyjadfoval
znalec a okresni soud prace charakteru oprav nezahrnul do zhodnoceni. Namitku pisafské chyby
v ujednani ucastnika vdodatku ¢. 1 jiz krajsky soud v pfedchozim rozhodnuti shledal
nedévodnou. Okresni soud proved] veskeré mozné dokazovani. Ze zhodnoceni nemovitosti
nelze stanovit prostym znaleckym posudkem, je vyvolano obstrukénim jednanim zalovaného.
Zalobce se nazil s nim jednat o nihradé za zhodnoceni nemovitosti od chvile, kdy se dozvédél o
jeho zaméru dim prodat, zalovany vsak nereagoval, zpochybnoval vysi investice, aniz pfistoupil
na urcen{ spole¢ného znalce, a po ocenéni zadaném zalobcem odmitl cokoliv hradit. Az do roku
2013 pfitom nezpochybnoval rozsah praci ani svij souhlas k nim. Z tohoto je zfejma snaha spor
protahnout a ztizit. Pro velky casovy odstup je stanoveni zhodnoceni komplikované, coz by mélo
jit k tizi zalovaného. Okresni soud svou tvahu o vysi zhodnoceni dostate¢né vysvétlil a ma oporu
v dokazovani. Zalobce proto navrhl, aby byl rozsudek okresniho soudu ve vyroku I Zalobé
castecné vyhovujicim potvrzen.

7. Odvolani zalobce sméfuje proti vyroku III rozsudku okresniho soudu o nakladech fizeni.
Namita, ze byla-li znaleckymi posudky zjist'ovana jen vyse naroku (ne jeho ziklad), je na misté
zalobci podle § 142 odst. 3 o.s.f. pfiznat plnou nahradu naklada fizeni a vysi odmény jeho
zastupce urcit z tarifnf hodnoty rovnajici se pfisouzené castce (viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu
sp. zn. 25 Cdo 3974/2015 ze dne 21. 9. 2016).

8. Odvolaci soud ve svém pfedchozim (pozdéji ztuseném) rozsudku €. j. 35 Co 162/2018-474 ze
dne 28. 6. 2019 po doplnéni dokazovani prectenim listiny oznacené jako,, dohoda ucastnika o
pfevzeti zavazku — navrh na zaménu ucastnikd na strané Zzalovanych® z 19.9.2011 a po
opétovném vyslechu znalce Ing. Petra Horaka (na rozdil od pravniho nazoru obsazeného v jeho
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pfedchozim zrusujicim usneseni ¢. j. 35 Co 359/2015-342 ze dne 10. 10. 2016) dospél k zavéru,
ze zalobou uplatnény narok je promlcen. To odiavodnil tim, ze hmotnépravni ucinky zahajeni
fizeni nastaly vaci zalovanému dne 22. 9. 2011, kdy Zalobce navrhl zaménu acastnika na strané
zalované (§ 92 odst. 2 o. s. £.). Zalobni narok tak byl vii¢i nému uplatnén a2 po marném uplynuti
tifleté promlceci doby, ktera pocala bézet nejpozdéji 31. 8. 2006, kdy byl dohodou smluvnich
stran ukoncen najem nebytovych prostor (§ 101 obc¢. zak.). Namitku promlceni neshledal
v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak., nebot’ k promlceni naroku zalobce
doslo pouze v duasledku chybného procesniho postupu zalobce zastoupeného v fizeni advokatem
(ktery poté, co puvodné zalovani manzelé [pifjmeni] a zalovany mésto Zakupy uzavteli s jeho
souhlasem dne 19.9.2011 dohodu o pfevzeti zavazku, ucinil navrh na zaménu ucastniki na
stran¢ zalované s odkazem na § 92 odst. 2 o. s. f., misto navrhu na procesni nastupnictvi na
strané Zalované dle § 107a o. s. t.), ktery viak alovany nemohl ovlivnit. Zalovany sam nijak
nepfispél ke ztrat¢ ucinkt pavodni Zaloby, takze v jeho jednani nelze shledat Zzadny rozpor
s dobrymi mravy. Promlcené pravo proto nelze zalobci pfiznat (§ 100 odst. 1 ob¢. zak.).

9. Nasledné byl tento rozsudek odvolactho soudu zrusen rozsudkem Nejvyssiho soudu ¢. j.
26 Cdo 3689/2019-526 ze dne 11. 2. 2020. V jeho odavodnéni Nejvyssi soud odkizal na
rozsudek Nejvyssitho soudu sp. zn. 25 Cdo 2652/2007 ze dne 25. 8. 2009, uvefejnény pod ¢.
68/2010 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, z né¢hoz plyne, ze pravomocné rozhodnuti
soudu prvnfho stupné o zaméné ucastnika nelze ignorovat, nybrz soud jej musi v dalsim fizeni
respektovat a z néj vychazet; nesm{ mu proto pfisuzovat jiné pravni ucinky. Proto nebylo-li
v daném ptipadé usneseni okresniho soudu ¢. j. 35 C 303/2008-85 ze dne 23. 9. 2011, jimz soud
prvntho stupné rozhodl o zaméné ucastnika (s odkazem na § 92 odst. 2 o.s.f. pfipustil, aby
puvodné zalovani manzelé [pfijmeni] z fizen{ vystoupili a na jejich misto vstoupilo mésto Zakupy
jako zalovany), v fizeni o opravném prostfedku odklizeno, byly jim soudy v dal§im fizen{ vazany.
Odvolaci soud se od této citované judikatury neodchylil, vychazel-li ze zavéru, ze pohledavka,
ktera je pfedmétem fizeni, byla uplatnéna proti (novému) zalovanému az dne 22. 9. 2011, kdy
soudu prvniho stupné dosel Zzalobcuv navrh na zaménu dcastnika na zalované strané. Dodal, Ze
na zavéru o promlcéeni Zalobcova naroku nemuze nic zménit ani okolnost, ze soud prvnfho
stupné mezitimnim rozsudkem ¢. j. 35 C 303/2008-43 (potvizenym rozsudkem odvolaciho
soudu ¢. j. 35 Co 196/2009-78 ze dne 23. 9. 2009) pravomocné rozhodl, ze dotéeny nirok je co
do zakladu po pravu, nebot’ po zaméné ucastnika (§ 92 odst. 2 0.s.f.) je nadale projednavan vztah
jiny a je tu jiny pfedmét fizeni, a proto nemuze byt rozhodnuti o puvodnim predmétu fizeni (tj. o
jiné véci) pro nového ucastnika (zde zalovaného), ktery neni z procesnitho hlediska
k pfedchozimu ucastnikovi v zadném vztahu, zavazné a nemuze piekazet,, novému® projednani
véci (§ 159a odst. 1, 3, 4 o.s.f.) Nejvyssi soud vsak vytkl odvolacimu soudu nespravné posouzeni
otazky rozporu namitky promlceni s dobrymi mravy. Pfi tvaze, zda namitka promlceni je ¢i neni
vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy, nelze podle Nejvyssiho soudu ztratit ze zfetele, ze
zalovany (dfivejsi vlastnik pfedmétného domu) jako prodavajici a pavodné zalovani manzelé
[pfijmeni] jako kupujici uzavieli dne 14. 8. 2006 kupni smlouvu, jejimz pfedmétem ucinili mj.
pfedmétny dam. V ¢l 1. 2 kupni smlouvy prodavajici (tj. zalovany) ujistil kupujici (tj. pavodné
zalované), ze vyporada veskeré pfipadné naroky zalobce na investice do pfedmétného domu.
Pravni acinky vkladu vlastnického prava ve prospéch ptuvodné Zalovanych manzela [pifjmeni]
nastaly dne 14. 8. 2006 a najemni vztah k nebytovym prostoram byl ukonc¢en dohodou k 31. 8.
téhoz roku. Po ztu$ujicim rozsudku Nejvyssiho soudu ¢. j. 26 Cdo 410/2010-69 ze dne 23. 11.
2010 a poté, co odvolaci soud rozsudkem ¢. j. 35 Co 196/2009-78 ze dne 8. 3. 2011 potvrdil
mezitimn{ rozsudek soudu prvntho stupné ¢. j. 35 C 303/2008-43 ze dne 23. 2. 2009, uzavteli
puvodné zalovani a zalovany se souhlasem Zzalobce dne 19. 9. 2011 dohodu o pfevzeti zavazku
(dohodu o pfevzeti dluhu ve smyslu § 531 odst. 1 ob¢. zak.), na jejimz zakladé Zzalovany prevzal
veskeré zavazky pivodné zalovanych majici pivod v ndgjemnim vztahu a,, zavazal se uhradit
veskeré zavazky, které by mohly vzniknout z tohoto sporu®. Jakmile k navrhu zalobce z
20. 9. 2011 soud prvniho stupné usnesenim ¢. j. 35 C 303/2008-85 ze dne 23. 9. 2011 rozhodl o
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zaméné ucastnika podle § 92 odst. 2 o. s. f.,, zalovany ve svém prvnim pisemném podani z
21. 2. 2012 namitl promlceni zalobcova naroku. Z téchto mimofadnych okolnosti pfipadu a jejich
casové posloupnosti vyplyva, ze vznesenou namitku promléeni lze vyjimecné posoudit jako
vykon prava v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak. Z tohoto duvodu byla
véc odvolacimu soudu vracena k dal$imu fizeni. Shora uvedeny pravni nazor dovolaciho soudu je
pro odvolaci soud zavazny (§ 243g odst. 1 véta prvni o. s. f.).

10. Krajsky soud poté odvolani Zalobce a zalovaného znovu projednal, pfezkoumal napadeny
rozsudek okresnfho soudu i fizen{ jemu pfedchazejici v rozsahu napadeném odvolanim obou
ucastniku, tedy pouze ve vyrocich I castecné vyhovujicim zalobé o 352 000 K¢ se zakonnym
urokem z prodleni a III o nakladech fizeni, a odvolani zalovaného sméfujici proti vyroku I
shledal ¢astecné davodnym.

11. Okresni soud provedl dokazovani v potfebném rozsahu, provedené dukazy spravné v souladu
sust. § 132 o.s.f. zhodnotil a ucinil spravna skutkova zjisténi. Z najemni smlouvy zjistil, ze
zalovany jako pronajimatel a zalobce jako najemce uzavfeli dne 1. 11.2001 smlouvu o najmu
nebytovych prostor v [patro] domu [adresa] v Zakupech o celkové plose 114 m2 za ucelem
zfizeni rychlého obcerstveni, a to na dobu neurcitou (§ 3 zidkona ¢. 116/1990 Sb.). Dile z
predlozené kupni smlouvy ze dne 14. 8. 20006 zjistil, Ze zalovany prodal manzelam [pifjmeni] dim
[adresa] v Zakupech s pozemkem [parcelni ¢islo] v k. 4. Zakupy za kupni cenu 1 250 000 K¢. V
duasledku toho manzelé [piffjmeni] dle § 680 odst. 2 ob¢. zak. vstoupili do pravniho postaveni
pronajimateld a dne 31. 8. 2006 uzavieli s zalobcem dohodu o skonceni najmu k 31. 8. 2000.
Nasledné¢ zalovany a [jméno]| a [jméno] [pffjmeni] uzavieli se souhlasem zalobce dne 19. 9. 2011
dohodu o pfevzeti dluhu, dle které Zalovany pfevzal veskeré zavazky [jméno| a [jméno]| [piijmeni]
majici pavod v najemnim vztahu zalozeném najemni smlouvou z 1. 11. 2001 a zavazal se uhradit
veskeré zavazky, které by mohly vzniknout z tohoto sporu. Tim podle § 531 odst. 1 ob¢. zak.
zalovany v uvedeném rozsahu nastoupil jako dluznik na misto [jméno] a [jméno]| [piijmeni].

12. Pfedmétem odvolactho fizeni je nyni castka 352 000 K¢, kterou zalobce pozaduje po
zalovaném z davodu, ze na pfedmétnych nemovitostech provedl vlastnim nakladem ve dvou
etapach stavebni upravy, jejichz soupis uvedl v podani z 26. 3. 2012 (¢. 1. 102-105 spisu), jimiz
mélo dojit k zhodnoceni pfedmétu najmu. Dle soupisu slo v I. etapé o prace v lokalu (otluceni
omitek a nové omitky cca 1,7 m vysky, nové stuky kompletné cela mistnost, postaveni cihlového
baru a dfevéné barové desky, nova dlazba za barem, rozvod vody k baru, odpady k baru,
elektroinstalace dle novych potfeb, dekora¢ni podhledové tramy, dfevéné oblozeni pruh cca 40
cm, dfevéné parapety, svitidla, koberec, oprava a natér vchodovych dvefi a vylohy), vybudovani
toalet (kompletni vybourani starého nevyhovujictho WC, vybudovani novych toalet s rozdélenim
na damské a panské, novy rozvod odpadu a vody, 2 toalety, 1 pisoar, 2 umyvadla, nové podlahy,
dlazba, oblozeni vSech mistnosti, nova elektfina, svitidla, odsivani na toaletich, 4 nové zarubné a
4 nové dvefte), prace v kuchyni (zazdéni otvoru do spolecné chodby, propojeni predni a zadni
¢asti objektu (vybudovani prichodu v nosné zdi a pfeklady), novy rozvod vody (bilé nadobi),
rekonstrukce el. rozvodu, rozvodu plynu (pro zapojeni sporaki), nova dlazba, oblozeni celé
mistnosti, digestof, ventilatory, vzduchotechnika nad stfechu, 1 dvefe a 1 zarubné, 3 sporaky,
svitidla), v pfipravné (dorovnani podlahy do vysky cca 0,5 m, nova elektroinstalace, vybudovani
rozvodu vody (¢erné nadobi, umyvadlo, pfipravna masa), odpady, nova dlazba, nové obklady, 1
dvefe a zarubné), v provozni mistnosti (rekonstrukce omitek vcetné stropu, nové stuky, schody,
dlazba, obklady, rozvod vody (pfipravna zeleniny, vyvod vody pro cisténi piva), odpady
(ptipravna zeleniny), rozvod elektfiny, plynu, topeni, nové zadni vchodové dvefe a zarubn¢), ve
skladu (omitky, natér podlahy, rozvod elektfiny, 1 zarubné a 1 dvefe), v dklidové mistnosti a WC
pro personal (rozvod vody, rozvod odpadu (propojeni az do septiku), rozvod elektfiny, dlazba,
obklady, sanitarni technika, 2 zarubn¢ a 2 dvefe), ve skladu (nové zadni vchodové dvefe a
zarubné, oprava omitek). V druhé etapé $lo o prace spojené s rozsifenim nebytového prostoru
(vybourani 2 otvora oken v nosné zdi (pfeklady) a osazeni tramy, vybourani prichoziho otvoru
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v nosné zdi (preklady) a osazeni tramy, vybourani stavajicich pficek véetné koupelny, vybourani
podlah, pfeklad do prichodu do druhé mistnosti, nosny pravlak pod stropem, vysekani zdi pod
okny pro zapusténi radiatora, nové Stuky v celé ¢asti, nové podlahy (beton), nova elektfina, 2
ventilatory, svitidla, v rozich dekoracni tramy, vnitini parkety).

13. Protoze jde o naroky vzniklé pred 1. 1. 2014, kdy nabyl Gc¢innosti novy obcansky zakonik ¢.
89/2012 Sb., fidi se podle pfechodnych ustanoveni v § 3028 odst. 3 obéanského zidkoniku ¢.
89/2012 Sb. dosavadnimi pfedpisy, tedy zikonem ¢. 116/1990 Sb., o nijmu a podnijmu
nebytovych prostot, a obcanskym zikonikem €. 40/1964 Sb. Jelikoz zédkon ¢. 116/1990 Sb. nema
specialni ustanoveni{ upravujici naroky najemce z uprav nebytového prostoru, pouzije se
ob¢ansky zdkonik ¢. 40/1964 Sb.

14. Podle § 667 odst. 1 ob¢. zak. zmény na véci je najemce opravnén provadét jen se souhlasem
pronajimatele. Uhradu nékladé s tim spojenjch miize nijemce pozadovat jen v piipadé, Ze se
k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat thradu naklada
az po ukonceni najmu po odecteni znehodnocen{ zmén, k némuz v mezidobi doslo v duasledku
uzivan{ véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thradé naklada, muze
najemce pozadovat po skonéeni najmu protithodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

15. Citované ustanoveni ma dispozitivni povahu, a proto se pouzije jen tehdy, neupravili-li si
ucastnici vzajemna prava a povinnosti dohodou odchylné (§ 2 odst. 3 obé¢. zak.). V daném
piipad¢ zalovany namitd, ze takové odchylné ujednani obsahuje dodatek ¢. 1 z 5. 11. 2001 v ¢l. 2.
V ném je uvedeno:,, Vyse uvedené upravy a opravy provede najemce sam svym vlastnim
nakladem, nebot’ jsou zapotiebi k jeho c¢innosti. Pronajimatel si na vySe uvedené Gpravy a opravy
nebude ¢init (v pfipadé¢ ukonceni <cinnostl) zadné majetkové naroky, pokud nedojde
k oboustranné dohod¢ a vzajemnému vypofadani.“ Z prvé véty jednoznacné vyplyva, ze tpravy
v tomto dodatku specifikované mél Zzalobce provést na vlastni naklady a Zalobce se k thradé
téchto nakladt nezavazal. Sporné zustalo, zda mélo po skonceni najmu nasledovat mezi nimi
vyporadani ohledné téchto zalobcem provedenych aprav. Zatimco zalobce tvrdi, Ze tomu tak byt
meélo a ze takto 1 chapal druhou vétu uvedeného ujednani, zalovany to popira a tvrdi, ze ve druhé
vété doslo k zaméné pojmu nijemce za pojem pronajimatel, Ze ten, kdo si nema cinit zadné
naroky, mél byt ndjemce, a ze se tak zalobce naroku na vypofadani vzdal.

16. Krajsky soud jiz v pfedchozim usneseni ¢.j. 35 Co 359// 2015 -342 ze dne 10. 10. 2016
uvedl, Ze pfi vykladu tohoto ujednani je tfeba postupovat dle § 35 odst. 2 ob¢. zak., podle néhoz
pravni ukony vyjadfené slovy je tfeba vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadfeni, ale
zejména téz podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym
projevem. Pojem pronajimatel byl pfitom mezi ucastniky jasny, oba védéli, Ze jim je Zalovany.
Soud ho proto nemuze nahrazovat pojmem najemce za situace, kdy zalobce popira, ze by
v tomto sméru byla v ujednani pisafska chyba, a tvrdi, Ze ujednani vnimal vzdy tak, ze si zalovany
jako pronajimatel nebude na upravy cinit naroky, a proto budou pfedmétem nasledného
vypofadani. Je proto tfeba pfi vykladu vychazet z ujednani ucastnika tak, jak bylo pisemné
zachyceno.

17. Piihlédnout je také tfeba k tomu, ze pfedmétné price mély charakter uprav domu ve
vlastnictvi zalovaného resp. zhotoveni jeho soucasti (napf. vybudovani novych toalet vcetné
vyzdéni novych pficek, rozvoda vody, odpadu a elektfiny, zazdéni starych a vybourani novych
stavebnich otvora apod.), a tedy pfirastaly k domu ve vlastnictvi Zalovaného, coz muselo byt pfi
uzavieni tohoto dodatku obéma ucastnika zfejmé. Okresni soud pak spravné v této souvislosti
poukazal 1 na dopisy zastupct zalovaného Mgr. Petry Krnosové z 24. 1. 2006 a JUDr. Pavla
Kolinského z 4.10.2006 (a obdobné je tomu tak i v dopise JUDr. Pavla Kolinského z
15. 11. 2007, jak z n¢j zjistil krajsky soud), v nichz davaji najevo, ze zalovany akceptuje povinnost
vypofadat investice zalobce v rozsahu zhodnoceni domu, vyporadani s odkazem na § 667 ob¢.
zak. odklada na dobu po skonceni najmu a podminuje ho tim, ze Zalobce sdéli a znaleckym
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posudkem dolozi finanéni ¢astku, ktera bude vyjadfovat zhodnoceni domu. Uvedené jednani
zastupct zalovaného tedy svédéi o tom, Ze 1 zalovany mél za to, Ze ma po skonceni najmu dojit
mezi ucastniky k dohodé vypotradani uprav zalobcem provedenych v nemovitosti zalovaného.

18. Okresni soud proto po pfihlédnuti ke shora uvedenému spravné vychaz{ z toho, ze smyslem
tohoto ujednani bylo, ze ohledn¢,, uprav a oprav* uvedenych v tomto dodatku ma mezi ucastniky
dojit k dohod¢ a vziajemnému vyporadani pfi skonceni najmu. Jelikoz vsak k takové dohodé
nedoslo a ucastnici nesjednali zpusob, jakym ma byt toto vypofadani provedeno (jak ma byt
urcena castka k vyporadani), je tfeba postupovat podle § 667 odst. 1 véty ¢tvrté obc. zak., podle
kterého muze najemce (tj. zalobce) pozadovat po skonceni najmu protihodnotu toho, o co se
zvysila hodnota véci zménami provedenymi najemcem se souhlasem pronajimatele.

19. Krajsky soud si je védom judikatury Nejvysstho soudu, ktery napf. v usneseni sp. zn.
28 Cdo 3497/2006 ze dne 19. 12. 2007 dovodil, Zze pokud si ucastnici v jim feSeném ptipadé
ujednali, Ze najemce muze stavebni upravy a zmény provadét jen s pisemnym souhlasem
pronajimatele v souladu se stavebnimi pfedpisy a,, na své naklady”, pak se tim najemce
dobrovolné zavazal k uhradé naklada spojenych se stavebnimi dpravami a timto ujednanim
smluvni strany soucasné vyloucily moznost najemce domahat se po ukonceni najemniho vztahu
toho, o co se zvysila hodnota pfedmétné nemovitosti. V okresnim soudem projednavané véci je
vsak situace skutkové odlisna v tom, Ze za ujednanim o tom, ze pfedmétné opravy a upravy
provede najemce (zalobce) sam svym nakladem, nasleduje jest¢ druhd véta podle niz si
pronajimatel (coz byl tehdy Zalovany),, na vyse uvedené upravy a opravy nebude cinit (v pfipadé
ukonceni cinnosti) zadné majetkové naroky, pokud nedojde k oboustranné dohod¢ a
vzajemnému vyporfadani®, to vse v situaci, kdy pfedmétnymi opravami a uUpravami nemély
vzniknout nové véci, ale pfirastaly k domu, a tedy si na né¢ zalovany, jemuz dum patfil, nemohl,,
necinit zadné majetkové naroky”. Druhy mozny zavér by tak byl pouze takovy, ze ujednani je
nesrozumitelné, a tedy neplatné podle § 37 odst. 1 ob¢. zdk., a v takovém piipad¢ by se naroky
zalobce rovnéz fidily podle § 667 odst. 1 ob¢. zak. Takovy vyklad, Ze uvedenym ujednanim v ¢l. 2
zminéného dodatku smluvni strany platné vyloucily moznost zalobce domahat se po skonceni
najemnfho vztahu toho, o co se zvysila hodnota nemovitosti, vSak v daném pifipadé (pravé
s ohledem na jeho druhou vétu) ucinit nelze.

20. Z dodatku ¢. 1 z 5.11. 2001 vyplyva, ze zalovany dal zalobci souhlas k provedeni uprav
vyslovné v ném uvedenych. Zalovany potvrdil, Ze tento souhlas pokrjva prace Zalobcem uvedené
v soupisu z 26. 3. 2012 v ¢asti oznacené jako 1. etapa, a to s vyjimkou postaveni cihlového baru a
dfevéné barové desky, dekoracnich podhledovych trami, dfevéného oblozeni pruh cca 40 cm a
dfevénych parapetti, na které se dle zalovaného tento souhlas nevztahuje. Okresni soud vsak z
dodatku ke znaleckému posudku [¢islo] ze dne 10. 10. 2017 Ing. Petra Horaka spravné zjistil, Zze
tyto upravy lze zahrnout z¢asti do polozky v dodatku ¢. 1 oznacené jako ostatni vnitini vybaveni
a zcasti do polozky oznacené jako vnitini omitky, a proto i k nim dal zalovany souhlas. Znalec
dale potvrdil, Ze prace provedené Zalobcem v I. etapé na zakladé¢ dodatku ¢. 1 mély charakter
zmény, s vyjimkou opravy stavajicich omitek, opravy stavajicich dvefi a opravy stavajicich oken a
z¢astl vymeény parapett, které jsou svym charakterem opravou. Soucasné vsak uvedl, ze pokud by
tyto opravy nebyly provedeny, tak by se to v cené domu (a tedy ani ve zhodnoceni) Zzadnym
zpusobem podstatné neprojevilo.

21. Prace uvedené zalobcem v podani z 26. 3. 2012 v ¢asti oznacené jako II. etapa souvisely
s rozsifenim nebytového prostoru o prostory difve uvadéné jako byt [¢islo]. Spravné okresni soud
uzavfel, ze k nim dal Zalovany souhlas konkludentné. Vyplyva to z toho, ze ohledné nich
probihalo u Méstského ufadu v Zakupech stavebni fizeni, jehoz byl zalovany jako vlastnik domu
ucastnikem, a proto mu bylo doruceno ozniameni stavebniho ufadu z 12.11. 2003 o zahajeni
stavebniho fizeni, v némz byl informovan o tom, Ze Zzalobce pozadal o vydani stavebniho
povoleni na stavebni upravy domu [adresa] v Zakupech spocivajici ve vybourani pficek nosné¢ho
zdiva mezi soucasnou provozovnou restaurace v objektu za Gcelem rozsifeni provozovny, a dne
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16. 12. 2003 mu bylo doruceno stavebni povoleni ze dne 4. 12. 2003 na tyto stavebni apravy (jak
okresni soud zjistil z uvedeného oznameni a stavebniho povoleni). Jako vlastnik tedy byl Zalovany
o zaméru zalobce provést uvedené stavebni upravy informovan a nemél k nému zadné vyhrady.
Stavebni upravy pak byly zkolaudovany a povoleny k uzivani jako jidelna pro 20 osob a kule¢nik
s hernou rozhodnutim uvedeného stavebniho ufadu z 1. 6. 2004, jak okresni soud zjistil z tohoto
rozhodnuti. O jeho souhlasu se v§emi upravami souvisejicimi s rozsifenim nebytového prostoru
svéddi 1 jeho nasledné chovani, kdyz 2.2.2004 uzavfel s zalobcem dodatek ¢. 2 k najemni
smlouvé, v némz se dohodli o rozsifeni pfedmétu najmu pravé o tyto nové upravené prostory
(jak okresni soud zjistil z tohoto dodatku).

22. Spravny je i zavér okresnfho soudu, Ze tyto upravy maji charakter zmény, nebot’ jejich ucelem
nebylo odstranéni nasledkt poskozeni ¢i opotfebeni, ale rozsifeni (a tedy zména) nebytovych
prostor o dalsi prostory, které byly dfive bytem a které se v dusledku téchto uprav zménily na
jidelnu a hernu s kule¢nikem, jak vyplyva ze shora jiz uvedeného stavebniho povoleni a
kolauda¢nfho rozhodnuti ve spojeni s projektovou dokumentaci [jméno]| [pfijmeni] z listopadu
2003 (doslo mj. k vybourani pficek v pavodnim byté, vybourani stavebnich otvora pro okna a
dvefe, vybourani podlah v misté poskozeni, vybourani kominového zdiva a osazeni pfekladu).
Neduvodna je namitka zalovaného, ze tyto prace provedl zalobce pfed tim, nez 2. 2.2004
uzavfeli dodatek €. 2 o rozsifeni pfedmétu najemni smlouvy o tyto dalsi prostory a ze proto nejde
o narok z najemni smlouvy dle § 667 odst. 1 obé. zék. Uéelem téchto tprav totiz bylo rozsifit
existujici nebytové prostory, které byly pfedmétem najemnifho vztahu mezi Gcastniky, o dalsi
prostory difve oznacované jako byt [€islo] vytvofit tak jeden funkéni celek. Tyto prace tedy
probihaly v ramci existujictho najemniho vztahu mezi tcastniky.

23. Z dodatku ¢. 2 dale okresni soud zjistil, ze se v ném ucastnici dohodli jen o vypofadani
naklada vynaloZzenych Zalobcem ve vysi 27 907 K¢ na rozsifen{ systému ustfedniho vytapéni tak,
ze budou zapocteny slevou na niajemném v mésicich unor az duben 2004, kdy bude Zalobce
hradit pouze zalohu na vodu 99 K¢, a v kvétnu 2004, kdy uhradi najemné 4 097 K¢ + 99 Kc.
Mezi téastniky neni sporu o tom, ze uvedenym zpusobem byl jiz tento narok vypofadan, a tedy
zanikl splnénim (§ 559 ob¢. zak.). Ohledné vyporadani ostatnich uprav II. etapy se vSak ucastnici
nedohodli, a proto ma zalobce proti zalovanému podle § 667 odst. 1 véty ctvrté ob¢. zak. pravo
na zaplaceni toho, o co se jimi (s vyjimkou ustfedniho topeni) zvysila hodnota domu, a to ke dni
skonceni najmu.

24. O tom, ze zalovany upravy uvedené v dodatku ¢. 1 ze dne 5.11.2001, pfi nichz bylo
vybudovano mj. nové socialni zafizeni, skutecné provedl, svéd¢i jednak ohlaseni stavebnich aprav
ucinéné zalobcem u Méstského afadu Zakupy, odboru vystavby dne 12.11. 2001 (proti nimz
stavebni ufad nemél namitky, jak vyplyva z jeho sdéleni k ohlaseni stavebnich uprav ze dne
26.11. 2011) a poznatky znalce Ing. Petra Hordka a fotodokumentace jim pofizena pfi Setfeni
v predmétném domé provedeném 3. 6. 2013 a 3. 3. 2017. To, ze zalobce proved! stavebni tpravy
souvisejici s rozsifenim nebytového prostoru, je pak prokazano zejména listinami tykajicimi se
souvisejictho stavebniho fizeni. Z oznameni o zahajeni stavebniho fizeni vydaného Méstskym
ufadem v Zakupech, odborem vystavby dne 21.11.2003 a ze stavebnfho povoleni vydaného
tymz ufadem dne 4. 12. 2013 okresni soud spravné zjistil, ze Zalobci bylo na jeho Zadost z
12.11. 2003 vydano stavebni povoleni ke stavebnim udpravam [patra] pfedmétného domu
spocivajicim ve vybouran{ pficek v byté v [patfe] a vybourani ¢asti nosného zdiva mezi bytem
v [patfe] a stavajici provozovnou za ucelem jejtho rozsifeni, které jsou podrobné popsany
v projektové dokumentaci Gprav restaurace v ulici [adresal,, [nazev restaurace]” — mésto Zakupy,
vypracované [jméno| [pffjmeni] v listopadu 2003. Nasledn¢ pak uvedeny ufad vydal dne 1. 6.
2004 kolaudacni rozhodnuti [éfslo jednaci], jimZ povolil uzivani stavby (provedenych stavebnich
uprav véetné nepodstatnych odchylek od uvedené projektové dokumentace), a to jidelny pro 20
osob a herny s kule¢nikem. Ze tyto ipravy byly provedeny, vyplyva i z poznatka znalce Ing. Petra
Horaka a fotodokumentace jim provedené pfi mistnim Setfeni v domé dne 3. 6. 2013 a 3. 3. 2017.
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K namitce zalovaného je tfeba uvést, Ze neni podstatné, ze Zalobce netvrdil a neprokazal, jaké
konkrétni naklady na uvedené price vynalozil, nebot’ pro posouzeni naroku zalobce neni
rozhodujici vyse nakladt jim vynalozenych, ale to, zda upravami, které Zzalobce provedl, doslo ke
zhodnoceni domu a jaka je vyse tohoto zhodnoceni ke dni 31. 8. 2006, kdy ndjemni vztah skon¢il.

25. Pii posouzeni vySe zhodnoceni domu upravami provedenymi zalobcem (vyjma rozsifeni
ustfedniho topeni) byl okresni soud vazan pravnim nazorem odvolactho soudu v jeho
pfedchozim zrusujicim usneseni ¢. j. 35 Co 359/2015-342 ze dne 10. 10. 2016, Ze je tfeba
vychazet z obvyklé ceny, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popt. obdobného
majetku ke dni skonceni najmu, tj. k 31. 8. 2000, ktera se zjist'uje porovnanim. Obvykla cena totiz
vyjadfuje hodnotu véci (viz § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.). Naopak nelze vychazet z
administrativnich cen nemovitosti s apravami (ve vysi 1 513 190 K¢) a bez uprav provedenych
zalobcem (ve vysi 960 730 K¢) urcenych znalcem [jméno| [pifjmeni] v jeho znaleckych posudcich
[¢islo] ze dne 1.8.2007 a [éislo] ze dne 21.3.2007, nebot’ tyto obvyklou (trzni) cenu
pfedmétného domu v daném misté a case nevystihuji. Rovnéz nelze vychazet z kupni ceny
1250 000 K¢ sjednané v kupni smlouvé uzaviené dne 14. 8. 2006 mezi zalovanym a manzely
[pfijmeni], nebot’ jednak jde jen o jednu konkrétni kupni smlouvu uzavienou pravé zalovanym, a
jednak byla tato kupni cena ovlivnéna tim, Ze na nemovitosti vazne pravni vada spocivajici
v nevypofadanych investicich Zalobce (byt’ se Zalovana ve smlouvé ve vztahu ke kupujicim
zavazala pifpadné naroky zalobce z nich vyplyvajici vypofadat), kdyz zajemci o koupi nemovitosti
[jméno| [pfijmeni], zalobce a [jméno| [pfijmeni]|, ktefi obalkovou metodou nabidli vyssi kupni
cenu (2200 000 K¢, 1649 000 K¢ a 1350 000 K¢), postupné od zaméru koupé nemovitosti
odstoupili, jak okresni soud zjistil ze zapisu ze zasedani Rady meésta Zakupy konaného dne
18.10. 2005 a zapisu Zastupitelstva mésta Zakupy konaného 1.6.2006. Z vyslechu svédka
[jméno| [piijmeni] zjistil, Ze svédek ztratil o nemovitost zdjem pravé proto, ze zalobce mél vuci
zalovanému nevypofadané naroky.

26. Jelikoz z vyjadfeni znalce Ing. Jana Brabce ze dne 6. 9. 2012, znalce Ing. Jindficha Vrabce ze
dne 23. 4. 2014 a Asociace znalct a odhadci CR ze dne 28. 7. 2014 vypljva, ze obvyklou cenu
domu v [adresa] porovnanim zjistit nelze, nebot’ s ohledem na specifika tohoto domu nejsou
k dispozici udaje o prodejich srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité, postupoval okresni soud
pfi urceni vyse protihodnoty podle své uvahy dle § 136 o. s. f. Zakladem této uvahy musi byt
zjisténi skutecnosti, které soudu umozni ucinit urcité kvantitativni zavéry vyuzitelné pro urceni
vyse plnéni kvalifikovanou tvahou. Tomu odpovida postup, kdy soud vyjde z kvalifikovaného
odhadu znalce zaloZzeného na jeho odbornych znalostech a profesnich zkusSenostech v dané
oblasti. Takovy kvalifikovany odhad obvyklé ceny pfedmétné nemovitosti ke dni 31. 8. 20006,
jednak s zalobcem provedenymi Upravami, a jednak bez nich, ucinil znalec Ing. Petr Horak ve
znaleckém posudku [¢islo] ze dne 3. 6. 2013 a [¢islo] ze dne 3. 3. 2017 ve spojeni s jeho dodatkem
ze dne 10. 10. 2017. Z nich a z vyslechu znalce okresni soud zjistil, ze znalec vychazel z obsahu
spisu, z vlastnich poznatkt a fotodokumentace pofizené pfi prohlidce nemovitosti vykonané dne
3.6.2013 a 3. 3. 2017 za ucasti zalobce, pracovnice Méstského tfadu Zakupy, odboru vystavby
[jméno| [pifjmeni] a soucasného vlastnika nemovitosti. Prihlizel rovnéz k obsahu pfedchozich
znaleckych posudkt pfedlozenych Zalobcem, mj. posudku [€islo] ze dne 27. 3. 2007 a [¢islo] ze
dne 1.8.2007 znalce [jméno| [pfijmeni] a znaleckému posudku [cislo] ze dne 30.12. 1993
[jméno] [pifjmeni]. Zohlednil rovnéz polohu nemovitosti a obc¢anskou vybavenost v obci Zakupy.
Ve znaleckém posudku pak popsal sva zjisténi ohledné konstrukce domu a jeho vybaveni a
dispozice nebytového prostoru, a to ve stavu pfed provedenim uprav zalobcem a po provedeni
uprav zalobcem ke dni 31. 8. 20006, kdy popisuje zalobcem provedené upravy jednotlivych
stavebnich prvka (na ¢. 1. 8-10 znaleckého posudku z 3. 6. 2013). V zavéru vysvétlil, ze trzni
hodnotu (obvyklou cenu) stanovil odbornym odhadem (a to zejména vzhledem k velkému
casovému odstupu), s pfihlédnutim k pfedchozim znaleckym posudkim a po konzultaci se znalci
pusobicimi v dané lokalit¢ ([jméno] [pifjmeni], [jméno| [pifjmeni], [titul] [jméno]| [pfijmeni],
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[jméno| [pfijmeni]). Na zaklad¢ toho provedl informativni vypocet obvyklé ceny s Zalobcem
provedenymi stavebnimi dpravami (véetné topeni) ve vysi 750 K¢/m3, takze pfi 1860 m3
obestavéného prostoru dospél k zavéru, ze obvykla cena domu cinila 1400 000 K¢, a bez
instalovaného vytapéni, jez se v cen¢ dle znalce projevuje podilem 4,4% (t. cca 60 000 K¢),
1 340 000 K¢. Obdobnym zptsobem provedl informativni propocet obvyklé ceny domu ke dni
31. 8. 2006 ve stavu pfed provedenim stavebnich uprav Zalobcem a bez ceny vytapéni ve vysi 600
K¢/m3, pficemz nésledné po konzultaci s dal$imi znalci (jak vysvédil pfi své vypovédi) zménil
svij odborny odhad a cenu nisledné snizil na 550 K¢/m3, takze pfi uvedeném obestavéném
prostoru dospél k odbornému odhadu obvyklé ceny domu k31.8.2006 ve stavu pfed
provedenim Gprav ve vysi 1 020 000 K¢.

27. Znalec tedy podrobné popsal, z jakych skutecnosti vychazel, popsal své poznatky z mistniho
Setfenf a vysvétlil, jakymi uvahami se pii stanoveni ceny fidil. Ceny stanovil odbornym odhadem
po konzultaci s dal$imi znalci ptsobicimi v dané oblasti proto, ze s ohledem na znacnou dobu,
ktera od stavebnich uprav resp. od skonceni najemniho vztahu Zalobce uplynula (cca 7 resp. 11
let), jiz neni schopen stanovit obvyklou cenu porovnanim s prodeji jinych srovnatelnych
nemovitosti. Ze tento zptisob stanoveni obvyklé ceny nelze pouZit - a to i proto, Ze se jedna o
specifickou nemovitost s byty a nebytovymi prostory, jejiz charakter se navic provedenymi
upravami zménil, takze nejsou k dispozici prodeje srovnatelnych nemovitosti v daném misté a
case - potvrdili i pfedchozi okresnim soudem osloveni znalci Ing. Jan Brabec, Ing. Jindfich
Vrabec. Ing. Petr Horak je znalcem v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, a
soucasné¢ v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, disponuje tak odbornymi znalostmi
v pozadovanych oborech a soucasn¢ ma 1 dostatecné profesni zkusenosti. Proto jeho
kvalifikovany odhad zalozeny na jeho odbornych znalostech a profesnich zkusenostech
umoznuje soudu ucinit urcité kvantitativnl zavéry vyuzitelné pro urceni vyse plnéni
kvalifikovanou avahou dle § 136 o. s. f.

28. Az v odvolacim fizeni zalovany namita, ze znalec nevyrozumél jeho zastupkyni Mgr. Petru
KrnoSovou o Setfeni v pfedmétném domé konaném dne 3. 3. 2017. Méstsky ufad Zzalovaného
vsak byl o konani mistniho Setfeni vyrozumén a zucastnila se ho [titul] [jméno]| [pifijmeni],
[pracovni pozice| odboru vystavby, ktera ma (na rozdil od zastupkyné zalovaného Mgr. Petry
KrnoSové) vlastni poznatky o upravach provedenych Zalobcem, kdyz (jak vyplyva i z listin
zminénych v odstavei 24.) vedla pfedmétné stavebni fizeni v roce 2003. Pochybeni pak bylo
napraveno tim, ze zastupkyné zalovaného byla pfitomna pfi vyslechu znalce u okresniho soudu a
mohla mu tedy klast otazky, a stejné tak mohl zastupce zalovaného JUDr. Pavel Kolinsky klast
otazky znalci pifi jeho vyslechu u odvolactho jednani.

29. Nespravnym zpusobem vsak okresni soud provedl korekci znalcem urcenych cen ve vztahu
k nakladim na topeni. Spravna je tuvaha, ze naklady, které Zzalobce vynalozil na rozsifeni
ustfedniho topeni, mu jiz byly Zalovanym kompenzovany snizenim najemného dle jejich dohody
v dodatku ¢. 2 z 2. 2. 2004, a proto mu nepfislusi narok na zaplaceni toho, o co se rozsifenim
ustfedniho topen{ zvysila cena nemovitosti. Nelze proto tuto upravu nemovitosti do
uvazovaného zhodnoceni vibec zahrnovat. Pravé to vSak okresni soud nespravné ucinil; jestlize
totiz znalcem stanovenou cenu po upravach avsak bez topeni 1 340 000 K¢ navysil o 46 000 K¢
(tj. o cca ¥ castky odpovidajici dle znalce zhodnoceni instalaci topeni v celém objektu) a cenu
domu pfed dpravami 1 020 000 K¢ navysil toliko o 14 000 K¢ (o cca Va4 castky odpovidajici dle
znalce zhodnocen{ instalaci topeni v celém objektu) a zhodnoceni pak stanovil rozdilem téchto
castek (1 340 046 K¢ — 1020 014 K¢), navysil tim fakticky zhodnoceni o 32 000 K¢ za instalaci
vytapéni. Nema-li se vsak do stanoveného zhodnoceni rozsifeni ustfedniho topeni vibec
promitnout, je tfeba vychazet z prostého rozdilu dvou zalobcem stanovenych (shora uvedenych)
obvyklych cen urcenych jim bez pfihlédnuti k vytapéni, tj. z rozdilu castky 1340 000 K¢ a
1 020 000 K¢, coz je 320 000 Ke.



12 35 Co 162/2018

30. Je tfeba pfisvédcit namitce zalovaného, ze nestaly-li se zafizujici pfedméty - koberce, svitidla,
digestof, ventilator, vzduchotechnika a tfi sporaky - Zalobcem instalované v nebytovych
prostorach soucasti domu, nelze je do zhodnoceni promitnout. Ze znaleckého posudku Ing.
Petra Horaka vyplyva, Ze znalec pfi urceni zhodnoceni domu k sporakim a digestofi
s vzduchotechnikou piihlizel. Pfi vyslechu u soudu znalec uvedl, Ze se nemuze vyjadfit k tomu,
zda svitidla v lokale, na WC a v kuchyni, koberce v lokale a digestof, ventilator, vzduchotechnika
a 3 sporaky v kuchyni byly v uvedenych mistnostech pevné zabudovany, ¢i zda je bylo mozno
demontovat a odvést, aniz by bylo tfeba provést bouraci prace. V dob¢ jeho prohlidky jiz sporaky
v kuchyni umistény nebyly a nejsou zachyceny ani v dokumentaci. Z vlastni zkuSenosti vsak
znalec vi, ze elektrické sporaky lze vétSinou demontovat, rovnéz lze demontovat i plynové
sporaky, musi byt v§ak zrusena plynova piipojka. U vzduchotechniky zavisi na tom, zda je vedena
pod omitku, ¢i na povrchu, u koberct na tom, zda jsou volné¢ lozené, ¢i lepené, u svitidel na tom,
zda jsou zabudovana pevné, nebo je lze demontovat. V daném pfipadé nebylo zalobcem
prokazano, ze by uvedené véci byly spojeny s nebytovym prostorem tak, Zze by nemohly byt od
n¢j oddéleny, aniz by se tim nebytovy prostor resp. dam znehodnotil. Krajsky soud proto vychazi
z toho, ze se nestaly soucasti domu, a za situace, kdy tyto véci obstaral zalobce, nemohly se stat
ani piislusenstvim domu, nebot’ nepatfily Zzalovanému coby vlastniku domu (§ 120 odst. 1, § 121
odst. 1 ob¢. zak.). Proto krajsky soud uzavira, ze tyto véci nelze do uvazovaného zhodnoceni
zahrnout. Znalec (jak opakované vypovédél u okresntho i krajského soudu) neni schopen (ani
fadové ¢i procentudlné) urcit, jak se tyto véci projevuji v cené domu, dle znalce by slo o
minimaln{ ovlivnéni zhodnoceni domu. S ohledem na to krajsky soud postupuje podle § 136 o.s.1.
a s pfthlédnutim k charakteru shora uvedenych véci, kdy se svou podstatou jedna o vybaveni
domu v dobé jeho prodeje jiz nikoliv nové, volnou uvahou dochazi k zavéru, ze se tyto véci ve
zhodnoceni projevily ¢astkou cca 20 000 K¢ (tj. zhruba 6 % z celkového zhodnoceni).

31. Krajsky soud proto uzavira, ze v dasledku zalobcem provedenych uprav pfedmétného domu
(vyjma polozek majicich charakter oprav a vyjma shora uvedeného zafizeni domu) se zvysila
hodnota pfedmétného domu ve stavu k 31. 8. 2006 o 300 000 K¢ (a nikoliv 352 000 K¢, jak

nespravné stanovil okresni soud).

32. Nad ramec shora uvedeného krajsky soud dodava, ze k obdobné ¢astce by bylo mozno dojit,
pokud by se od kupni ceny 1 250 000 K¢ (vzeslé obalkovou metodou a sjednané v kupni smlouvé
uzaviené dne 14.8.2006 mezi zalovanym a manzely [pffjmeni]) odecetla znalcem [jméno]
[pffjmeni] ve znaleckém posudku [cislo] ze dne 27.3.2007 stanovena administrativni cena
nemovitosti bez uprav provedenych zalobcem ve vysi 960 730 K¢, takze vysledek by cinil
289 270 K¢ (coz se castce 300 000 K¢ znacné blizi). Ackoliv krajsky soud tuto alternativni
metodu (navrzenou znalcem Ing. Jindfichem Vrabcem vjeho odborném vyjadfeni ze dne
6. 8. 2014) nepovazuje za vhodnou (nebot’ tyto ceny, jak jiz bylo shora uvedeno, zcela nevystihuji
ceny trzni), svédéi jeji obdobny vysledek o spravnosti uvahy krajského soudu ucinéné podle § 136
o. s. f. 0 naroku zalobce ve vysi 300 000 K¢.

33. Jelikoz doba plnéni nebyla ucastniky dohodnuta a neni stanovena pravnim pfedpisem,
spravné okresn{ soud vychazi z toho, Ze se narok zalobce stal splatnym dne 20. 9. 2007 na zakladé¢
vyzvy ucinéné dopisem zastupce zalobce z 30. 8. 2007 adresovanym zalovanému (a danym na
védomi JUDr. Milanu Stétinovi coby zastupci manzelt [pfjmeni]), v némsz zalobce pozadoval
zaplaceni zhodnoceni do 20. 9. 2007 (§ 563 ob¢. zak.). Od 21. 9. 2007 je tedy zalovany v prodleni
se zaplacenim castky 300 000 K¢, a proto se zalobce duvodné domaha zaplaceni zakonného
uroku z prodleni z této ¢astky za dobu od 21. 9. 2007 do zaplaceni (§ 517 odst. 2 ob¢. zak.).

34. Spravné okresni soud neprovedl Zalovanym navrzeny vyslech svédka [jméno] [pffjmeni]
k jeho tvrzeni, ze svédek od zalobce koupil vnitin{ zafizeni nebytového prostoru. Jelikoz nebylo
prokazano, ze by se toto zafizeni stalo souc¢asti domu, nebylo pfi urceni zhodnoceni zohlednéno,
a proto je tento vyslech nadbytecny. Dale zalovany vytykal okresnimu soudu, Ze neprovedl jim
navrzeny dikaz vyslechem Ing. Jana Brabce ke zpusobu a kvalit¢ provedenych praci. Tento
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znalec vsak, a¢ provedl v domé Setfeni, znalecky posudek v fizeni nepodal a znalec Ing. Petr
Horak (ktery ve véci provedl odborny odhad cen pfedmétné nemovitosti) ucinil vlastni poznatky
o zpusobu a kvalité Zalobcem provedenych praci pfi mistnim Setfeni, které saim v nemovitosti
opakované provedl. Vyslech znalce Ing. Jana Brabce k této otazce je tak nadbytecny.

35. S ohledem na shora uvedené skutecnosti je rozsudek okresniho soudu v ¢asti vyroku I
ukladajici zalovanému povinnost zaplatit zalobci 300 000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni z
této castky za dobu od 21. 9. 2007 do zaplaceni vécné spravny, a proto ho krajsky soud v tomto
rozsahu potvrdil (§ 219 o.s.f.). Ohledné¢ 52 000 K¢ se zakonnym udrokem z prodleni od
21.9.2007 do zaplaceni je vsak zaloba nedivodna, a proto krajsky soud v této casti vyroku I
rozsudek okresniho soudu zménil tak, Zze zamitl zalobu na zaplaceni dalsich 52 000 K¢ se
zakonnym urokem z prodleni za dobu od 21. 9. 2007 do zaplaceni (§ 220 odst. 1 pism. b) o.s.f.).

36. V casti vyroku I ukladajici Zalovanému povinnost zaplatit zalobci zakonny urok z prodleni z
castky 352 000 K¢ za dobu od 13.12.2005 do 20.9. 2007 krajsky soud rozsudek okresniho
soudu zrusil podle § 221 odst. 1 pism. a) o.s.f. a podle § 221 odst. 1 pism. ¢) fizeni v tomto
rozsahu zastavil, nebot’ takovy pozadavek nebyl Zalobou uplatnén, a tedy je zde nedostatek fizeni,
ktery nelze odstranit (§ 104 odst. 1 o.s.t.).

37. Jelikoz krajsky soud rozsudek okresntho soudu ¢aste¢né zménil, znovu rozhodl o nakladech
pfedchoziho fizeni a dale rozhodl o nakladech odvolaciho a dovolactho fizen{ (§ 224 odst. 1, 2, §
243g odst. 1 0.s.1.).

38. Podle § 142 odst. 1 o. s. f. ucastniku, ktery mél ve véci plny daspéch, pfizna soud nahradu
nakladt potfebnych k ucelnému uplatniovani nebo branéni prava proti ucastniku, ktery ve véci
uspéch nemél. Podle § 142 odst. 2 o. s. f. mél-li ucastnik ve véci uspéch jen castecny, soud
nahradu nakladd pomérné rozdéli, popiipadé vyslovi, Zze zadny z ucastniki nema na nahradu
naklada pravo. Podle § 142 odst. 3 o. s. f. ikdyz mél ucastnik ve véci uspéch jen c¢astecny, muze
mu soud pfiznat plnou nahradu nakladi fizeni, mé¢l-li netspéch v pomérné nepatrné casti nebo
zaviselo-li rozhodnut{ o vysi plnén{ na znaleckém posudku nebo na uvaze soudu.

39. Z cit. ustanoveni vyplyva, ze pfi rozhodovani o nahradé naklada se ve sporném fizeni
uplatiuje v prvé fadé zasada uspéchu ve véci, kdy procesné neuspésny ucastnik fizeni hradi
ucelné vynalozené naklady procesné uspésné protistrany, resp. v piipadé castecného uspéchu
obdrzi ucastnik, ktery byl procesné vice uspésny ve vztahu k pfedmétu fizeni, od protistrany
nahradu naklada fizen{ ve vysi odpovidajici mife jeho dspéchu. Vyjimku pfedstavuje § 142 odst. 3
o. s. ., podle kterého muze soud pfiznat plnou nahradu nakladu fizeni i tomu ucastniku, ktery ve
vécl uspél jen zcasti, jestlize s ohledem na pfedmét sporu lze jeho netspéch posoudit jako
nepatrny nebo zaviselo-li rozhodnuti soudu o vysi plnéni (nikoli vSak o samotném zakladu
naroku) na znaleckém posudku nebo na uvaze soudu. Zavisi-li vSak na znaleckém posudku
rozhodnutf o zakladu naroku, nelze postupovat podle § 142 odst. 3 o. s. f., ale je tfeba aplikovat §
142 odst. 2 o. s. f. (viz usneseni Nejvysstho soudu sp. zn. 25 Cdo 37/2015 ze dne 24. 3. 2015,
uverejnéné pod €. 66 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2015).

40. V daném piipad¢ zalobce zalobou uplatnil proti zalovanému narok na zaplaceni castky
552 460 K¢ z titulu,, protihodnoty toho, o kolik se zvysila hodnota nemovitosti vS§emi stavebnimi
upravami provedenymi zalobcem®, které souhrnné specifikoval v soupisu praci z 26. 3. 2012 (na
listu ¢. 102-106 spisu). Do n¢j zahrnul i opravy vnitfnich omitek stavajicich mistnosti, opravy
stavajicich dvefi a opravy stavajicich oken a zcasti vimény parapetd, a dale i zafizeni nebytového
prostoru, a to svitidla, koberce, digestof, ventilator, vzduchotechniku. U téchto polozek zaviselo
na znaleckém posudku to, zda se jedna svym charakterem o zmény na véci, resp. zda se uvedené
zafizeni stalo soucasti pfedmétného domu. Jelikoz tyto pfedpoklady nebyly naplnény, nebyl narok
zalobce na zaplaceni zhodnoceni domu nastalého v duasledku téchto dprav a tohoto zafizeni
shledan davodnym. Na znaleckém posudku tak u téchto polozek zavisel samotny zaklad naroku,
a nikoliv jen jeho vySe. JelikozZ ale Zalobce v zalobé nespecifikoval vysi zhodnoceni pozadovaného
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za tyto jednotlivé dil¢éi polozky (ani to neni dobfe mozné), nelze je pro ucely naklada fizeni
posuzovat oddélené od ostatnich polozek, v nichz byl Zalobce co do zakladu Gspésny a zavisela u
nich na znaleckém posudku resp. tvaze soudu jen vyse plnéni (tj. vysSe zhodnoceni). Za této
situace by bylo nespravedlivé pfiznat zalobci podle § 142 odst. 3 o.s.f. v plném rozsahu nahradu
nakladu fizeni (byt’ v pfipadé odmény advokata zalobce pocitané z prisouzené castky), nebot’ by
tak nebyl viibec zohlednén shora uvedeny castecny nedspéch zalobce co do zakladu u shora
uvedenych polozek.

vvvvvv

na nahradu nakladt pfedchazejicich fizeni v rozsahu 8,6 % (odpovidajicim rozdilu mezi jeho
procesnim uspéchem (ohledné castky 300 000 K¢, tj. 54,3 % pfedmétu fizeni) a procesnim
Gspéchem Zalovaného (ohledné é&astky 252 460, t. je 45,7 % piedmétu fizeni). Zalobce
v pfedchazejicich fizenich (od vstupu zalovaného mésta Zakupy do fizeni) vynalozil naklady
celkem ve vysi 188 547,40 K¢. To zahrnuje odménu zastupce zalobee za 12 tkont pravni sluzby
— ucast u jednani 23. 2. 2012, doplnéni zaloby z 26. 3. 2012, tcast u jednan{ 12. 6. 2012, cast na
mistnim Setfeni znalce Ing. Brabce 4.9.2012, ucast u jednani 2.10.2013, 19.11.2014,
21.1. 2015, 13. 4. 2015, 10. 6. 2015, vyjadfeni k véci na zakladé vyzvé odvolaciho soudu ze dne
15.7. 2016 a 206. 5. 2016 a ucast u jednani 6. 6. 2018 (které pfesahlo 2 hodiny) — 13 x 10 540 K¢
(§ 7 bod 6., § 8 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. a), d), g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif (dale
jen,, AT), pficemz soud vychazel z tarifnf hodnoty 552 460 K¢) a za 1 ukon pravni sluzby — za
odvolani zalobce proti rozsudku okresntho soudu ¢. j. 35 C 303/2008-294 ze dne 17. 6. 2015,
které sméfovalo toliko proti vyroku zamitajicimu zalobu o 272 627 K¢ — 1 x 9 420 K¢ (§ 7 bod 6.,
§ 8 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. k) AT, pficemz soud vychazel z tarifni hodnoty 272 627 K¢),
nahradu hotovych vydaja za uvedenych 13 dkonu pravni sluzby 13 x 300 K¢ dle § 13 odst. 3 AT
a dale castku 31 571,40 K¢ odpovidajici DPH z odmény a nahrad zastupce Zzalobce dle § 137
odst. 3 o.s.f. (21 % z castky 150 340 K¢) a castku 4 786 K¢, coz je vycerpand cast zalohy na
znalecné zaplacené zalobcem, a dale 1 850 K¢ za soudni poplatek zaplaceny zalobcem z odvolani
proti rozsudku okresntho soudu ¢. j. 35 C 303/2008-294 ze dne 17. 6. 2015. Z castky
188 547,40 K¢ pak 8,6 % ¢ini 16 215 Ke.

42. Nelze zalobci vici zalovanému pfiznat nahradu nakladu, které v fizeni vynalozil pred tim, nez
okresni soud usnesenim ¢. j. 35 C 303/208-85 ze dne 23. 9. 2011 pfipustil, aby pavodné zalovani
[jméno| a [jméno| [ptijmeni] z fizeni vystoupili a na misto zalovaného vstoupilo mésto Zakupy.
Jde totiz o naklady Zalobcem vynalozené v jiném procesnim vztahu, o nichz jiz bylo pravomocné
rozhodnuto uvedenym usnesenim okresniho soudu ze dne 23.9. 2011 tak, Ze ve vztahu mezi
zalobcem a puvodné zalovanymi [jméno] a [jméno]| [pffjmeni] nema zadny z ucastnikt pravo na
nahradu naklada fizeni. Na tom nic neméni ani dohoda o pfevzeti zavazku uzaviena dne
19.9. 2011 mezi zalobcem, zalovanym a manzely [pfijmeni], v niz se Zzalovany zavazal Zalobci,,
uhradit veskeré zévazky, které by mohly vzniknout ze sporu vedeného u OS Ceska Lipa pod &. j.
35 C 303/2008.

43. V prabéhu tohoto odvolacim fizeni a v fizeni o dovolani proti pfedchozimu rozsudku
odvolaciho soudu ¢. j. 35 Co 162/2018-474 ze dne 28. 6. 2019 Zalobce vynalozil naklady celkem
ve vysi 59 256,42 K¢. To zahrnuje odménu advokata zalobce za odvolani proti rozsudku
okresniho soudu ¢. j. 35 Co 303/2008-420 ze dne 13. 6. 2018 smétujici proti vjroku o nikladech
fizeni — 1 x 4 870 K¢ a za 3 tkony pravni sluzby — ucast u odvolaciho jednani 27. 6. 2019 a
26. 1. 2021 a dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu ¢. j. 35 Co 162/2018-474 ze dne 28. 6.
2019 -3x9740 K¢ (§ 7 bod 6., § 8 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. ), k), odst. 2 pism. ¢) AT, pficemz
soud vychazel z tarifni hodnoty 352 000 K¢), nahradu jeho hotovych vydaji za uvedené ukony
pravni sluzby 4 x 300 K¢ dle § 13 odst. 3 AT, nahradu jizdného ve vysi 657 K¢ a 655 K¢ dle §
157 odst. 3, 4, § 158 odst. 2, 3, 4 zakona ¢. 262/2006 Sb. (za cestu zastupce zalobce z Ceské Lipy
do Liberce a zpét ke dvéma uvedenym odvolacim jednanim, pfi vzdalenosti 108 km, vozem
[znacka vozidla] [registra¢ni znacka] s pramérnou spotfebou dle technického prakazu 6 1 /100
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km BA 95 B, a to dne 27. 6. 2019 pfi cen¢ benzinu 33,10 K¢ a nahradé 4,10 K¢ dle vyhlasky ¢.
333/2018 Sb. a dne 26. 1. 2021 pii cen¢ benzinu 27,80 K¢ a nahrade 4,40 K¢/km dle vyhlasky ¢.
589/2020 Sb.), dale nahradu za ztratu ¢asu zastupce zalobce na shora uvedenych cestich ve vysi
800 K¢ dle § 14 odst. 1 pism. a), odst. 3 AT (za 8 pulhodiny po 100 K¢), a castku 7 854,42 K¢
odpovidajici DPH z odmény a nahrad dle § 137 odst. 3 o.s.f. (21 % z castky 37 402 K¢) a soudni
poplatek z dovolani 14 000 K¢. Zalobci viak nenalezi nahrada odmény a hotovych vydaja jeho
zastupce za ukon pravni sluzby spocivajici v pisemném vyjadfeni Zalobce k odvolani Zzalovaného
z 13.5.2019, nebot’ bylo soudu pfedlozeno az pfi jednani dne 27.6.2019, pfi némz mohl
zastupce zalobce vyjadfeni podat tstné do protokolu, a tedy nejde o naklady ucelné. V tomto
odvolacim a dovolacim fizeni jiz byla pfedmétem fizeni jen c¢astka 352 000 K¢, z ¢ehoz mél
zalobce uspéch ohledné castky 300 000 K¢, tj. v rozsahu 85,2 %, a zalovany ohledné castky
nahradu téchto naklada v rozsahu 70,4 % (odpovidajicim rozdilu mezi uspéchem zalobce a
uspéchem zalovaného). Z ¢astky 59 256,42 K¢ pak 70,4 % cini 41 717 K¢.

44. Znaletné ve vysi 2600 K¢ podle usneseni Okresntho soudu v Ceské Lipé & .
35 C 303/2008-426 ze dne 22. 6. 2018 bylo znalci Ing. Petru Horakovi proplaceno ze statnich
prostfedkt (a nikoliv ze zaloh slozenych ucastniky). Proto krajsky soud podle § 148 odst. 1 o.s.f.
ulozil zalovanému, u n¢hoz neshledal pfedpoklady pro osvobozeni do soudnich poplatka (§ 138
odst. 1 0.s..), povinnost zaplatit Ceské republice u Oktesniho soudu v Ceské Lipé nahradu
téchto nakladu ve vysi 1 412 K¢, tj. v rozsahu odpovidajici jeho procesnimu neuspéchu (. 54,3
% z &astky 2 600 K¢&). Zalobcovu procesnimu netspéchu by odpovidala povinnost nahradit
1188 K¢ (f. 45,7 % =z castky 2600 K¢). Byl vsak usnesenim okresntho soudu ¢. j.
35 C 303/2008-23 ze dne 30. 10. 2008 osvobozen od soudnich poplatkti v rozsahu 86,4 %, a
proto mu soud ulozil povinnost zaplatit Ceské republice nihradu nakladd ve vysi 162 K¢ (4. 13,6
% z castky 1 188 K¢).

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku neni odvolani piipustné.

Dovolani k Nejvyssimu soudu Ceské republiky, podané u Okresniho soudu v Ceské Lipé do
dvou mésict od doruceni tohoto rozsudku, je vyjma vyroku o nakladech fizeni pfipustné, jestlize
napadené rozhodnuti zavisi na vyfesen{ otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz
feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera
v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana
rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Dovolatel musi byt az na vyjimky stanovené v § 241 o.s.f. zastoupen advokatem.

Liberec 4. tinora 2021

Mgr. Ondrej Plsek
pfedseda senatu





