¢.j. 116 C 10/2016-468

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Pardubicich rozhodl samosoudkyn{ JUDr. Katefinou Weber ve véci

zalobce: XXX, narozeny dne XXX, IC XXX
bytem XXX, XXX
zastoupeny advokatem Mgr. Janem Polackem
sidlem nam. Republiky 53, 530 02 Pardubice

proti )
zalovanému: Statutarni mésto Pardubice, IC 00274046
sidlem Pernstynské namésti 1, 530 21 Pardubice

o zaplaceni Castky 7 655 092 K& s pfisluSenstvim

takto:

I.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobci &astku 483 674 K& s tirokem z prodleni ve vysi
8,05% ro¢né od 19. 5. 2016 do zaplaceni, to vSe do 15 dnti od pravni moci tohoto
vyroku rozsudku.

II. Zaloba se v &asti, kterou se Zalobce domahal zaplaceni &astky 6208226 K&
se zakonnym drokem z prodleni, zamita.

III. Zalobce je povinen nahradit Zalovanému naklady fizeni ve vysi 8 400 K&, do 15 dnt
od pravni moci tohoto vyroku rozsudku.

IV. Zalobce je povinen nahradit CR — Okresnimu soudu v Pardubicich na nakladech
fizeni Castku ve vySi 345,42 K¢, a to do 15 dnd od pravni moci tohoto vyroku
rozsudku.
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Oduvodnéni :

1. Zalobce se zalobou doru¢enou soudu 19. 5. 2016 doméhal proti Zalovanému néhrady $kody v
celkové vysi 7 655 092 K¢ se zakonnym urokem z prodleni od podani zaloby. Tvrdil, ze mezi
ucastniky doslo dne 30.11.1993 k uzavfeni smlouvy o najmu nebytovych prostor, jejimz
pfedmétem byl objekt mimouroviiového kiizeni komunikace pro pési s vozovkou na XXX na
pozemcich p.¢. XXX a XXX vk XXX (dile ,,podchod®) ve vlastnictvi zalovaného, ktery
zalobce se souhlasem Zalovaného rekonstruoval na svuj naklad za ucelem provozovani restaurace
»XXX“ a prodejny XXX Najemni vztah byl sjednan na dobu urcitou 25 let, a to od 1. 11. 1993
do 30. 10. 2018. Zalobce zdfiraznil, Ze v prabéhu najemniho vztahu doslo od roku 2009
k ohrozeni stavebnétechnického stavu pronajatych prostor stavebnimi zasahy Zalovaného do
budovy a parkovisté v blizkosti podchodu a zejména vefejné komunikace nad podchodem, coz
zpusobilo zatékani dest'ové vody do stavebni konstrukce podchodu, vznik plisni, poskozeni
interiéru vcéetné zafizeni a vybaveni a nasledné pokles navstévnosti a rentability restaurace.
Zalovany zévadny stav i pfes opakované vyzvy zalobce neodstranil, v disledku ¢ehoz byl Zalobce
nucen 1. 9. 2011 uzaviit prodejnu XXX a od tohoto roku provozovat restauraci v provizornim
rezimu. Kuplné uzavirce restaurace pak doslo 24. 12. 2015 v souvislosti s rozhodnutim
zalovaného a na podkladé znaleckého posudku doc. Ing. Jaromira Rysky, CSc. ze dne 7. 9. 2015,
nebot’ podchod vykazoval nebezpecné vady a nebytové prostory nebyly zpuasobilé k provozovani
pohostinské ¢innosti, ucastnici nasledné uzavfteli formalni dohodu o skonceni ndjmu az ke dni 14.
3.2016. Zalobce narokoval :

1) alikvotni ¢ast nakladi za vynalozené rekonstrukéni a adaptacni prace (dle ¢l. VI. najemni
smlouvy) v letech 1992-1993 pfed zahajenim provozu v souhrnné vysi 3 195 984 K¢. Nejprve
tvrdil, ze celkova investice na rekonstrukci podchodu ¢inila 15279 216 K¢ a do zprovoznéni
restaurace a prodejny vynalozil 400 000 K¢, coz dokladal ,,Cenovym odhadem realizovanych
praci rekonstrukce objektu pochodu® XXX a polozkovym rozpoétem XXX XXX za obdobi
bfezna 1992 az bfezna 2014 (cenovy odhad). Nasledné¢ podanim ze dne 12. 11. 2019 upfesnil, Zze
celkova investice do rekonstrukce podchodu cinila 10 610 498 K¢ veetné DPH a uplatnil rovnez
nahradu za projekt ve vysi 235 640,75 K¢, vypracovany Vojenskym projektovym ustavem,

2) nahradu zmafené investice do zavedeni obchodni znacky a rozjezdu podniku v ¢astce 200 000
K¢, po koncentraci fizeni 13. 11. 2019 pak doplnil, Ze uvedena castka ¢inila pravidelnou inzerci,
prezentaci podniku na internetovych strankach a reklamnich serverech a domahal se ocenéni
obchodni znacky,

3) odskodéni uslého zisku z podnajemného po ukonceni provozu prodejny XXX od 1. 9. 2011
do 30. 10. 2018, pronajaté XXX v ¢astce 10 000 K¢ mésicné, tj. celkem za 85 mésica 850 000 K¢,
kterou fakticky provozoval spolecnik podnajemce XXX, pficemz zalobce na svuj niklad hradil
sluzby spojené s provozem, nebot’ nemé¢l podruzny elektromér,

4) nahradu za vyklizeni nebytového prostoru a likvidaci vybaveni a zafizeni restaurace
vyrobeného na miru, vobdobi 1. 2. 2016-31. 3. 2016 a pozadoval 483 492 K¢, coz dokladal
smlouvou o dilo ze dne 1.2.2016 se spole¢nosti Calvinia s.r.o. a fakturami ¢. XXX ze dne 22. 2.
2016 a XXX ze dne 15. 3. 2016 a tvrdil, Ze vyklizeni bylo podminkou pfevzeti nebytového
prostoru zalovanym pfi ukonceni najemniho vztahu, pficemz k tomuto doslo z davodu ohrozeni
zivota a zdravi osob,

5) odstupné, vyplacené zaméstnancum XXX XXX (179 860 K¢) a XXX XXX (187 680 K¢) na
zakladé vnitini smérnice ze dne 2. 1. 2013 v celkové vysi 432 400 K¢,

6) nahradu za nespotifebované potravinové zasoby v kuchyni a baru restaurace a jejich likvidaci
asanacni sluzbou celkem 30 024 K¢, z toho za asanacni sluzby 182 K¢ a

7) zustatkovou hodnotu zafizeni kuchyné a restaurace ve vysi 1 500 000 K¢, kterou dokladal
znaleckym posudkem Ing. Stanislava Leinvebera, jenz ocenioval ¢asovou hodnotu drobného
hmotného majetku k datu 30. 12. 2014, které bylo nasledné zlikvidovano. Po koncentraci fizeni
(v zavérecném navrhu) pak oznacil pozadovanou castku jako ¢asovou hodnotu, kterou stanovil
»kompromisné* s pfihlédnutim k ptipadné amortizaci.

Shodu s prvopisem potvrzuje Radka Lamberska.
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Zalobce také akcentoval, 7e Zalovany jako pronajimatel hrubé porusil své povinnosti spravovat
majetek jako fadny hospodaf, jeho postup byl umyslny, proto piipadna promlceci doba cini
nejméné 10 let a namitku promlceni oznacil za rozpornou s dobrymi mravy.

2. Podanim ze dne 12. 11. 2019 vzal zalobu za souhlasu zalovaného v rozsahu 963 192 K¢
s pfislusenstvim ohledné¢ naroku pod bodem 1 ) zpét, nadile pak pozadoval celkem

6 691 900 K¢ s pifslusenstvim, soud proto u jednani fizeni castecné zastavil (viz. protokol ¢l
424).

3. Zalovany navrhoval zamitnuti 7aloby, naroky alobce ani ¢aste¢né neuznal a soucasné namitl
promléeni. Nesporoval, Ze mezi Gcastniky byla uzaviena pfedmétna ndjemni smlouva a najemni
vztah skoncil dohodou dne 14. 3. 2016 pro nezpusobilost podchodu a nebytového prostoru
k uzivani v navaznosti na znalecky posudek Doc. Ing. Jaromira Rysky CSc. Nicméné zduraznil, Zze
zalobce jako najemce porusil svou oznamovaci povinnost, o $patném technickém stavu
pronajatych prostor zalovaného do roku 2012 neinformoval a tudiz nemuze nést plnou
odpovédnost za zavadny stav. Kontroly nebytového prostoru konal az po vyrozuméni najemce o
potfebnosti oprav, tyto nejsou jeho povinnosti a nedisponuje kontrolnim planem. U naroku na
nahradu alikvotnich naklada (1) sporoval kromé chybného vypoctu v navaznosti na pocet mésicu,
ze XXX neni znalcem, jeho posudek oznacil za laicky cenovy odhad a domahal se pfezkoumani.
Soucasné¢ pak pfipustil, Ze alikvotni nahrada by Zalobci nalezela pouze za obdobi od 24. 12. 2015,
kdy doslo k aplné uzavirce jediné pfistupové cesty, do skonceni ptivodné sjednaného najemniho
vztahu 30.10.2018. Ke znaleckému posudku Doc. Ing. Rysky k zadani soudu namital, ze pifi
ocenéni rekonstrukénich a adaptacnich praci nestanovil historickou pofizovaci cenu a urcil cenu
tzv. reprodukéni, navic k bfeznu 2014, tedy nikoliv v cenové urovni faktického provedeni
stavebnich praci. Pozadavek na thradu zmafené investice (2) povazoval za neurcity a jako
nepfipadné odmitl hradit naklady za marketing. Akcentoval, Ze nabidka sluzeb nebyla nijak
vyjimeéna ci specificka a zalobce mohl v provozu podniku pokracovat i po skonceni najemniho
vztahu, o coz se ani nepokusil. Ohledn¢ tvrzeného uslého zisku (3) poukazal na to, ze zalobce jej
o potiebnosti oprav vyrozumél az po uzavieni prodejny, snizeny zisk nebyl dostatecné prokazan
a nebyly prokazany ani podminky, na jejichz zakladé byl podnajemni vztah uzavien. Co se tyce
likvidace vybaveni restaurace (4) upozornil na castecnou pouzitelnost do jinych nebytovych
prostor ¢i moznost zpenézeni, a to minimalné¢ mobiliafe (stolt, zidli, sosek a obrazu), ktery
nebylo nutné odstrafiovat. Zalovany taktéz zdiraznil, ze pokud Zalobce rezignoval na dalsi
provoz svého podniku v jiném nebytovém prostoru, nemohlo dojit ke vzniku Skody, neni dana
pficinna souvislost, nebot’ likvidace vybaveni a zafizeni nebyla ekonomicky nejvhodnéjsim
zpusobem feseni. K vyklizeni nebytového prostoru by doslo i pii fadném ukonceni najemniho
vztahu v disledku plynuti ¢asu, tj. o dva roky pozdéji. U odstupného (5) namital, ze k ukonceni
podniku ,, XXX dodlo vyhradné v diasledku svobodného rozhodnuti Zalobce, kterému nic
nebranilo své zaméstnance nadale zaméstnat v jiném objektu, pficemz vyloucil odpovédnost za
skodu urcenou interni smérnic{ Zalobce, odvislou od jeho vtle. U naroku na zustatkovou
hodnotu zafizen{ (7) sporoval vysledky znaleckého zkoumani Ing. Leinvebera, tento oznacil za
nepfezkoumatelny a neobjektivni, znalec pfi urceni hodnoty zkoumaného majetku vychazel
pouze ze sdéleni zalobce, toto neovéfoval, neni zfejmé, jakymi tvahami se pfi ocenéni fidil a
rovnéz neni patrné, co je pfedmétem ocenéni, chybi podrobny polozkovy soupis. Zavérem pak
ptipustil spravedlivé feseni sporu v rozsahu 2/3 prokazané skody.

4. Predné soud uvadi, Ze s odkazem na ust. § 3028 odst. 2 zakona & 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, jelikos
predmeéten 1izend jsou prava 3 najenmni smlonvy uzaviené dne 7.8.1995, posuzoval véc podle zikona & 40/ 1964
Sb. (ddle jen obé. dk.) a 2.6 116/1990 Sb. o ndjmn a podndjmu nebytovyeh prostor (ddle ,, ZINP"), tedy podle
pravnich predpisi platnych do 31.12.20173.

Shodu s prvopisem potvrzuje Radka Lamberska.
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5. Dle § 3 ZINP vznikd ndjem na dakladé pisemné ndjemni smlonvy, kterou pronajimatel prenechivad ndjemci a
ndjenmmé nebytovy prostor do nZivani. Ndjemni smlonva musi obsabovat predmét a dicel ndjmu, vysi ndjemného a
tthrady za plnéni poskytovand v souvislosti s ugivanim nebytového prostorn nebo prisob jejich urient, a nejde-li o
ndjem na dobun neurciton, dobn, na kteron se ndjem nzavira. Jde-li o ndjem sjednany k ieln podnikdni, nusi
ndjemni smlouva obsabovat také tidaj o predmétn podnikdni v provogovné umisténé v pronajatém nebytovém
prostoru.

6. Dle § 5 odst. 1 ZINP neni-li dobodnuto jinak, pronajimatel je povinen odevzdat nebytovy prostor ndjemci ve
stavu piisobilém ke sminvenému dicelu ndjmn, v tomto stavu jej svym ndakladem ndriovat, 3abezpelovat radné
Plnéni sluzeb, jejichs poskytovini je s ugivanim nebytovébo prostorn spojeno, a umognit ndjemci plny a neruseny
vkon prav spojenych s ndjmem. Dle odst. 3 je najemce povinen bez Zbyteiného odkladu ozndmit pronajimateli
pottebu oprav, které md pronajimatel provést, a umoznit provedeni téchto i jinyeh nexbytnych oprav; jinak ndjemce
odpovidd 3a skodu, kterd nesplnénim povinnosti vnikla.

7. Dle § 13 ZINP nebylo-li dobodnuto jinak, je v pripadé nkonceni ndjmu ndjemce povinen vratit nebytovy prostor
ve stavu, v jakém ho prevzal s piiblédnutim k obvyklémn opotiebent.

8. Dle § 442 odst. 1 obi. zik. se hradi skuteind skoda a to, co poskozenénmu uslo (usly zisk).

9. Dle § 67 odst. 3 2.6 262/2006 Sb. (3édkoniku price) se pro sicely odstupného rozumi primeérnym vydelken:
priimeérmy meésicni vydélek.

10. Dle § 356 odst. 2 zikoniku price ma-li byt uplatnén priimérny hruby mésicni vydélek, prepolita se proimérny
hodinovy vydélek na 1 mésic podle primeérného poctu pracovnich hodin pripadajicich na 1 mieésic v primérném roce;
priimémy rok pro tento dicel mi 365,25 dnii. Primérny hodinovy vydélek améstnance se vyndsobi tydenni
pracovni dobon zaméstnance a koeficienten 4,348, ktery vyjadiuje priimeérny polet tidnsi pripadajicich na 1 mésic
v priimeérném roce.

11. Po provedeném fizeni soud zalobé¢ castecné vyhovél a casteéné ji zamitl. Zakladem pro
rozhodnuti byla nasledujici skutkova zjisténi:

12. Mezi tucastniky bylo nesporné, ze zalobce uzival nebytové prostory v ,,podchodu*
v Pardubicich na zaklad¢ fadné uzaviené smlouvy o najmu nebytovych prostor ze dne
30.11.1993, nesporné bylo i to, ze k uplnému ukonéeni provozu podchodu a restaurace doslo
24.12.2015 a nijemn{ vztah skoncil dohodou dne 14.3.2016 pro nezpusobilost podchodu a
nebytového prostoru k uzivani v souvislosti se znaleckym posudkem Doc. Ing. Jaromira Rysky
CSc. ze dne 7.9.2015, coz plyne i z uvedeného posudku a na zaklad¢ rozhodnuti zalovaného, jak
je patrné z rozhodnuti Méstského obvodu Pardubice z 21. 12. 2015.

13. Z citované najemni smlouvy z 30. 11. 1993 bylo prokazano, Zze najemni pomér mezi ucastniky
byl uzavien na dobu urcitou 25 let od 1. 11. 1993 a zalobce se zavazal po skonceni najmu uvést
uzivané nebytové prostory do puavodniho stavu, pokud to bude Zalovany pozadovat (¢l. V.
smlouvy). Uéastnici sjednali ¢tyfi dodatky smlouvy a posledni z nich byl uzavien dne 17. 4. 2012 a
tykal se vjse ndjemného od 1. 4. 2012. Zalobci byl ddle umoznén podnijem ¢asti nebytového
prostoru XXX za ucelem prodeje mobilnich telefont, coz bylo prokazano souhlasem Zalovaného
z 19. 7. 2000.

14. Ze seznamu zasob potravin ke stavu 31. 1. 2016 bylo zjisténo, Ze je rozdélen na kuchyn a bar
a zahrnuje 162 polozek na celkovou ¢astku 29 842,45 K¢ bez DPH, je opatfen razitkem zalobce a
obsahuje necitelny podpis.

Shodu s prvopisem potvrzuje Radka Lamberska.
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15. Z pracovni smlouvy z 30. 7. 1994 bylo dale zjisténo, ze zaméstnankyné zalobce XXX XXX
pracovala u zalobce jako XXX od 1.8.1994 a obdrzela dne 15. 3. 2016 odstupné 187 680 K¢, jak
je patrné z vyplatni pasky a dohody o vyplaté odstupného.

16. Z pracovni smlouvy z 31. 10. 1995 pak soud zjistil, ze zaméstnanec zalobce XXX XXX
pracoval u zalobce jako XXX od 1. 11. 1995 a obdrzel dne 15. 3. 2016 odstupné 179 860 K¢, jak
je patrné z vyplatni pasky a dohody o vyplaté odstupného.

17. Z dohody o ukonceni najemni smlouvy z 14. 3. 2016 bylo dale prokazano, Ze ucastnici
k témuz datu ukoncili najemni vztah a Zalobce se zavazal do 30 dna vyklidit a pfedat nebytové
prostory zalovanému (¢l. III. odst. 2). Soucasné vzal zalovany na védomi, Ze zalobce bude
uplatnovat nahradu skody v souvislosti s nemoznosti uzivat predmét najmu a taktéz povinnosti
jej ve stanovené lhaté vyklidit (¢l. I11. odst. 3).

18. Vypisem z zivnostenského rejstifku Zalobce bylo prokazano, ze zivnostenskou cinnost
pferusil, a to nejpozdéji dne XXX

19. Z vnitini smérnice ¢. 2013/1 je zfejmé, ze zalobee stanovil pro piipad ukonceni pracovniho
poméru ze strany zaméstnavatele, pocinaje 1. 1. 2013 odstupné ve vysi trojnasobku mési¢ni
odmény spolu s jednonasobkem za kazdy cely odpracovany kalendatini rok.

20. Ze zpravy Ministerstva spravedlnosti CR z 7. 8. 2017 bylo prokazano, ze XXX nenf a v
minulosti nebyl evidovan v seznamu znalct a tlumocniku.

21. Ze zapisu z jednani ucastnika z 23. 1. 2014, u n¢hoz byl za zalovaného pfitomen naméstek
XXX, Ing. XXX a Mgr. XXX, bylo zjisténo, ze tito projednali moznou vypovéd — odstoupeni
od pfedmétné najemni smlouvy ze strany zalovaného z davodu pfipravované rekonstrukce XXX.

22. 7. vyjadfeni znaleckého tustavu QUALIFORM a.s., ustanoveného soudem, je patrné, ze dstav
nemél dostatek relevantnich podkladt k posouzeni rozsahu praci a dodavek, cenovy odhad
Ing. Skoupého oznacil z 85% za nezkontrolovatelny a vétsinu polozek neidentifikovatelnou.
Znalecky tustav uzavtel, ze posudek by bylo mozné provést jen na zakladé dostupné historické
fotodokumentace, dodacich listi o provedené praci a dodavkach a projektové dokumentace, byt
s malou vypovidaci hodnotou a spoustou neznamych.

23. Znaleckym posudkem Doc. Ing. Rysky CSc., k zadani soudem z 5. 4. 2019, bylo prokazano,
ze ke zfizeni podchodu doslo vletech 1970 az 1972 a v roce 1992 az 1993 probéhla jeho
rekonstrukce, projektovou dokumentaci pak vypracoval Vojensky projektovy ustav Praha, ateliér
Pardubice vroce 1991, pficemz zhotovitele stavby se nepodafilo zjistit. Rekonstrukce plné
zhodnotila podchod a z bézného prachoziho prostoru vznikla kvalitni restaurace pro 55 hostt a
mala prodejna tiskovin. Pfi stanoveni celkové investice do rekonstrukce nebytového prostoru
znalec ve shodé se znaleckym ustavem QUALIFORM a.s. zjistil, Ze neexistuje stavebni denik
z prubéhu vystavby ani dodaci listy dodavek a praci, znalec tak nemohl urcit cenu pofizovaci, tzv.
historickou, tj. cenu, za kterou by bylo mozné véc pofidit, a vzhledem k tomu, Ze stavba byla
realizovana, pfistoupil k urceni reprodukéni pofizovaci ceny, tj. ceny, za kterou by bylo mozno
stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni k bfeznu 2014, bez odpoctu opotiebend,
ve shodé s cenovym odhadem XXX a XXX. Pii vypoctu vychazel ze stavebnich rozpocta,
agregovanych polozek a ukazateld prumérnych orientacnich cen vydavanych URS Praha. Do
naklada pak znalec zahrnul i obvyklou cenu projektu, ktery slouzil jako podklad pro rekonstrukei
ve vysi 2350640,75 K¢ a celkovou reprodukéni pofizovaci cenu pak stanovil castkou
10 869 572,22 K¢ (veetné 21% DPH). Znalec vypovédeél, ze vychazel ze sazby DPH 21%, byt’
pfipustil, Ze tato se v prub¢hu casu meénila. Znalec potvrdil, Ze stavebni prace byly skutecné

Shodu s prvopisem potvrzuje Radka Lamberska.
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realizovany a material pouzit, nebot’ podchod existuje, k nému pak projektova dokumentace,
ktera sice nesouhlasi pfesné se skutecnym stavem, dle zpusobu zalozeni, ale z vymér, které byly
pouzity, jak v ocenéni XXX, tak v rozpoctu, je zfejmé, ze vykazy pouzitého materidlu a jeho
mnozstvi odpovidaji skutecnosti. Pfi ocenéni materialu a realizovanych praci z let 1992-1993
mohl vychazet pouze z rozpoctafského programu, ktery pracuje s pramérnymi agregovanymi
veli¢cinami pro rok 2014, a proto byl vypracovan rozpocet k tomu roku, kdy lze jednoznacné urcit
cenu stavebniho dila. Znalec pfipustil, ze mezi rokem 1995 az 2014 doslo ryzim odhadem k 50%
narastu cen. V posudku zadnym zpusobem nefesil znehodnoceni stavby. Znalec taktéz
deklaroval, Ze pokud by ocenil stavebni prace a material k roku 1992, resp. 1993, tak castka by
byla jednoznacné nizsi.

24. Potvrzenim asanacni sluzby ASAP, s.r.o. z 10. 2. 2016 vzal soud za prokazané, ze zalobce
vynalozil za likvidaci 25 kg masa 182 K¢.

25. Ze znaleckého posudku Ing. Stanislava Leinvebera ¢. XXX z XXX k zadan{ Zalobce, bylo
zjisténo, ze vypracoval odhad casové ceny technického vybaveni pfedmétné restaurace k datu
prohlidky 16. 12. 2014 za pfitomnosti zalobce a dle jeho podkladd a pro vypocet pouzil
amortizacn{ stupnici s zivotnosti 25 rokd. Z obsahu posudku je pak zfejmé, ze bylo hodnoceno
restauracni zafizeni vlastni vyroby z roku 1993, sestavajici z barového pultu ve tvaru U a péti
boxt pro hosty o kapacit¢ 50 osob, vse v femeslném provedeni, kompletni, funkéni ve velmi
dobrém stavu, latky i dfevéné soucasti mechanicky neposkozené a cisté v celkové hodnoté
1500 000 Ke.

26. Ze znaleckého posudku Ing. Leinvebera ¢. XXX ze dne XXX, k zadani zalobce, bylo dile
zjisténo, ze ohodnotil ¢asovou cenu vybaveni pfedmétné restaurace k datu prohlidky 16.12.2014
za pifitomnosti zalobce a z jeho podkladd, pro vypocet pak pouzil amortizacni stupnici
s zivotnosti 25 roku. Z obsahu posudku je pak zfejmé, ze bylo ocenéno vybaveni baru pfistroji a
zatizenim, vybaveni kuchyné a prostoru Formanky a obchodu, vse s datem pofizeni 1993, krome
plynového kotle z roku 2011.

27. Z vyjadfeni znalce Ing. Leinvebera a jeho vyslechu soud dale zjistil, Ze se specializuje na stroje
a zafizeni a byl zalobcem pozadan, aby stanovil ¢asovou cenu vybaveni restaurace, které bylo v té
dob¢ unikatni, v perfektnim stavu, vyrobené na miru z dubového dfeva s vysokou odbornosti.
Vychazel ze sdéleni Zalobce, Ze v roce 1993 pofidil vybaveni za ¢astku 1 500 000 K¢ (posudek ¢.
XXX), coz nijak neprovéfoval a sam posoudil k roku 2014, pficemz nebyl schopen uvést, jaké
konkrétni polozky ohodnotil. Cenu neporovnaval sjinymi produkty. Obvyklou trzni cenu
neurcoval, byla by 10x nizsi, nebot’ zafizeni bylo nepfenositelné, na trhu neprodejné. Znalec
zaroven pfipustil, ze pokud by Zalobce uvedl pofizovaci hodnotu 1 000 000 K¢, pocital by s touto
c¢astkou. V druhém posudku ¢. XXX cerpal udaje rovnéz pouze od zalobce, nehodnotil zvlast’
material a praci, technicky stav neporovnaval s zadnym obdobnym zafizenim. Nem¢l k dispozici
doklady o pofizeni ocenovaného majetku.

28. Smlouvou o dilo z 1. 2. 2016 bylo prokazano, ze zalobce sjednal se spole¢nosti Calvinia s.r.o.
likvidaci provozovny restaurace ,, XXX, a to demontiz vzduchotechniky, UT, ZTI, elektro,
vyplné otvord, vnitfnich zdi a Gpravu povrchi, demontaz a odvoz zafizeni kuchyné a restaurace,
odvoz a likvidaci na skladku a poplatek s timto spojeny, s terminem 1. 2. 2016 az 31. 3. 2016 za
celkovou castku 482 669 K¢, jak je zfejmé z cenové nabidky. Ze zaznamu o pfedani dila z 16. 3.
2016 pak bylo prokazano, ze sjednané prace byly t¢hoz dne dokonceny a probé¢hly postupné od
5.2.2016 do 16. 3. 2016 a zalobce uhradil celkem 483 492 K¢ (334 299 + 149 193), jak je patrné
z faktur ¢. XXX, ¢. XXX a pifjmovych dokladu z 22. 2. 2016, 15. 3. 2015 (spravne 20106) a 16. 3.
2015 (spravne 2016).

b
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29. Vyslechem svédka Ing. XXX XXX, byvalého zaméstnance zalovaného na pozici XXX
v letech 1995 -2014 bylo zjisténo, ze s zalobcem v obdobi 2010-2012 jednal ohledné zatékani do
objektu restaurace, konkrétné vroce 2011 a zaroven i v souvislosti s vypovédi predmétné
najemni smlouvy ze strany zalované¢ho, z duvodu zaméru zahloubeni komunikace pod stavajici
uroven na XXX. Zatékan{ fesil pozadavkem na zafazeni akce opravy objektu do rozpoctu mésta,
zadal o finanéni prostfedky, tyto vsak nikdy nedostal. Objekt byl osobné navstivit, v té dobé byla
prodejna XXX uzaviena a jeji technicky stav nefesil. Svédek také vypovédél, Zze zahloubenim
komunikace by doslo k odstranéni podchodu a nemélo by vyznam fesit vytykané zavady.
S Zalobcem bylo jednano o dolozeni uslého zisku.

30. Vypovédi svédka XXX XXX soud zjistil, ze do léta 2011 po dobu 5-6 let provozoval
prodejnu XXX v prostorach zalobce. Svédek vypovedél, ze za uzivani platil Zzalobci mésicné cca
10 000 K¢ veetné energii, od pocatku byly zisky prodejny 400 000 — 450 000 K¢ za rok, v obdobi
let 2009 — 2011 asi 300 000 — 350 000 K¢ za rok, coz nebyl schopen dokladovat. Svédek také
prohlasil, ze od pocatku byly v obdobi dest’a ¢i sn¢hu problémy s vodou, bylo nutné vybudovat
tzv. Uzlaby uvnitf mistnosti, po kterych voda stékala do plastového sudu a tento vylévat, kdyz
nasnézilo pfes vikend, v prodejné plavaly koberce. Po roce az roce a putl provozovani se pfisli na
tento stav podivat pracovnici zalovaného, tento fotili a v poloviné roku 2006 po dobu 2-3 mésica
se snazili o dodatecnou izolaci stfechy podchodu. Podnajem byl ukoncen z davodu nizkych
vydélka a hlavné kvuli zapachu v dusledku vlhkosti.

31. Z vyslechu svédka XXX XXX bylo zjisténo, ze u zalobce pracoval od roku 1995 jako XXX a
jeho pracovni pomér byl ukoncen z duvodu zaniku provozovny. Jeho pifjem v obdobi let 2009 —
2016 ¢inil 9 000 az 10 000 K¢ hrubého, coz bylo zavislé na poctu smén. Svédek potvrdil, ze od
zalobce obdrzel v bifeznu 2016 odstupné 179 860 Kc¢. XXX. Svédek vypovédél, ze pracovni
podminky v restauraci se zacaly zhorSovat postupné, nejvice po vybudovani retardérti na silnici
nad restauraci, zacalo prset do kuchyné, teklo do jidla, byly problémy s vypadky elektfiny, proud
vody tekl na jistice, praskaly schody, nastaly problémy s plisni a hygiena, ktera prostory
navstévovala, vyzadovala castéjsi malovani. Nejhors$i situace byla poslednich 8 — 9 let pfed
ukoncenim pracovniho poméru. Svédek prohlasil, ze v dob¢ ukonceni provozu restaurace
sestavoval seznam potravin, které se nachazely v kuchyni, resp. ve skladu, ovSem jiz nedosvédcil,
ze podpis na listiné je jeho vlastnoruéni a nevéd¢l, jak bylo s potravinami nalozeno.

32. Z vypovedi svedkyné XXX XXX soud zjistil, ze u zalobce pracovala od srpna 1994 do ledna
2016 jako pomocna sila v kuchyni, jeji pracovni pomér byl ukoncen z provoznich davodu.
Svédkyné prohlasila, Zze poslednich 5 let pfed skoncenim pracovniho poméru pobirala asi 9 000
K¢ mésicné cistého. Potvrdila, ze obdrzela od zalobce odstupné a dale 3 platy a odesla do
diuchodu. Dale vypovédéla, ze vletech 2009 -2010, kdyz zacalo prset, protékala voda do
kuchyne, skrz svétlo do mistnosti, ¢i zafivkou v digestofi, tekla po sténach na podlahu, utrhl se
kus stropu v kuchyni a spadl na zem, situace s vodou trvala dlouho, posledni 2 roky byly
neunosné. Dale potvrdila, ze kuchyn navstévovali pracovnici krajské hygieny a prostory se musely
¢asto malovat.

33. Vyslechem svédka Mgr. XXX XXX ktery byl v letech XXX-XXX XXX v oblasti majetku a
investic, bylo zjisténo, ze pravidelné kontroly pronajatych nebytovych prostor mél zajist’ovat
vedouci odboru a majetku, za jeho ptisobnosti XXX, soucasné pak nemohl s jistotou potvrdit, ze
probihaly. S Zalobcem jednal nékolikrat v letech 2011-2012, projednavali zamér Zalovaného o
zahloubenf silnice na XXX, fesili pfipadné ukonceni najemniho vztahu a podminky, za kterych by
zalobce byl ochoten prostory opustit, avSak pro odpor pamatkart a z duvodu velké financni
narocnosti z tohoto nakonec seslo. Svédek potvrdil, ze v dané lokalité byly problémy s retardéry,
na podnét pamatkara a majitela okolnich nemovitosti bylo nutné tyto odstranit.
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34. Svédek XXX XXX, vedouci odboru dopravy zalovaného od roku XXX, vypovedél, Ze
s zalobcem jednal v letech 2010-2012 z dtvodu zatékani do prostor podchodu, technicky pak
nebylo mozné fesit hydroizolaci a opravu bez toho, aniz by ziroven doslo k vystéhovani
veskeré¢ho zafizeni. Svédek potvrdil, Ze bézna sprava v oblasti schodist’, sklenénych vyplni a
podchodové casti se do doby vybudovani restaurace provadéla a dale zamér zalovaného v letech
2010 -2011 wvyuzit podchod k zahloubeni veskeré dopravy, ktery ztroskotal v dusledku
nakladnosti.

35. Sveédek Ing. XXX XXX vypoveédél, ze pracoval na citovaném projektu Vojenského
projektového ustavu jako vedouci hlavni inzenyr a zpracovatel pan XXX byl jeho projektantem.
Svédek potvrdil, ze projekt hradil zalobce, pii jeho zpracovani se vychazelo z jeho vize.

36. Sveédek Ing. XXX XXX vypovédel, ze vletech 1996-2015 vykonaval pro zalobce XXX,
neméli uzavienou pisemnou smlouvu, zakazky se feSily na zakladé jednotlivych ustnich, e-
mailovych ¢i osobnich objednavek. Jednalo se o zakazky dlouhodobého charakteru, polep
vozidel a provozovny, od roku 2009 rebranding, zajist’oval potisk, dodaval grafické prace tykajici
se veskerych tiskovin i akénich nabidek, zajist'oval internetové stranky a stim souvisejic
aktualizace nabidek na webu XXX a na 2-3 portalech. Svédek prohlasil, ze reklamni prace,
grafické navrhy a inzerce ¢italy pro Zalobce naklady cca 50-100 000 K¢ roéné.  Zalobee uZival
obchodni oznaceni XXX se svym jménem a do tohoto velmi vyznamn¢ investoval své financ¢ni
prostiedky, coz mélo velkou odezvu u navstévnika po dobu, kdy podnik vice nez 20 let ptsobil.
O podnik zalobce byl zvySujici zajem, coz svédek zjistil jednak z vyvoje na trhu, kdy restauraci
v exponovanych hodinach bylo mozné navstivit pouze na zakladé rezervace a rovnéz narustajici
navstévnosti na internetovych strankach. Do restaurace chodil kazdotydenné pracovneé i na jidlo a
nezaznamenal pokles navstévnosti. Svédek potvrdil, ze v restauraci bylo stile plno a doplnil, Ze
provozovna byla dvakrat rozsifovana.

37. Ze svédecké vypovedi XXX XXX bylo zjisténo, ze do prosince 2015 pracoval ve spolecnosti
Calvinia, s.r.o. a ucastnil se likvidace a odvozu zafizen{ a vybaveni restaurace. Svédek potvrdil, ze
s zalobcem byla na pfelomu ledna a unora 2016 dohodnuta totaln{ likvidace provozovny do stavu
holych stén a trvala 6-8 tydnt. Na likvidaci pracovalo nepfetrzité 6 lidi, provadély se o rozsahlé
prace, vybourani podlah, odstranéni vstupnich portala a vyloh, pficek, vzduchotechniky,
elektrického veden{ a zafizovacich pfedmétd. Jednalo se o suterén, ve kterém bylo zafizeni pevné
spojené se skeletem podchodu, vse atypické, sestavené na miru a svafené na misté, a proto nutné
rozfezat a ruéné odnést. Narocné byly demontaze vyloh a vstupnich portalt s ohledem na jejich
velikost a rozmér sklenénych vyplni z vakuového skla. Velice obtizny byl transport, pfesun
z podchodu, roztfidéni a pfevoz k likvidaci a za poplatek na skladku.

38. Svédek XXX XXX vypovedél, ze v letech 1996-1997 pro zalobce vyrabél veskeré drevéné
vybaveni v¢. dfeveéného osvétleni provozovny restaurace, zakazka byla konana na etapy za cenu
do 900 000 K¢, penize vzdy prebiral v hotovosti a jiz nema doklad. Veskera prace byla konana na
miru, dfevéné tramy obloukového tvaru a kulaté boxy byly pfesné pfizptisobené prostoram
podchodu, vse lepil pfimo na misté.

39. Svédek XXX XXX vypovédel, ze byl spolecnikem ve firmé XXX kterd pfed 15-20 lety pro
zalobce zajist’'ovala opravy zafizeni v kuchyni restaurace a souc¢asné mu dodavala nové. Jednalo se
o profesionalni kuchynské zafizeni a nabytek na miru, pracovni stoly, regaly, police, vSe z nerezu.
V pfipadé demontaze nutné nejprve rozebrat a po mnoha letech pouzivani velmi slozité davat
znovu dohromady. Svédek se také vyjadfil, Ze nerezové stoly by byly neprodejné, po letech
pouzivani znacné zamasténé a dalsi vyuziti zafizeni, které pro zalobce zajistili, by bylo nerealné.

40. Soud nepfipustil z diivodu hospodarnosti fizeni dikazy (usneseni Rady mésta k souhlasu s
podnajmem nebytového prostoru XXX XXX, smlouvou o sdruzeni XXX XXX a XXX XXX a
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vypisem z zivnostenského rejstifku XXX XXX), nebot’ mezi ucastniky nebylo sporu o tom, ze
podnajemni smlouva byla uzaviena mezi zalovanym a XXX XXX a pro véc nebylo zasadni
posouzeni pravniho vztahu mezi XXX XXX a XXX XXX k tvrzenému provozovani prodejny
XXX. Dile bylo irelevantni provedeni dikazu expertni zpravou Kloknerova ustavu ke stavebné
technickému priazkumu podchodu po skonéeni ndjemniho, nebot’ mezi Gcastniky nebylo sporu o
tom, ze podchod byl vyklizen a dalsi skutecnosti jiz nebyly pro rozhodnuti soudu relevantni.
Soud jako nadbyte¢né hodnotil 1 svédeckou vypovéd, zpravu a cenovy odhad XXX a vyslech
spolu s potvrzenim odborné zpusobilosti XXX, nebot’ ve véci byl zpracovan radny znalecky
posudek a citované dikazy nebyly zputsobilé prokazat tvrzené naklady na rekonstrukéni a
adaptacni prace. Dale soud nepfipustil odborné vyjadfeni XXX a navrh na vypracovani
znaleckého posudku na ocenéni obchodni znacky, dotazem na spole¢nost Calvinia s.r.o. k
vycisleni nakladua likvidace a projektem Vojenského projektového ustavu, vyslechem ucastniku,
svedkia XXX a XXX a opakovanym vyslechem svédka XXX, XXX a XXX, nebot’ relevantni
skutkova zjisténi cerpal z jinych (vyse specifikovanych) listinnych dikazt a vyslecht. Vzajemna
korespondence mezi ucastniky (dopis zalovaného z 16. 1. 2014, dopis primatorky Zalovaného z
13.9. 2012 a 23. 4 2014, zadost zalobce z 25. 6. 2011 a 24. 8. 2012) pak nebyla zptsobila
prokazat zadnou vyznamnou skutecnost.

41. Ze skutkovych zjisténi vyplyva nasledujici skutkovy a pravni zavér soudu:

42. Mezi tcastniky byla uzavfena platna najemni smlouva na dobu urcitou do 30. 10. 2018 (§ 3
ZNP), jejimz pfedmétem byly nebytové prostory v podchodu ve vlastnictvi zalovaného, které
zalobce se souhlasem Zalovaného rekonstruoval na svtj naklad, za ucelem zfizeni a provozovani
restaurace ,,XXX“ a XXX. Kukonéeni provozu podchodu a restaurace doslo k datu 24. 12.
2015, tedy pfed uplynutim najemnfho vztahu, jenz nasledné skoncil dohodou dne 14. 3. 2016,
z divodu zavadného stavu a nezpusobilosti nebytového prostoru k fadnému uzivani.

43. Zalobce uplatnil narok na nahradu $kody ( § 420 a nasl. ob¢. zak.) v disledku pred¢asného
ukonceni najemniho vztahu, a to : 1) alikvotn{ ¢ast nakladi za vynalozené rekonstrukéni a
adaptacni prace, v souladu s ¢l. VI. najemni smlouvy, uskutecnéné v letech 1992-1993, prfed
zahajenim provozu restaurace a prodejny v souhrnné vysi 3 195984 K¢, kterou vsak ani po
pouceni soudem (§ 118a o.s.f.) neprokazal. Zalobce sice dolozil cenovy odhad XXX a polozkovy
rozpocet XXX za obdobi let 1992 az 2014, avsak XXX nebyl evidovan v seznamu
znalct, k vypracovani znaleckého posudku nemél opravnéni a soud nemohl zjeho zavéra
vychazet. Z podnétu zalovaného, ktery rozsah praci sporoval, soud ustanovil znalce z oboru
ckonomiky, a to nejprve znalecky tstav QUALIFORM a.s., jenz zadanému tkolu pro nedostatek
relevantnich podkladi nemohl vyhovét a soucasné konstatoval, ze cenovy odhad XXX je z 85%
nepfezkoumatelny a vétsina polozek neidentifikovatelna, a proto byl dal$im znalcem ustanoven
Doc. Ing. Ryska CSc., ktery byl s danou lokalitou a zejména problematikou dostate¢né seznamen,
nebot’ jiz v roce 2015 na podkladé mistntho Setfeni konstatoval nezpusobilost podchodu a
nebytového prostoru k uzivani. Znalec Doc. Ing. Ryska pfi stanoveni celkové investice do
rekonstrukce nebytového prostoru ve shodé se znaleckym dstavem QUALIFORM a.s. zjistil, ze
neexistuje stavebni denfk z prabé¢hu vystavby ani dodaci listy dodavek a praci a nemohl tak urcit
historickou pofizovaci cenu. Jelikoz vsak byla stavba nesporné realizovana, stanovil cenu
reprodukéni ovsem k bfeznu 2014, tj. cenu, za kterou by bylo mozno stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném roce pofidit, nebot’ mél k dispozici pouze rozpoctafské programy od
roku 2014 a dospél k ¢astce 10 869 572,22 K¢ (véetné 21% DPH), do naklada pak zahrnul 1
obvyklou cenu projektu 235 640,75 K¢. Znalec vychazel z 21% dané z pfidané hodnoty, byt’
pfipustil, Ze sazba se v prib¢hu casu ménila, potvrdil, Ze pokud by ocenil stavebni price a
material k roku 1992, resp. 1993, tedy faktickému provedeni stavby, byla by ¢astka jednoznacné
niz8. Znalec také pfipustil, Ze mezi rokem 1995 az 2014 doslo ryzim odhadem k nardstu cen
piiblizné o 50 % a v posudku nezohlednil opotfebeni, nebot’ jej mohl stanovit az na zakladé
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prukaznych dokladt o provedeni jednotlivé stavebni ¢innosti a ndkupu materialu, coz zalobce ani
na vyzvu nedolozil. V posudku pak zadnym zptusobem nefesil pfipadné znehodnoceni stavby.
Z vyse uvedeného je tak mozné konstatovat, ze zalobce neunesl dukazni bfemeno, kdyz
jednoznacné neprokazal, jaké naklady v tvrzeném obdobi let 1992-1993 vynalozil, pficemz nelze
vychazet z cen roku 2014, nebot’ v mezidobi doslo pfiblizné k 50 % cenovému nartstu, tedy
vysledna cena by byla minimalné o polovinu nizs{ a zejména nebylo zohlednéno opotiebent,
jelikoz zalobce nedolozil, kdy byly jednotlivé stavebni ¢innosti a nakup materialu provedeny.
Rovnéz pak nenf akceptovatelna ani dan z pfidané hodnoty ve vysi 21% k roku 2014. Pokud pak
zalobce uplatnil dne 12. 11. 2019 nahradu za projekt ve vysi 235 640,75 K¢, toto ucinil az po
uplynuti tifleté objektivni promlceci doby (§106 odst. 2 ob¢. zak.), jez zapocala vznikem Skody,
tj. nejpozdéji 24. 12. 2015, nespornym ukoncenim provozu podchodu a restaurace. Soud se
neztotoznil s nazorem zalobce, Ze tvrzena $koda vznikla umyslnym jednanim zalovaného, jelikoz
umysl nebyl prokazan.

44. Pokud Zalobce zadal nahradit 2) zmafenou investici do zavedeni obchodni znacky a rozjezdu
podniku v ¢astce 200 000 K¢ a domahal se ocenéni obchodni znacky, ani v tomto rozsahu
nemohl byt uspény. Zalobce po pouceni soudem jednak v koncentratni lhité nedoplnil
skutkova tvrzeni o tom, jakou konkrétni zmafenou investici zada nahradit, jaké naklady do
rozjezdu podniku investoval. Naopak svédek Ing. XXX, ktery v letech 1996-2015 vykonaval pro
zalobce reklamni prace, potvrdil, Zze financni prostfedky, které Zalobce po dobu vice nez 20 let
pusobnosti podniku investoval, mély velkou odezvu u navstévniki, o podnik zalobce byl zvysujici
se zajem, coz bylo zjistitelné z vyvoje na trhu, nutnosti rezervace v exponovanych hodinach a
rovnéz narustajici navstévnosti na internetovych strankach. Do restaurace chodil do roku 2015
kazdy tyden a nezaznamenal pokles navstévnosti. Rozjezdu podniku ¢i zavedeni obchodni znacky
tak rozhodné nebranily potize, které se v prubéhu let vyskytly, ¢i diivéjsi ukonceni najemniho
vztahu, nebot’ Zalobce svij podnik nejen rozjel, ale po dobu 22 let provozoval a soucasné tak i
zavedl obchodni znacku, ktera ziskala sirokou povédomost. Tvrzenou investici, aniz byla pfesné
specifikovana, pak nebylo mozné prokazat ani ocenénim obchodni znacky.

45. Zalobce se dale doméhal 3) odskodnéni uslého zisku z podnajemného po ukonéeni provozu
prodejny XXX v c¢astce 10 000 K¢ mési¢né, aniz dostate¢né prokazal a unesl dukazni bfemeno,
ze bylo v dané vysi podnijemné sjednano a mél realnou moznost za tvrzenou ¢astku prostor
pronajimat (srov. rozsudek Nejvysstho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 676/2001, ze dne
30.1.2003, sp. zn. 25 Cdo 676/2001, uvetejnény pod ¢. C 1680 v Souboru civilnich rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, C. H. Beck, svazek 23/2003, rozsudek ze dne 20. 3. 2012, sp. zn. 32 Cdo
4762/2010, rozsudek ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 32 Cdo 2/2010, a dalsi, ¢ - v ustavnépravni
roviné - nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 9. 1999, sp. zn. I. US 236/1998, uveiejnény ve Sbirce
nalezti a usneseni Ustavntho soudu pod ¢. 122/1999, svazku 15, roc. 1999). Zalobce nedolozil
podndjemni smlouvu ani jiny dukaz na podporu svého tvrzeni, pficemz slySeny svédek XXX
XXX, ktery mél prodejnu provozovat, nebyl ucastnikem podnidjemni smlouvy, jak bylo
prokazano souhlasem zalovaného kuzavieni podnijemni smlouvy s XXX XXX, pouze
vypovedél, ze za uzivani platil zalobci mésicné piiblizné 10 000 K¢ véetné energii, aniz toto blize
specifikoval ¢i dolozil ucetnimi doklady. Sluzby spojené s provozem navic nelze povazovat za
usly zisk a dale v obdobi od 1. 9. 2011 do 18. 5. 2013, tj. v tifleté objektivni promlceci dobé (§
106 odst. 2 ob¢. zak.) od tvrzeného vzniku skody (uzavieni prodejny) je narok castecné promlcen
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 25 Cdo 2193/2014 z 23. 9. 2015) .

46. Pokud Zalobce pozadoval 4) nahradu za vyklizen{ nebytového prostoru a likvidaci vybaveni a
zaf{zeni restaurace v Castce 483 492 K¢, tento narok uplatnil po pravu. Ucastnici sjednali
v najemni smlouvé povinnost zalobce po skonceni najmu uvést uzivané nebytové prostory do
puvodniho stavu, pokud to bude Zalovany pozadovat (¢l. V. smlouvy). Dohodou o ukonceni
najmu (z 14. 3. 2016) se pak zalobce se zavazal do 30 dnt nebytové prostory vyklidit a pfedat je
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zalovanému (¢l. III. odst. 2) a zalovany vzal na védomi, ze zalobce bude uplatiiovat nahradu
skody v souvislosti s nemoznosti uzivat pfedmét najmu a taktéz povinnosti jej ve stanovené lhuaté
vyklidit (¢L. III. odst. 3). Nespornym znaleckym posudkem Doc. Ing. Jaromira Rysky CSc. ze dne
7.9.2015 a dale svédeckymi vypovédmi byvalého vedouciho odboru majetku a investic
zalovaného Ing. XXX a vedouctho odboru dopravy zalovaného XXX XXX bylo prokazano, ze
zalovany byl nejpozdéji v roce 2010 vyrozumén o zavadném stavu nebytovych prostor. Zatékani
nefesil jednak proto, ze k hydroizolaci a opravé bylo nutné vystéhovani veskerého zafizenf a dale
z toho duvodu, ze finanén{ prostfedky na opravu nebyly vyclenény z rozpoctu mésta a zejména
zalovany zvazoval ukonceni najemniho vztahu v souvislosti se zahloubeni komunikace pod
stavajici droven na XXX, jak je zfejmé ze zapisu z jednani 23. 1. 2014 a toto potvrdil i byvaly
naméstek primatorky Mgr. XXX

47. Vyslechem XXX XXX pak bylo prokazano, ze jiz v poloviné roku 2006 se na zavadny stav
pfisli podivat pracovnici zalovaného a po dobu 2-3 mésicu se snazili o dodatecnou izolaci stfechy
podchodu. Svédci XXX XXX a XXX XXX pak shodné¢ vypovédéli a je zfejmé i z fotografii, ze
v dobé¢ dest’u a tani sn¢hu zacalo prset do kuchyné, teklo do jidla, na jistice, svétlem do mistnosti,
byly problémy s vypadky elektfiny, praskaly schody, nastaly problémy s plisni a hygiena

vyzadovala ¢asté malovani.

48. Zalovany tak svou liknavosti a porusenim zakladni povinnosti pronajimatele udrzovat
nebytovy prostor ve stavu zpusobilém smluvnimu uzivani, k jejiz realizaci neni notifikace najemce
o potfebé oprav bezpodmineéné nutna (srov. napt. rozsudek Nejvysstho soudu CR sp.n. 25 Cdo
nebytovy prostor se stal pfed ukoncenim nijemntho vztahu nezpusobilym k uzivani, a proto je
povinnosti zalovaného nahradit Zalobci naklady, které musel v disledku havarijniho stavu
pronajatych prostor vynaloZit k jejich vyklizeni. Zalobce prokazal smlouvou o dilo se spole¢nosti
Calvinia s.r.0., fakturami, pffjmovymi doklady, zaznamem o pfedani dila a rovnéz vyslechem
XXX XXX, ze se jednalo se o rozsahlé a narocné prace v suterénu objektu, zafizeni bylo pevné
spojené se skeletem podchodu, nutné rozfezat, rucné vynést, roztfidit a transportovat k likvidaci
¢i na skladku. K vyklizeni doslo v obdobi od 5. 2. 2016 do 16. 3. 2016 a Zalobce vynalozil celkem
483 492 K¢ (334 299 + 149 193) vcetné DPH. Soud mu pfiznal uvedenou ¢astku spolu s dani
z ptidané hodnoty, nebot’ zalobce pferusil nejpozdéji dne 2.2.2016 svou zivnhostenskou cinnost,
jak je zfejmé z zivnostenského rejstitku a od 1. 2. 2016 byl veden jako uchaze¢ o zaméstnani a
tudiz si nemohl narok na odpocet dané uplatnit (srov. napf. rozsudek Nejvysstho soudu sp. zn.
25 Cdo 1952/2006, ze dne 14. 11. 2000).

49. Za irelevantni pak soud povazoval namitku Zalovaného, ze Zalobce mohl ¢ast mobiliafe
zpenézit, ¢1 vyuzit v jinych prostorach, nebot’ dolozena likvidace zahrnuje pouze demontaz
(vzduchotechniky, UT, ZTI, elektro, vyplné otvoru, vnitinich zdi a upravu povrchu, zafizeni
kuchyn¢ a restaurace) a odvoz materialu, jako nepfipadnou pak soud hodnotil i vyhradu, Ze
k vyklizeni by doslo 1 pfi fadném ukonceni najemniho vztahu, nebot’ prokazana Skoda vznikla
pravé v dasledku poruseni zakonné povinnosti na stran¢ zalovaného jako pronajimatele, ktery ani
po pouceni soudem neprokazal, ze konal pravidelné kontroly nebytového prostoru a udrzoval je
ve stavu zpusobilém fadnému uzivani.

50. Zalobce dile #adal 5) odstupné, vyplacené zaméstnancim XXX XXX a XXX XXX na
zakladé vnitini smérnice ze dne 2.1.2013 v celkové vysi 432 400 K¢, aniz po pouceni soudem
tvrdil a soucasné prokazal pramérny mesicni vydeélek téchto zaméstnanct, tj. prumérny hruby
vydélek (§ 67 odst. 3 ve spojeni s § 356 odst. 2 zakoniku prace), pouze tvrdil, ze primérna mzda
u kazdého z nich ¢inila 9 200 K¢, Svédek XXX toliko vypovédél, ze jeho pifjem v obdobi let
2009 — 2016 ¢inil 9 000 az 10 000 K¢ hrubého, coz bylo zavislé na poctu smén a XXX XXX
prohlasila, Zze za poslednich 5 let pobirala asi 9 000 K¢ mésicné cistého. Soud se zaroven
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ztotoznil s namitkou Zalovaného, ze pfipadna nahrada za vyplacené odstupné nemiize byt
odvozena od vnitfn{ smérnice zalobce, zavislé na jeho vuli, pficemz zalobci nic nebranilo
pracovniky zaméstnat v jiném objektu. Zalobci by tak naleZela nahrada za odstupné, vyplacené
zaméstnancum v zakonné vysi, ktera vsak nebyla prokazana.

51. Pokud Zalobce narokoval 6) nahradu za nespotfebované potravinové zasoby a jejich likvidaci
asanacni sluzbou v celkové vysi 30 024 K¢, k cemuz dolozil pouze seznam ke stavu 31. 1. 2016,
¢itajici 162 polozek, opatfeny razitkem své spolecnosti s necitelnym podpisem, pak ani v této
¢asti svij pozadavek neprokazal. Svédek XXX sice potvrdil, ze v dobé ukonceni provozu
restaurace byly na sklad¢ zasoby jidla a Ze sestavoval seznam potravin, ovSem nedokazal
dosvédcit, ze podpis na listiné je jeho vlastnorucni a zejména nevédél, jak bylo s potravinami
nalozeno. PfedloZeny seznam pak neni dostatecnym dikazem o tom, ze jednotlivé polozky mély
deklarovanou hodnotu. V této souvislosti soud pfiznal zalobci pouze naklad za likvidaci masa
v castce 182 K¢, dolozeny potvrzenim asanacni sluzby z doby nesporného uzavfeni restaurace.

52. Soud nemohl vyhovét ani naroku zalobce na dhradu 7) zustatkové hodnoty zafizeni kuchyné
a restaurace, vycislené castkou 1500000 K¢, kterou dokladal pouze znaleckymi posudky
Ing. Stanislava Leinvebera ¢. 5795-085/2014 a ¢. 5796-086/2014, navic k datu 30. 12. 2014, tedy
rok pfed ukoncenim provozu restaurace, znalcem pak byla uréena tzv. ¢asova cena danych
movitych véci. Obecné pak plati, Ze vychodiskem urceni vyse skody je cena, jakou méla véc v
dob¢, kdy doslo k jejimu poskozeni. Poskozenému ma byt umoznéno opatfit st stejné mnozstvi
vécl téhoz druhu a téze jakosti (pfipadné obdobnou véc); proto vyslednou cenou je tzv. cena
obvyklad. Tu pfedstavuje cena, za kterou lze v daném misté a ¢ase poiidit nahradni véc (né¢kdy se
oznacuje jako cena obecnad). Je to cena trzni, ovlivnéna poptavkou a nabidkou na trhu. Je-li
skute¢na Skoda dana porovnanim obvyklé ceny véci v dobé pfed vznikem Skody se stavem po
poskozent, je jednoznacné, ze takto stanovena cena, ktera je v podstaté cenou trzni, ovlivhénou
nabidkou a poptavkou na trhu v daném misté a case, zahrnuje i hledisko ,,prodejnosti® véci.
Nepfichazi proto v uvahu kromé takto urcené pen¢zni nahrady jest¢ néjaka dalsi nahrada z
davodu ,,sniZzené prodejnosti® ¢i ,,obchodniho znehodnoceni* (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu
28 Cdo 3648/2011 z 17. 7.2012). Dale soud zjistil, ze uvedeny znalec nema specializaci na
dfevovyrobu, truhlafské a dfevaiské vyrobky a pfi stanoveni ceny vychazel pouze z hodnot, které
mu sdélil zalobce, coz nijak neprovéfoval. Cenu neporovnaval s jinymi produkty ¢i hodnotami a
soucasné pripustil, ze cena obvykla by byla 10x nizsi, pficemz zafizeni bylo neprodejné. Znalecké
posudky tak nemaji dostate¢nou objektivni vypovidaci hodnotu a vzhledem k tomu, ze zafizeni
jiz neexistuje, nemohlo byt pfistoupeno k zadani nového ¢i revizntho znaleckého posudku (uréeni
obvyklé ceny), jehoz potfebnost byla soudem povazovana za zasadni. Pokud Zalobce zadal
nahradit ztstatkovou hodnotu, pak ani tato nebyla prokazana, nebot’ se jedna o ucetni pojem,
vyjadfujici rozdil mezi pofizovaci cenou a celkovou vysi odpist.

53. Soud tak z celkové ¢astky 6 691 900 K¢ (po ¢astecném zpétvzeti zaloby) pfiznal Zzalobci narok
na nahradu Skody za vyklizeni nebytového prostoru a likvidaci vybaveni a zafizeni ve vysi
483 492 K¢ spolu s nakladem za likvidaci masa v ¢astce 182 K¢, tj. celkem 483 674 K¢ a dale
zakonny urok z prodleni od podani zaloby, kdy pfedzalobni upominka byla zalovanému zaslana
4.5.2016, jak je patrné z podaciho listku. Zalovany je tak s jistotou od 19.5.2016 v prodleni se
zaplacenim svého penézitého dluhu. Vyse aroku z prodleni vychazi z ust. § 517 odst. 2 ob¢. zak. a
§ 1 vladniho nafizeni ¢. 142/1994 Sb. ve znéni platném ke dni vzniku prodleni

(vyrok L.). Ve zbyvajici ¢asti soudu nezbylo nez zalobu zamitnout (vyrok IL.).

54. O nakladech fizen{ mezi Gcastniky bylo rozhodnuto dle § 142 odst. 1 o.s.f. ve spojeni s § 151
odst. 3 o.s.f., nebot’ procesné uspésnému zalovanému (z 93,68%), ktery nebyl pravné zastoupen,
byla pfiznana plna nahrada nakladu fizeni, pfedstavovana dhradou zalohy na znalecném 6 000 K¢
a déle pausalni nahradou ve vysi 2 400 K¢ ( 8x 300 K¢) za vyjadreni k zalobé, 6x jednani soudu a
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zavérecny navrh, urcenou dle § 2 odst. 1 vyhlasky ¢. 254/2015 Sb., tedy celkem naklady fizeni
8 400 Ke.

55. Soudni poplatek byl zalobcem uhrazen pouze castecné (1%), v dusledku osvobozeni
(usneseni ¢j. 116C 10/2016) a zalovany byl ve sporu procesné dspésny, proto mu soud uhradu
zbyvajici ¢asti soudnfho poplatku neulozil.

56. Procesné neuspesny zalobce pak musi statu nahradit naklady fizeni za znalecné v castce
34542 K¢, t. 1% z celkové castky 34 542 K¢ (10 404 + 20 002 + 4136), o kterou nebyl

osvobozen.

57. Lhuta k plnéni byla stanovena dle § 160 odst. 1 o.s.f. s pfihlédnutim k vysi zalované ¢astky a
dob¢ prodleni.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni pisemné
dvojmo  prostfednictvim  Okresnfho  soudu v Pardubicich ke Krajskému soudu
v Hradci Kralové, pobocka v Pardubicich.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, miaze opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti.

Pardubice 17. dubna 2020

JUDr. Katefina Weber v.r.
samosoudkyné
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	33. Výslechem svědka Mgr. XXX XXX, který byl v letech XXX-XXX  XXX v oblasti majetku a investic, bylo zjištěno, že pravidelné kontroly pronajatých nebytových prostor měl zajišťovat vedoucí odboru a majetku, za jeho působnosti XXX, současně pak nemohl ...



