C.j. 42 C3/2011-350

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 2 rozhodl soudkyni Mgr. Martinou Weissovou v pravni véci
7alobce: Ceskoslovenska obec legionarska, ICO: 45247455, se sidlem Praha 2, Sokolska
33, zast. JUDr. Stanislavem Drabkem, advokatem, se sidlem Praha 5, Na Neklance 26, proti
zalovanému: STRAIMAR Group s.r.o., 1CO: 65412966, se sidlem Praha 2, Sokolska 33,
zast. Mgr. Ing. Daliborem Rakousem, advokétem, se sidlem Praha 2, Wenzigova 1004/14, o

rwr

zaplaceni ¢astky 952.050,- K¢ s prisl.,
takto:

L Zalovany je povinen zaplatit Zalobci Sastku 902.050,- K& s Grokem z prodleni ve
vysi 7,75 % ro¢né, jdoucim z této &astky od 7.1.2011 do zaplaceni, a to do 3 dnti od
pravni moci tohoto rozsudku.

1I. Pokud se Zalobce domahal zaplaceni daldi Gastky 50.000,- K& s piisludenstvim,
Zaloba se zamita.

1I1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nahradé nakladd fizeni k rukdm JUDr.
Stanislava Drabka ¢astku 333.115,40 K¢, a to do 3 dntt od pradvni moci tohoto
rozsudku.

Odavodnéni:

Zalobou, doslou soudu dne 7.1.2011, se Zalobce proti zalovanému domahal zaplaceni
Sastky 952.050.,- K¢ s ptisludenstvim. Zalobee tvrdil, Ze dne 16.10.2008 byla mezi Géastniky
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uzaviena ndjemni smlouva, kterou zalobce pfenechal Zalovanému do ngjmu obj ekt—

nachazejici se na pozemku GHSNEEMNY v3c zapsano na LV [N pro k.u. foooo e
B Smlouva byla uzaviena na dobu urcitou, tedy od (R do SRR V ¢|. 6

smlouvy se uCastnici dohodli, Ze Zalobce je povinen zabezpedovat dodavky sluzeb a médii
spojenych s uzivanim pfedmétu najmu a naklady na tyto doddvky budou Zalobcem uétovany
zalovanému mési¢nimi fakturami s dobou splatnosti 15 dni ode dne jejich obdrzeni. Na
zaklad€ tohoto ujednani fakturoval Zalobce Zalovanému za dodavku tepelné energie v obdobi
od ledna 2010 do prosince 2010 ¢astku ve vysi (NS K¢ mésicnd. Z takto fakturovanych
tastek Zalovany dosud nic Zalobci neuhradil a celkovy dluh za uvedené obdobi predstavuje
#alovanou &astku. Zalobce pied podanim zaloby opakované Zalovaného vyzyval o uhradu

dluhu, ale bezvysledné.

Ve véci bylo rozhodnuto platebnim rozkazem, proti kterému podal Zalovany véasny
odpor a tvrdil, ze uznava sviij dluh vigi zalobei ve vysi 952.050,- K& z titulu nezaplacenych
sluZeb popsanych v zalobé, vznasi viak namitku zapocteni svych splatnych pohledavek vici
Zalobou uplatnéné pohledavee Zalobce. Zalovany dale tvrdil, e piestal platit uhrady za sluzby
praveé z diivodu, Ze ma splatné pohledavky viiGi Zalobci, ale ten je opakované odmitl uhradit.
Zalovany na pohledavku uplatnénou 7alobou zapogitava pohleddvku za Zalobcem z titulu
zednickych praci povahy oprav, udrzby, investic a rekonstrukci, které Zalovany proved]
v letech 2006-2009 v (SR v celkove vysi SENEENERE K< s DPH. Jednotlivé
faktury, stavebni price a jejich vyGdtovani jsou dokladovany ve znaleckém posudku &.
SR . tcry vypracoval soudni znalec Ing. Viclav Zima dne 15.4.2011. Zalovany
v roce 2006-2009 provedl na pfedmétu nagjmu vetsi mnoZstvi stavebnich praci, a to jak praci
majici povahu zmén pfedmétu ndjmu, tak i praci Gdrzbovych. Nutné opravy Zalovany
provadel na pfedmétu najmu proto, Ze Zalobee na jeho Zadosti o provedeni téchto oprav, které
byly nezbytné k fddnému uZivani pfedm&tu najmu, nijak nereflektoval. Pfitom udrZet pfedmét
ngjmu ve stavu zpiisobilém kfaddnému uZivani je z&konnou povinnosti pronajimatele
(zalobce). Zalovany piedmétnou pohledavku zapo&itdvd na pohledavku zalobce pouze do
vySe zalobou uplatnéné &astky. Zalovany dale namitl, e &astku R KC fakturoval
Zalobce zalovanému mési¢né od ledna do prosince 2010, pfiCemz z faktur je zfejmé, Ze se
jednalo o zalohové faktury. Dle nijemni smlouvy ze dne 16.10.2008 v§ak mé&l Zalobce
fakturovat Zalovanému dodavku sluZeb a médii spojenych s uzivanim predmétu ndjmu, tedy
mél fakturovat skute¢né nédklady, nikoli zalohy ve stejné vysi kazdy mésic. JelikoZ Zalobce
vystavoval po celé rozhodné obdobi nikoliv faktury na uhradu skuteéné dodanych sluzeb, ale
pouze faktury zalohové, nemohla nastat splatnost t&chto Castek, nebot nebyla splnéna
smluvn¢ sjednand hmotn& pravni podminka jejich splatnosti.

Zalobce ndrok uplatnény Zalovanym k zapodteni ve vysi (EENEEE K¢, za tdajné
provedené prace, neuznal. Zalobce tvrdil, e nedal Zalovanému souhlas k provedeni tvrzenych
oprav a Uprav nemovitosti a Zalovany pfedtim, neZ vznesl v ramci soudniho ¥izeni ndmitku
zapodteni této pohledavky, narok u Zalobce neuplatil. Zalobce rovn&Z vznesl ndmitku
promlceni ndroku Zalovaného na zaplaceni ¢astky _ K&. Zalobee dale k tomuto
naroku namitl, Ze se jedna o zcela G¢elové jednani Zalovaného, kdy oznaleny znalecky
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posudek byl zpracovan teprve poté, co Zalovany obdrZel platebni rozkaz a je vytvoien pouze
za Uelem vytvoreni naroki, které by mohly slouZit k obrané Zalovaného. Zalobee sporoval,
Ze by Zalobcem oznagené prace byly provedeny.

V priibéhu fizeni Zalobce rozsitil zalobu a déle se domdhal proti Zalovanému zaplaceni
Castky 1,532.341,50 K& sodivodnénim, Ze provedl vyuétovani skuteénych naklada ]
R - ok 2010 a vyGétoval Zalovanému tyto naklady ve vysi 1,532.341,50 K¢&.
Zalobee se tedy nadale domahal zaplaceni uvedené &astky se zakonnym urokem z prodleni,
jdoucim z Castky 952.050,- K& od 7.1.2011 do 8.5.2011 a z&astky 1,532.341,50 K& od
9.5.2011 do zaplaceni.

Zalovany nesporoval sviyj dluh vi¢i zalobei ve vysi 1,532.341,50 K& a dale tvrdil, Ze
cely tento dluh zanikl zapo¢tenim, nebot’ krome jiz vznesené namitky zapoéteni pohledavky
zalovan¢ho za Zalobcem ve vysi (S K¢ ma Zalovany za Zalobcem pohleddvku
z titulu investice Zalovaného do pfedmétné nemovitosti Zalobce (zhodnoceni nemovitosti), a
to v celkové vysi [ - K. Zalovany zapodetl tuto pohledavku na pohledavku Zalobce
uplatnénou Zalobou, a to az do vyse Zalované ¢astky. Zalovany tvrdil, Ze investice v uvedené

- vyS$i je popsana ve znaleckém posudku znalkyng Ing. Marie Michalové.

Ucastnici uéinili nespornym, Ze najem Zalovaného skongil dnem (GBS 2 naslednd
byla jesté mezi ucastniky uzaviena ndjemni smlouva na mésic kvéten 2011.

V prib¢hu fizeni Zalovany na vyzvu soudu doplnil sva skutkova tvrzeni a tvrdil, Ze byl
najemcem ptedmétné nemovitosti v obdobi od (NN do SRR Nijemni smlouvou,
platnou od GRS do SN bylo dohodnuto, Ze najemce je povinen starat se o

rrrrr

dodrzovat odpovidajici pfisluiné predpisy, to vSe na jeho vlastni naklad. Déle bylo ve zvlastni
dohod¢ uzaviené mezi ucastniky o dalich podminkach spoluprice, kterd byla nedilnou
soucasti ndjemni smlouvy ze dne 28.5.1997, dohodnuto, Ze Zalovany provede stavebni

tpravy, kterymi dosahne vybaveni [ EEEENEEE andardu

stim, Ze limit vySe ndkladua, ktery
v souvislosti s provadénou stavebni upravou Zalovanému vznikne, byl dan &astkou
6,000.000,- K¢. K témto stavebnim tpravam byl dan Zalobcem ke dni uzavieni smlouvy
vyslovny souhlas s tim, Ze jiné stavebni Upravy bude najemce provadét na vlastni naklady a se
souhlasem vlastnika. Zvlastni dohoda, ktera byla nedilnou souéasti najemni smlouvy, byla
ukoncena ke dni 16.10.2008 dohodou o zru$eni najemni smlouvy. Téhoz dne byla mezi
uCastniky uzaviena nova ndjemni smlouva. Pokud jde o jednotlivé Zalovanym provadéné
opravy, pak $lo jednak o opravu a vyménu oken. Zalobce byl zalovanym nékolikrat
upozornén, Ze stav oken vyzaduje okamzité feSeni, a to pfipisy ze dne 16.1.2006, ze dne
6.3.2006 a ze dne 25.9.2006. Zalobce viak ni¢eho nekonal a jelikoZ se jednalo o havarijni
stav, proved] Zalovany vymeénu a opravu oken, kdy na toto celkem vynalozil —— K¢.
Nasledné se obratil na Zalobce, aby mu tyto ndklady uhradil, a to fakturou ¢&. _, ale
bezvysledné. Zalovany pipisem ze dne 30.10.2007 vyzval zalobce k opravé odpadové
stoupaCky a poukdzal na jeji havarijni stav. Vzhledem ktomu, ze Zalobce na vyzvu
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nereagoval, zajistil Zalovany tuto opravu sam na své naklady. V picinné souvislosti se
zanedbanim udrzby a neprovedenim aktudlni opravy ze strany Zalobce, doslo k poskozeni
parket, které Zalovany opravil na vlastni ndklad. Tyto &astky nasledn& poZadoval na Zalobci
k thradé (faktury ¢. (SRR R - B . olc bervysledne. Zalovany provedl
také generalni opravu vzduchotechniky v prostorach kuchyné, restaurace a spoledenského
salu, v€etné vymeny kli€ovych komponentt. Pokud by uvedené opravy neprovedl, hrozilo by
—. SouCasn€ musela byt ze strany Zalovaného provedena oprava plynovych
rozvodi, veetné revize. Uvedené naklady pak Zalovany fakturoval Zalobci fakturami ¢.
T S S - . o alobee tyto faktury Zalovanému nezaplatil.
Zalobce byl zalovanym vzdy o provedeni opravy pozadan a teprve poté, kdyz k nim Zalobce
nepristoupil, nezbylo Zalovanému, neZ konat na své vlastni naklady.

Zalobce k doplnénym skutkovym tvrzenim Zalovaného dale tvrdil, Ze fakturou &.
G ;- @ (. turoval salovany Zalobei &astku B K¢ za opravu oken.
Opravnénost tohoto naroku byla feSena na spoleéném jednani Gcastniki dne NS o
Jjednatelkou Zalovaného bylo uznano, Ze tato faktura neni opravnénd a méla by byt stornovéna.
Zalovany ji piesto pozadoval znovu uhradit a opdt mu byla vracena dopisem zalobce
z (. ¥ 2kturou ¢. (SRS ~ SRR -k turoval Zalovany Zalobci Castku (NNE-
K¢ za montaz a odvétrani plynové stanice a kotelny [ EIREIEE tato faktura byla Zalobcem
odmitnuta pti jednani dne (NSRS ncbot se jednalo o naklad vyvolany S
—. Tato skute¢nost byla jednatelkou Zalovaného uznana a faktura méla byt
stornovana. Pfesto ji zalovany opétovné pozadoval uhradit a byla mu vricena dopisem
zalobee z (RN s odkazem na prob&hlé jednani. Fakturou ¢. GRS - s
fakturoval zalovany Zalobci ¢astku -,- K¢ za vyménu hlavniho uzavéru plynu a revizi
plynovodu. Tato faktura byla Zalobcem odmitnuta pfi jednani dne (S8 ncbot’ se jednalo
o naklad vyvolany — a tato skuteCnost byla jednatelkou
zalovaného uzndna a faktura méla byt stornovana. Ptesto i tuto fakturu poZadoval Zalovany
znovu uhradit a byla mu vrdcena Zalobcem dopisem z iRununEg s odkazem na: prob&hlé
jednani. Fakturou ¢. (Y - SRR -k turoval Zalovany Zalobei &astku (R K& za
prace na havarii stoupacek. Opravnénost téchto praci nebyla zalobcem schvilena ani
dodate¢né, kdy havérie nebyla doloZena ani vysvétlena. Faktura byla vracena zalovanému
dopisem Zalobce z (ENNED. Fakturou ¢. NS - SRR (- turoval Zalovany Zalobci
castku — K¢ za prace VZT a MaR. Opravnénost téchto praci nebyla Zalobcem
schvéalena ani dodateéné a faktura byla rovnéz vracena dopisem Zalobce z —
zalovanému. Fakturou ¢. - z_ fakturoval zalovany zalobci castku
_ K& za opravu pretlakové stanice, vykopy. Opravnénost téchto praci nebyla
7alobcem opét schvalena a faktura byla odmitnuta pfi jednani dne SR, nebot’ se jednalo
o néklad vyvolany (Y. Tato skuteCnost byla jednatelkou
zalovaného uznana a faktura méla byt stornovana. Presto ji Zalovana opétovné poZadovala
uhradit a faktura byla vracena Zalované dopisem Zalobce z (S Fakturou &. Y
z (R fkturoval zalovany Zzalobci &astku — K¢ za price VZT a MaR.
Opravnénost praci nebyla Zalobcem schvalena a faktura byla vracena jako neopravnéna

dopisem Zalobee z NN Fakturou ¢. (NS - B pok Zalobee fakturoval

zalovanému ¢astku _,- K¢ za instalatérské prace. Opravnénost téchto praci rovnéz
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nebyla Zalobcem schvélena a jednatelkou Zalovaného bylo pii jednani dne (RN uznino,

. ze faktura je neopravnéna a méla by byt stornovana. Presto ji Zalovany opétovné pozadoval
uhradit a byla mu Zalobcem vracena dopisem z (RSN Pti Gstnim jedndni dne 15.9.2009
Zalobce nekteré naroky zalovaného uznal a proplatil a Zalovany se nyni domaha zaplaceni
neuznanych nérokt, které tehdy sam uznal jako neopravnéné. Z tohoto pohledu se jednani
zalovaného jevi zalobci jako Géelové.

V pribéhu fizeni zalovany dale tvrdil, Ze s provadénim stavebnich Gprav zacal koncem
roku 1997 a jen vroce 1998 investoval do téchto Gprav nejméné ¢astku K
v bezprostfedné nésledujicim obdobi (v letech 1999-2003) pak daldi ¢4stku nejméné ve vysi
GBI K:. Cilem tichto investic bylo, v souladu se zavazkem Zalovaného dle &l. 4

zvlastni dohody uzaviené mezi GCastniky dne 28.5.1997, dosazeni Ry
Y i i lnin standardem k dosazeni. N
_je vybudovani vlastniho socidlniho zatizeni na viech pokojich,

dale pak instalace rozvodi pro televizni ptijem a telekomunika&ni provoz v kazdém z pokoj,
vybudovani nové recepce s telefonni ustiednou a dal§i upravy spoleénych prostor pro
hotelové hosty, vCetné¢ restaurace. V daném pfipadé pak bylo tfeba stavebni upravou
modernizované pokoje a spole¢né prostory zafidit odpovidajicim novym mobilidfem. Pokoje
osadit TV, telefonem, svitidly, zdvésy, ltZkovinami apod.. Zalobce se tak jen provedenim
uvedenych Uprav obohatil nejméné v rozsahu ¢astky _ K¢, ale fakticky je ¢astka,
o kterou se zalobce obohatil podstatné vyssi, nebot’ zdkladnim znakem jakékoliv investice je
zisk, tedy nejen pouhd jeji navratnost. Pokud jde o $paletova okna a stoupacky, je Zalovany
nazoru, Ze se nejednalo o jejich pouhou opravu, ale v rozhodujici ¢asti o jejich vyménu, a to
Jjak oken, tak svislych rozvodli. Obé tyto ¢asti modernizace —maji dle nazoru
7alovaného v rozhodujicim rozsahu povahu investic. Cinnosti oznadené ve znaleckém
posudku Ing. Zimy ze dne 15.4.2011 ¢&. 024/5781/2011 jako prace provedené ve vlastni rezii
jsou cinnosti, které provedl Zzalovany na objektu — prostiednictvim vlastnich
zaméstnancl v ramci jejich pracovni doby. K realizaci té€chto praci doslo v obdobi roku 2008,
a to cca do konce srpna 2008. Souhlas Zalobce s provedenim stavebnich Gprav v obdobi roku
2004 — 2006 vyplyva z obsahu zvlastni dohody uzaviené mezi u€astniky dne 28.5.1997, z niz
vyplyva jednoznacnd vile smluvnich stran povazovat tuto dohodu jako nedilnou soudast
najemni smlouvy a dle této zvlastni dohody pfevzal Zalovany se souhlasem Zalobce zavazek

provést stavebni upravy s cilem dosaZeni
& o tento zavazek Zalovaného nebyl omezen jen na hotelové pokoje, ale i na spoleéné

prostory objektu (TR jako celku, tedy véetnd generalni rekonstrukce s

RS rokturou ¢. SR fokturoval Zalovany Zalobci stavebni &innost provedenou

v Y Jy sc konkréing jednalo o zednické préce — dostavba zadni

stény, vybourdni nefunkénich prohnilych ramé a oken, osazeni novych oken, kdyz
vuvedeném prostoru se do té doby nachdzela pivodni stard kotelna. Po provedené
rekonstrukei zde vznikly nové hotelové pokoje, které dodnes funguji a pfinaseji tak zalobci

majetkovy prospéch. Zalovany tyto prace a materidl dodavatelim g
Y 1. st praci byla provedena
zaméstnanci Zalovancho (Y | :\..:o. ;. S

zalovany fakturoval zalobci provedené opravy pietlakové stanice, kdy tyto prace byly spojeny
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nimo jin¢ s vykopy chodniku, odstranénim a poloZenim dlaZby, vysekanim Zeleza, betonu,
nstalaci nové izolace, nové podlahy a odvozem suti. Castka ve vysi _ K¢ byla
thrazena Prazské plynarenské, a.s. bankovnim pfevodem a dalSi prace byly provedeny
zameéstnanci Zalovaného v pracovni dobé. Fakturou ¢&. _ zalovany fakturoval zalobci
rekonstrukei taneéniho sdlu ve 3. poschodi. Uvedené prace spocivaly zejména v repasi,
vymén€ a CasteCné opraveé a ndsledném preloZeni a zrekonstruovani parketové podlahy. Za
tyto prace zaplatil Zalovany spole¢nosti Piska¢ Interiér, s.r.o. astku REE K.c- Fakturou
¢ — zalovany fakturoval zalobeci ¢astku vynaloZenou Zalovanym na vyménu a
asteCnou opravu tzv. stoupacek po havarii ve 4. poschodi. Jednalo se zejména o zednické a
instalatérské prace, ddle bourani a zhotoveni novych stoupacek. Poté, kdy byly vybourané
¢asti zdiva zazdény, byly v prostorech koupelen na nékolika pokojich obloZzeny novymi
abklady. Za provedeni zednickych praci zaplatil zalovany ¢astku [ K& hotove
pokladnou.  Fakturou &. — zalovany - fakturoval Zalobci instalaci nové
vzduchotechniky, z dtvodu naprosto nevyhovujiciho starého systému vzduchotechniky, pro
kuchyn a salonky v 1. poschodi hotelu. Prace byly provedeny spole¢nosti SaS TZB, s.r.0. a
zaplaceny bankovnim pfevodem ze strany Zalovaného dne 15.10.2009, kdy byla uhrazena
castka (NN K c. Fakturou ¢. [EERRNG fokturoval Zalovany Zalobci &astku (NN
K¢ za provedenou vyménu hlavniho uzaveéru plynu, montaze a dodavku potrubi, montaz a
demontdz stavajici regulaéni stanice a revizi pramyslového plynovodu, kterou na naklady
Zalovaného provedla spolednost GATT s.r.0.. Zalovany této spolednosti uhradil hotové astku
B < ¢ a castku (EEREEE K¢ prevodem. Fakturou ¢. [NESENE vyuctoval Zalovany
Zalobci prace spojené s montazi odvétrani plynové stanice a kotelny, ktera byla provedena
firmou Miroslav Héasek — Pegas a byla zaplacena Zalovanym ééstkou—Ké, kdy thrada
byla provedena bankovnim pievodem dne 6.5.2008. Fakturou &. S curoval
Zalovany Zalobci rekonstrukei odpadii v 6. poschodi (TN - ¢4stce (RN K.
Prace spocivaly v bourani, demontazi, nového napojeni rozvodu, opravé zdiva, odvozu
stavebni suti a malbé a byly provedeny na naklad Zalovaného ve vlastni reZii.

O véci bylo rozhodnuto rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 3.6.2016, ¢j.
42 C 3/2011-298, ktery byl k odvolani Zalovaného zruSen usnesenim Mestského soudu
v Praze ze dne 18.5.2017, ¢.j. 29 Co 85/2017-336. Odvolaci soud vytkl soudu 1. stupng, Ze
nereagoval na procesni tkon Zalobce, kdyz ten vzal v prib&hu fizeni Zalobu zpét o ¢astku
580.291,50 K¢ s pfislulenstvim s odiivodnénim, Ze mezi GCastniky byla uzaviena 6.8.2012
dohoda o zapoéteni. Soud pfesto nadale posuzoval divodnost naroku na zaplaceni Castky
1.532.341,50 K¢ s prislusenstvim. Odvolaci soud tak ulozil soudu I. stupné, aby rozhodl o
CasteCném zpétvzeti zaloby a poté vyzval oba ucastniky podle § 118a odst. 1 a 3 o.s.k.
k doplnéni skutkovych tvrzeni k tomu, které konkrétni pohledavky jsou v tom kterém fizeni
(mezi Gcastniky probiha i jiny spor tykajici se ndjmu pfedmétné nemovitosti) zapolitavany a
které nikoliv, z divodu tvrzené dohody o zapodteni, kdyz je zfejmé, Ze zalovany nemiize
tvrdit zanik riznych pohledavek zalobce v disledku zapocteni svych stejnych pohledavek.

Soud v dal$im pribéhu fizeni usnesenim ze dne 18.9.2017, &j. 42 C 3/2011-339,
fizeni vrozsahu céasteCného zpétvzeti zaloby, tedy do ¢astky 580.291,50 K& s utrokem
z prodleni, jdoucim z této ¢astky od 9.5.2011 do zaplaceni, zastavil. Usneseni nabylo pravni
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moci dne 7.10.2017. Dale soud Géastniky pfi ustnim jednéni vyzval podle § 118a odst. 1 a 3
o.s.f. k doplnéni skutkovych tvrzeni k tomu, které konkrétni pohledavky jsou v tom kterém
fizeni vedeném mezi UCastniky zapocitavany a které nikoliv, a které pohledavky byly
pfedmétem zapodteni v rdmci uzaviené dohody o zapoéteni. Udastnici udinili nespornym, ze
pfedmétem dohody o zapodteni byla pohledavka Zalobce ve vysi 580.291,50 K¢&, o kterou byla
predtim Zaloba v této véci rozsifena, a tato byla zapoctena na sjednanou kupni cenu za movité
vybaven{ pfedmétného hotelu, které bylo pivodné vlastnictvi Zalovaného, ktery jej kupni
smlouvou prodal Zalobei. Uastnici dale u&inili nespornym, e v fizeni vedeném u Obvodniho
soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. (SRS byly Zalovanym proti Zalovanému naroku
jednostranné zapocteny pohledavky Zalovaného za Zalobcem, konkrétné pohledavka ve vysi
_Ké z titulu poskytnutych stravovacich sluZeb zamé&stnanciim, ¢lenim a hostim
Zalobce a pohledavka ve vysi —Ké z titulu bezdivodného obohaceni zalobce
v disledku provedenych oprav v objektu Zalobce nakladem Zalovaného (dle dokladu
uvedenych ve znaleckém posudku Ing. Vaclava Zimy & 019/5776/2011 ze dne 9.3.2011),
v fizeni vedeném u Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. 42 C 3/2011 byly ze strany
zalovaného proti Zalovanému naroku-jednostranné zapo&teny — pohledavka Zalovaného za
Zalobcem z titulu provedeni zednickych praci dle znaleckého posudku Ing .Véclava Zimy ¢&.
024/5781/2011 ze dne 15.4.2011 a dale pohledavka zalovaného za zalobcem ve vysi
S8 K¢ - titulu bezdivodného obohaceni Zalobce zhodnocenim nemovitosti, 4.
v disledku provedenych investic uskute¢nénych nakladem Zalovaného do objektu &.p. (RN
B o) ic e viastnictvi Zalobee, a v Hzeni vedeném u Obvodniho
soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. SEEEEREE, v ncm? Zalobce uplatnil narok na zaplaceni
Sastky K¢ SRR s Difsl., 7alovany jednostranng zapodet! dopisem ze dne 8.10.2014
svou pohledavku za Zalobcem ve vysi K¢& —,- z titulu bezddvodného obohaceni
Zalobce zhodnocenim nemovitosti, tj. v dasledku provedenych investic uskuteénénych

nékladem Zalovaného do objektu ¢.p. (DR i< jc ve viastnictvi

Zalobce. .

Smlouvou o ngjmu domu a pozemku ¢.p. (U

uzavienou mezi Zalobcem jako vlastnikem domu a Zalovanym jako ndjemcem dne 28.5.1997,
bylo prokézano, Ze Zalobce touto smlouvou pronajal zalovanému cely dim ¢&.p. B con
parcely ¢. (R < v yjimkou 5 mistnosti ve 4. podlazi
a movitych véci v nich umisténych, kdy se konkrétng jednalo o mistnosti ¢. Y
_ Déle Zalobce smlouvou pronajal Zalovanému veskery HIM a DHIM, ktery se v den
podpisu smlouvy nachazel v objektu. Objekt byl pronajat Zalovanému za uéelem provozovani
hostinské ¢innosti, ubytovaci sluzby, sménarenské, spoledensko-zabavni, zprosttedkovatelské,
obchodni a pfipadné i dalsi ¢innosti, na které mel Zalovany opravnéni. Najem byl sjednan na
dobu ur¢itou ffflet, poéinaje- s tim, Ze tato doba se prodluzuje o dal$ich 5 let, pokud
Zalovany bude plnit fadn€ své povinnosti a neni divod k vypovédi smlouvy. Najemné bylo
stanoveno dohodou na ¢astku (EEENEREY - K& roéng bez DPH. Utastnici smlouvy se dohodli,
Ze stavebni Gpravy objektu bude zalovany provadét na vlastni naklady se souhlasem Zalobce.
Zalobce vyslovil souhlas se stavebnimi a technickymi Gpravami, které hodla zalovany provést
ve vstupnim prostoru objektu a v jeho ubytovaci Casti a které jsou rdmcové specifikovany
v pripojené zvlastni dohodé smluvnich stran o dal$ich podminkach vzijemné spoluprace,
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uzaviené v den podpisu smlouvy, kterd je jeji nedilnou soucasti a piilohou. Zalovany se
zavazal provadet beéZnou tdrzbu objektu, operativné odstrafiovat provozni zavady a havarie,
dodrzovat veskeré bezpe¢nostni, hygienické a protipozarni predpisy a technické normy platné
pro provoz pronajat€ho objektu, a to ve na vlastni naklad a nebezpedi s tim, Ze povede o tom
fadnou evidenci. Soucasti ndjemni smlouvy byla zvlastni dohoda Glastniki o daliich
podminkéach vzijemné spoluprace ze dne 28.5.1997 a v této smlouve se Zalovany zavazal, Ze
od 1.12.1997 zahaji stavebni Gpravy vnitfntho vybaveni a zafizeni hotelové &asti objektu

vastnim nakladem tak, aby |
B e e ————

e predpokladdna castka nakladt, které Zalovany vynaloZi na tyto upravy, dosihne cca
B K. Zalovany se dile zavazal vybudovat dalsi vytah, jehoZ zfizeni je nutné
k zajisténi provozu objektu. Dodatkem &. 3 ke smlouvé o ndjmu domu a pozemku uzaviené
dne 28.5.1997, uzavieném mezi Glastniky dne 11.12.2000, bylo prokazéno, Ze timto byl
najem sjednan na dobu urditoufiilflet pocinaje (MM ~ bylo dale dohodnuto, Ze najemné se
zvySuje vzdy za kazdy kalendaini rok o -— K¢ ro¢né, az do dosazeni celkové vySe
zakladniho ndjemného véetné ostatnich zvySeni za vSechny pronajimané nemovitosti, a to
S - < rocné.

Négjemni smlouvou, uzavienou mezi u¢astniky dne 16.10.2008, bylo prokazano, Ze
Zalobce pienechal touto smlouvou zalovanému do ndjmu objekt na adrese S

S nochizejici se na pozemku par. &. [t vie zapsano na LV ¢&. B vedeném

SN B0 dohodnuto, Je 7 predmétu ndjmu jsou vyhaty mistnosti situované ve

R 1 [0 dohodnuto, Ze Zalovany

bude pfedmét niajmu uZivat za Glelem vykonu své podnikatelské &innosti v souladu se
stavebnim urc¢enim pfedmétu nijmu, a to zejména za G¢elem provozu hotelu véetné viech
s hotelem souvisejicich obsluznych zafizeni a dal§i nebytové prostory v pfedmétu najmu za
ucelem plnéni kancelafskych a administrativnich funkei, jakoZ i k dal3imu jejich komerénimu
vyuziti v souladu s jejich stavebnim ur¢enim. Najem byl sjedndn na dobu uréitou do
EEEESE N jcmnd bylo sjedndno ve vysi R - K¢ rotné, pocinaje dnem 1.11.2008,
stim, Ze toto nidjemné nezahrnuje thrady za sluzby spojené suzivanim piedmétu najmu.
Utastnici se dale dohodli, Ze 7alobce bude pro Zalovaného zabezpefovat dodavku sluzeb a
médii spojenych s uzivanim pfedmé&tu ndjmu a nasledné bude zalovanému uétovat cenu, a to
mési¢nimi fakturami s dobou splatnosti 15 dnfi od doruéeni. Zalovany se zavazal po dobu
n4jmu zajistit na své naklady obvyklé udrzovani pfedmétu nigjmu a bylo dohodnuto, Ze
zalovany je opravnén zajistit provedeni potifebnych oprav pfedmétu najmu nad rozsah b&zné
udrzby, pfiCemz je opravnén pozadovat od Zalobce nahradu nédkladt vynaloZenych na takovou
opravu predmétu najmu. Zalovany se zavazal informovat Zalobce o zavadach a poskozeni
predmétu najmu a o vSech nehodach, pozarech a havériich. Dale se zavazal neprodlens
pisemn¢ oznamit Zalobci potifebu oprav, které ma Zalobce provést na svij naklad, paklize
provedeni té€chto oprav nezajistil Zalovany ve smyslu uvedeného, a Zalovany se zavazal
umoznit zalobci provedeni oprav, které ma Zalobce provést na svilj naklad. Dale se ¢astnici
ve smlouveé dohodli, ze Zalovany je opravnén provadeét v pfedmétu najmu stavebni ¢i jakékoli
jiné Upravy véetné instalaci vybaveni a zafizeni pevné spojenych s pfedmétem ndjmu pouze
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po pfedchozim souhlasu Zalobce, pfi€emz zalobce se zavazal vyjadfit se k témto zamySlenym
apravam nejpozdéji do 30 dnl od doruceni zadosti ngjemce o souhlas s provedenim uprav
s tim, Ze pokud se v této Ihtit¢ Zalobce nevyjadii, ma se za to, Ze s Gpravami piedmétu najmu
dle Zadosti souhlasi. Utastnici smlouvy se dohodli, Ze smlouva nabyva udinnosti dne
1.11.2008.

Vypisem z katastru nemovitosti pro obec (s bylo

prokézéano, Ze zalobce byl ke dni 16.10.2008 vlastnikem parcely €. -— zastavéna plocha a
n4dvori a domu &.p. flna této parcele. Nabyvacim titulem byla smlouva (R o
beziplatném pievodu vlastnictvi.

‘ Zalohovymi fakturami Zalobce, vystavenymi v obdobi od 5.1.2010 do 1.12.2010, bylo
prokdzano, ze Zalobce fakturoval kazdy mésic v roce 2010 zalovanému dle nagjemni smlouvy
zélohu na dodané teplené energie ve vysi — K¢&. Jednotlivé faktury byly splatné ve
dnech 15.1.2010, 14.2.2010, 5.3.2010, 20.4.2010, 10.5.2010, 15.6.2010, 15.7.2010,
15.8.2010, 20.9.2010, 15.10.2010, 15.11.2010 a 15.12.2010.

Fakturou Zalobce ¢&. (NS zc dne B bylo prokizéno, e fakturoval
7alovanému za dodané energie od firmy (i@ 7a rok 2010 celkem ¢astku N K &
s tim, Ze nebyly uhrazeny zadné zalohy. Faktura byla splatna dne 6.5.2011.

Dopisem Zalobce ze dne 15.11.2010 bylo prokazano, e Zalobce vyzyval Zalovaného
k zaplaceni smluvnich zévazkii vterminu do 30.11.2010 v celkové vysi [Ny K.
Kromé jiného se jednalo o thradu zaloh na tepelnou energii za obdobi biezen — listopad 2010.
| Dopisy zalobce ze dne 5.12.2010 a ze dne 7.12.2010 byl zalovany znovu vyzyvan k thradée
dluhu, mimo jin¢ i zaloh na tepelnou energii za obdobi leden — listopad 2010.

Dopisem zalovaného ze dne 16.1.2006, doru¢enym dle podaciho razitka Zalobci téhoz
dne, bylo prokéazano, Ze Zalovany sdélil zalobci potiebu opravy ¢i vymény oken V_

Dopisem Zalovaného, doru¢enym dle podaciho razitka Zalobci dne 30.10.2007, bylo
prokazéano, Ze Zalovany sdélil zalobci potfebu opravy odpadové stoupacky z diivodu jejiho
havarijniho stavu.

Listinou ze dne 18.5.2012, oznaCenou zapoc¢teni vzajemnych pohleddvek a
podepsanou jednatelem Zalovaného Antoninem Ptackem, bylo prokazino, Ze touto sdélil
zalobci, Ze proti splatné pohledavce vic¢i zalobcei ve V}’/§i—— K¢, kterou Zalovany
eviduje z titulu bezdivodného obohaceni Zalobee za zhodnoceni nemovitosti (RN
v disledku investic uskuteénénych do uvedené budovy Zalovanym, zapocitava Zalovany dle
ust. § 580 obcanského zékoniku pohledavku Zzalobce za dodané energie za rok 2010 v celkové
vysi _Ké, vyu&tované dne 27.4.2011 fakturou ¢. [l 2 soutasnd vyzval

7alobee o thradu zbytku dluhu ve vy - K.

Vypovédi ndjemni smlouvy ze dne —, doruCenou dle razitka a podpisu
7alovanému dne [ EERE- bylo prokdzano, Ze Zalobce vypovEdel najem sjednany smlouvou

ze dne 16.10.2008 z d&ivodu, Ze pronajimatel je v prodleni—

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana DobeSova



& s tim. e nijem skon&i uplynutim tfim&si¢ni vypovédni lhiity, ktera zadne b&Zet
dorucenim pisemné vypovedi.

»

Znaleckym posudkem ¢. 1015-42/2012 znalkyné Ing. Marie Michalové ze dne
15.6.2012 bylo prokazano, Ze znalkyné& na zakladé objednavky Zalovaného uréila zhodnoceni
S o odresc SRR »rovcdonim stavebnich tprav sméfujicich ke
2vySeni kategorie hotelu a vynosnosti prondjmu prostor tak, ze zhodnoceni ke dni 31.5.2011
czlkem Cini -- K¢. Znalkyné uvedla, Ze vroce 1998 byly provedeny stavebni

ipravy spocivajici v (S

S i byl zlepsen komfort ubytovani a kategorie hotelu. =

Vypovédi svédkyné Ing. Marie Michalové bylo prokazano, Ze zpracovani znaleckého
posudku ji zadal jednatel Zalovaného a jejim ukolem bylo stanovit zhodnoceni hotelu
vzhledem k uskuteénéni investic a vzhledem k vynosu, ktery lze po uskutednéni investic
zhotelu ziskat. Zékon o ocefiovani majetku stanovi v tomto pifpadé kombinaci nakladového a
vynosového ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze Zalovany mél hotel vnajmu od roku S
znalkyné pifi zpracovani znaleckého posudku vysla ztechnického stavu pfedmétu najmu

vroce -a tento ocenila cenami roku 2011. Znalkyné pii zpracovani posudku vychazela ze
dvou zasadnich stavebnich uprav hotelu, které v posudku popisuje, a to stavebnich tprav
provedenych v roce {8 a stavebnich tprav provedenych v letech (ENENEN. Ukolem
znalkyné nebylo ocenit ndklady na stavebni upravy, ale ur&it zhodnoceni hotelu, a to vztazené
k vynosu. Znalkyné pracovala rovné€Z s ndjemnym za poslednich 12 mésicl pfed ocenénim.
Znalkyné tedy hodnotila technicky stav hotelu k roku -a rovnéZ vynos v tomto roce a
dale technicky stav hotelu v roce Rl a vynos v tomto roce. Hodnota hotelu byla v roce Sl
vy$si, nez v roce {8, ale vynos z hotelu se naopak od roku [l do roku /G zvysil.

Znaleckym posudkem ¢. 024/5781/2011 Ing. Vaclava Zimy ze dne 15.4.2011 bylo
prokazéano, Ze znalec na zaklad¢€ objednavky Zalovaného hodnotil vécny rozsah a charakter
provedenych stavebnich praci povahy oprav a udrzby, realizovanych v asovém obdobi od
listopadu 2006 do srpna 2009 v e obchodni spole¢nosti
STRAIMAR Group s.r.0., ICO: 65412966. Znalecky posudek obsahoval vécny seznam a cenu
provedenych praci a rovnéz casové obdobi, kdy byly prace realizovany. Soucasti znaleckého
posudku pak byly dafiové doklady svédc&ici o nakladech, které Zalovany na opravy a ddrzbu

vynalozil, mimo jiné i faktura Pl KBl zc dne — kterou fakturoval

zalovanému za prace na opravé stoupacek v prosinci 2008 celkem ¢astku (g, - KC.

Vypovédi jednateldi Zalovaného Antonina Ptacka a Jany Ptackové bylo prokazéno, Ze
v unoru 2004 koupili obchodni podil ve spole¢nosti STRAIMAR Group s.r.o., do té doby
s touto spole¢nosti neméli nic spole¢ného. P uzavirdni ngjemni smlouvy z roku g a jejich
Sesti dodatkd pfitomni nebyli.
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Vypovedi svédka MUDr. Pavla Budinského bylo prokdzano, Ze je predsedou
Ceskoslovenské obce legionatské od roku 2008. Spole¢nost STRAIMAR Group s.r.o. ani
v jednom pFipad€ neohlasila Zalobci potfebu provedeni oprav (I /alobce se vidy
az nasledn¢ dozveédél o tom, Ze Zzalovany né&jaké opravy provedl a pak stim byly velké
problémy. Svédek se miZe v tomto sméru vyjadfovat pouze K obdobi od roku 2008 dale.
V roce 2008 byla uzaviena novd najemni smlouva, kde bylo dohodnuto, jaka ¢astka bude
uvolnéna na zajisténi oprav a byl dohodnut zpiisob, jak bude v pfipadé potieby oprav
postupovano. Zalovany viak nadéle jednal stejnym zpiisobem, tedy aZ po provedeni oprav,
aniZ by jejich potfebu oznamil, poslal Zalobci faktury a ¢astka na nich uvedend celkové
pfesahovala dohodnutou sumu na opravy. Véc se pak fesila tim zptsobem, Ze Zalobce nékteré
faktury za opravy, které povaZzoval za opravnéné, uznal a proplatil Zalovanému, zbyvajici pak
nikoli.

Vypovédi svédka Ing. MiEe MEE bylo prokdzano, Ze je v zamé&stnaneckém
poméru u Ceskoslovenské obce legionaiské a od roku 2008 piisobi jako—
S8 S cdek byl od roku 2007 také &lenem piedstavenstva. Zalovany nezadal
zalobce o souhlas s provedenim stavebnich tprav, které realizoval i
v letech 2004 — 2006. Toto svédkovi sdélili zamé&stnanci zalobce a on rovnéZ hledal v archivu,
ale Zadnou zadost o souhlas se stavebnimi ipravami nenadel. Stavebni Upravy v roce 1998
provadel zalovany v souladu sndjemni smlouvou, kdy bylo dohodnuto, Ze tyto stavebni
tpravy provede, (i < 1y se uzavirala nova najemni
smlouva v roce 2008, strany se dohodly, Ze nemaji k datu uzavieni nové nijemni smlouvy
vici sobé Zadné ndroky. Najemni pomér byl nésledné ukonéen z divodu dlouhodobého
nehrazeni ngjemného, kdy po skonceni ndgjmu ziistal dluh na ngjemném vyssi neZ (Y
K¢. Vroce 2009 se konalo mezi uastniky jednani ohledné proplaceni ndkladi na nékteré
opravy. Zalovany piedlozil Zalobci faktury, a prestoze opravy nebyly hlaSeny dopfedu, jak
stanovila ndjemni smlouva a nebyl schvélen rozpocet, zalobce uhradil na t8chto nékladech
Zalovanému ¢astku piiblizné -- K¢ Ke konei roku 2009 zalovany piestal hradit
najemné a v lednu 2010 zaslal zalobci velké mnoZstvi faktur za celé trvani ndgjemniho vztahu,
aniZ bylo jasné, kterého objektu se faktury tykaji. Naklady na provedeni stavebnich tprav
v roce 2004 — 2006 Zalovany u Zalobce nikdy neuplatnil. Pokud by Zalobce schvalil stavebni
upravy vroce 2004 — 2006, pak by ndklady na né uhradil a pozadoval by vy33i ndjemné.
Zalovany si viak bez souhlasu Zalobce udélal v hotelu n&kolik pokojl navic, tyto uzival a
vlastnik hotelu z toho nic nemé&l. V zapisu o pfedani hotelu z kvétna 2011 bylo uvedeno, Ze
upravy v hotelu provedené jsou nepovolené a je Zadano o uvedeni do péivodniho stavu. V roce
1997, kdy byla uzaviena pivodni najemni smlouva, byl hotel _a bylo
dohodnuto, Ze ndjemce za polovi¢ni ndjemné provede opravu objektu, aby spliioval kategorii
_ Pt1 ukonceni najemniho vztahu v roce 2011 se ucastnici domlouvali o tom,
Jjakou Castku zalobce uhradi Zalovanému za movité vybaveni hotelu, které bylo ve vlastnictvi
zalovaného, a které v hotelu ponecha. Jednalo se kromé jiného i 0 movité zafizeni v pokojich

B <o byly pristavény Zalovanym. Ugastnici se dohodli na cend (NN K C.

7 dalSich dtkazG vfizeni provedenych soud Zadné podstatné skute¢nosti pro
rozhodnuti véci nezjistil a z toho diivodu se témito dikazy v odivodnéni rozsudku nezabyva.
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Podle ust. § 667 odst. 1 ob&anského zdkoniku, ve znéni u¢inném do 31.12.2013,
:mény na véci je najemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu nakladt
s tim spojenych miiZe ndjemce pozadovat jen v pipadg, Ze se k tomu pronajimatel zavazal.
Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat thradu nékladt a2 po ukonéeni nagjmu po
odeCteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v disledku uZivani véci. Dal-li
pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavézal se k thradé nakladi, mize najemce pozadovat
po skonceni najmu protihodnotu toho, o co se zvySila hodnota vé&ci. Podle odst. 2 citovaného
ustanoveni, provede-li ndjemce zmény na véci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po
skonCeni ndjmu uvést véc na své ndklady do plvodniho stavu. Hrozi-li v désledku
provadénych zmén na véci pronajimateli znaéna skoda, je pronajimatel opravnén odstoupit od
smlouvy.

Podle ust. § 668 odst. 1 oblanského zdkoniku, ve znéni U¢inném do 31.12.2013,
najemce je povinen oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potfeby oprav, které ma
provést pronajimatel. Pfi poruseni této povinnosti odpovida najemce za $kodu tim zptisobenou
a nema naroky, které by mu jinak pfislusely pro nemoznost nebo omezenou moZnost uZivat
vé¢ pro vady veci, jeZ nebyly v&as pronajimateli ozndmeny. Podle odst. 2 citovaného
ustanoveni, ngjemce je povinen snaset omezeni v uZivani pronajaté véci v rozsahu nutném pro
provedeni oprav a udrzovani véci.

Podle ust. § 669 obc¢anského zékoniku, ve znéni uéinném do 31.12.2013, jestlize
najemce vynaloZil na véc naklady pii opravé, ke které je povinen pronajimatel, mé4 narok na
nahradu téchto nakladd, jestlize oprava byla provedena se souhlasem pronajimatele, nebo
jestlize pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu opravu neobstaral, atkoli mu byla ozndmena jeji
potieba. Jinak miize najemce pozadovat jen to, o co se pronajimatel obohatil.

- Po zhodnoceni provedenych dikazii a prokazaného skutkového stavu véci soud
uzavtel, Ze Zaloba je &astené diivodna. Zalobce se proti Zalovanému doméhal zaplaceni
Castky 952.050,- K¢ s tvrzenim, Ze tato ¢astka pfedstavuje ndklady na tepelnou energii, ktera
byla dodéana do (SRR roce 2010. Zalovany vznik tohoto dluhu nesporoval a tvrdil, Ze
pfedmétné naklady na tepelnou energii neuhradil, nebot’ Zalobce mu dluzil ¢&astku
g - castku [ ESNMEEN- K¢. Zalovany tyto pohledavky za Zalobcem zapoget]
na pohledavku Zalobce uplatnénou zalobou a doslo tak k zaniku dluhu ve vysi 952.050,- K&.
S ohledem na tuto obranu Zalovaného se soud zabyval otazkou, zda doslo k zaniku dluhu
zapodtenim, tedy zejména otézkou vzniku Zalovanym tvrzenych pohledavek. Zalobce tyto
pohledavky sporoval a mimo jiné namitl i jejich proml&eni.

Pokud jde o pohledavku zalovaného ve V)’féi_- K¢, tato méla predstavovat
investice Zalovaného do — konkrétné¢ do stavebnich tprav v letech 1997 az 2006,
popsanych ve znaleckém posudku Ing. Michalové a zhodnoceni — v disledku
techto investic. Podle shora citovaného ustanoveni § 667 ob¢anského zakoniku je zmény na
vécl ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele a ma pravo na nahradu
naklad@ stim spojenych jen v pfipadeé, Ze se ktomu pronajimatel zavazal. Pokud dal
pronajimatel souhlas se zménou véci, ale nezavazal se k uhradé ndkladi, miZe ndjemce
pozadovat po skonceni ngjmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci. V fizeni bylo
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prokazano, ze U¢astnici se v ndjemni smlouve ze dne_ jejiz nedilnou soucasti byla i
zvlastni dohoda Gcastnikii o podminkédch vzajemné spoluprace, dohodli, 7e Zalovany zah4ji od
1.12.1997 stavebni upravy vnitiniho vybaveni a zafizeni hotelové &asti objektu vlastnim
ndkladem tak, aby kazdy poko; [N by vybaven

R |0 J0hodho.

pfedpokladana ¢astka ndkladd, které zalovany vynaloZi na tyto upravy, dosihne cca
SR - <. Je tedy nepochybné, Ze Zalobce dal Zalovanému souhlas k témto stavebnim
apravam. Znalkyné Ing. Marie Michalova ve znaleckém posudku ze dne 15.6.2012 uvedla, Ze

vroce 1998 byly provedeny stavebni Gpravy spocivajici v"
N i byl zlepien komfort ubytovani a kategorie hotelu. V letech
2004 a7 2006 byl Y « - S

—. Z uvedeného je zjevné, Ze souhlas Zalobce se stavebnimi {ipravami
v hotelu se tykal uprav realizovanych zalovanym v roce 1998, kdyz v dasledku t&chto tprav

doslo ke zmé&n& kategorie hotelu, coz bylo zdmérem ugastnikii smlouvy. Zalovany tvrdil, Ze
zndjemni smlouvy vyplyval i souhlas Zalobce s provedenim stavebnich tprav, které Zalovany
realizoval v letech 2004 aZz 2006, ale stimto tvrzenim se soud neztotoznil. Zalobce dal
vndjemni smlouvé souhlas ke stavebnim upravam vnitiniho vybaveni a zafizeni hotelové

gasti objektu, v disledku kterych bude G
s K (in

kategorie hotelu doslo jiZ na zaklad¢ stavebnich Gprav realizovanych Zalovanym v roce 1998,
S Pokud se zalovany rozhodl naslednd
vroce 2004 zalit s dalSimi stavebnimi Gpravami, pak mél zadat Zalobce o souhlas, coZ
neudinil. Ve smyslu uvedeného by mél Zalovany néarok na nahradu nékladd, které vynalozil na
stavebni upravy realizované V—V roce 1998, ale to pouze v rozsahu, o ktery tyto
naklady pfesahovaly ¢astku RS- K&, nebot do této &astky se Zalovany zavazal
realizovat stavebni Gipravy na vlastni ndklady a tato skutecnost pak byla promitnuta i do vyse
siednaného najemného, coz potvrdil svédek Ing. Milan Mojzis. Zalovany na vyzvu soudu
doplnil sv4 Zalobni tvrzeni o ptehled nakladi, které vynaloZil na pfedmétmné stavebni Gpravy
v roce 1998 a tvrdil, Ze naklady celkem Cinily (i NERMERY K C. Zalovany viak do této Sastky
zapocetl 1 ndklady, které nevynaloZil na stavebni Upravy, ale na pofizeni movitych véci
(vybaveni pokojit) a které byly v jeho vlastnictvi. Jednalo se napt. o

—Ké a dalSitho movitého vybaveni. Jiz po odeéténi uvedené polozky je zjevné, ze
naklady na tyto stavebni Gpravy neptesahly ééstku-- K¢ a zalovany tak nema narok
na zaplaceni té€chto ndkladi vici zalobci. Vzhledem k tomu, Ze Zalobce nedal souhlas ke
stavebnim upravam, které V— realizoval zZalovany v letech 2004 — 2006, nema
zalovany ve smyslu citovaného ust. § 667 odst. 1 ob¢. zdkoniku pravo na nahradu nakladd,
které na tyto upravy vynalozil a nemé ani narok na zaplaceni toho, 0 co se témito ipravami
zvysila hodnota hotelu. Soud tak uzaviel, ze zalovanému nevznikla pohledavka za Zalobcem
ve vysi _- K¢ a zalovand pohledavka tak nezanikla v dusledku zapodteni
pohledavky v této vysi.
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Pohledavka zalovaného v celkové vysi (NI K¢ méla dle tvrzeni Zalovaného
sestavat z nakladi, které Zalovany vynaloZil na opravy pronajaté véci s tim, Ze tyto naklady
jsou specifikovany ve znaleckém posudku Ing. Vaclava Zimy &. 024/5781/2011 ze dne
15.4.2011. Jednalo se tedy o opravy realizované zalovanym v letech 2006 — 2009. Ve smyslu
shora citovaného ustanoveni § 668 odst. 1 a § 669 ob¢. zékoniku byl Zalovany povinen
potfebu jednotlivych oprav oznamit zalobci a v pfipadé, Ze Zalobce opravu sam neprovedl
nebo dal Zalovanému souhlas, aby opravu provedl, mél Zalovany narok na nahradu nakladi,
kter¢ na opravu vynalozil. Zalovany v fizeni prokézal, Ze potiebu opravy oznamil Zalobci
pouze v pripadé opravy (RN oken (dopisem z16.1.2006) a v piipadé havarie
stoupacCek (dopisem ze dne 30.10.2007). Vzhledem ktomu, Ze Zalobce vznesl namitku
promlCeni viech narokt, z nichz sestavala celkova tvrzend pohledavka ve vys$i 952.050,- K&,
soud se nejprve zabyval otdzkou, zda jednotlivé naroky byly uplatnény pfed uplynutim
promiCeci doby, kterd byla v daném ptipadé ve smyslu ust. § 101 ob¢. zakoniku, ve znéni
uCinném do 31.12.2013, tfileta a b&Zela od provedeni oprav. Znaleckym posudkem znalce Ing.
Zimy bylo prokdzano, Ze oprava 3$paletovych oken a oprava prostoru stard kotelna byly
provedeny v roce 2006. Proml¢eci doba tedy béZela nejpozdéji od zatatku roku 2007 a marné
uplynula do konce roku 2009, kdyZ narok na nahradu ndkladd vynaloZenych zalovanym na
tyto opravy nebyl v promlceci dob¢ uplatnén podanim zaloby soudu a pohledavky z tohoto
titulu ani nemohly byt zapodteny na Zalobou uplatnénou pohledavku Zalobce, ktera vznikla az
nasledn¢. Zapo&ist proml¢enou pohleddvku pak neni mozné. Potfeba dalsich oprav, S

R -1 2 7210 vanm o7ndmena Zalobe a (udiz

ve smyslu shora uvedeného nema Zalovany narok na nahradu néakladu, které na tyto opravy
vynalozil. Soud tak uzaviel, Ze Zalovanému nevznikla tvrzena pohleddvka za Zalobcem
z titulu ndhrady nékladii na uvedené opravy, kterou by mohl Zalovany zapoéist na zalobou
uplatnény narok. Pokud jde o naklady na opravu v souvislosti s havarii stoupacéek, pak bylo
prokédzéno, Ze tato oprava byla provedena v roce 2008 Pl KSR <tcry fakturoval
zalovanému dne 20.12.2008 &astku za tyto prace, provedené v prosinci 2008, ve vysi -
K¢&. Zalovany tvrdil, Ze s touto opravou souvisely i uklidové prace, za které vynalozil &
K¢, ale Zalovany provedeni téchto praci a vynaloZeni nakladi za tiklid neprokazal. Soud tedy
dospél k zavéru, ze doslo k zaniku pohledavky Zalobce, kterd byla uplatnéna Zalobou, do vyse
-,- K¢, kdyz Zalovanému vznikla ve smyslu ust. § 669 ob¢. zdkoniku pohledavka za
Zalobcem v této vysi, z titulu nahrady nakladd vynaloZenych Zalovanym na opravu stoupadéek
v prosinei roku 2008 a Zalovany tuto splatnou pohledavku zapodcetl na pohledavku Zalobce
uplatnénou Zalobou, kterd byla splatna dne 8.5.2011. V dobé stfetu pohledavek tedy nebyla
pohledavka Zalovaného ve vysi [l - K¢ proml&ena.

S ohledem na uvedené zavéry soud vyhovél zalobg do ¢astky 902.050,- K¢ a ve
zbytku, tedy do ¢astky 50.000,- K¢ s piisluSenstvim, Zalobu zamitl. Podle § 517 odst. 2 ob¢.
zékoniku soud ulozil Zalovanému rovnéZ povinnost zaplatit zalobci trok z prodleni, nebot’
7alovany je v prodleni suhradou uvedeného pené&Zitého dluhu. Zalovany se v ndjemni
smlouve zavazal hradit Zalobci ndklady na dodanou tepelnou energit vzdy mési¢ng, a to ve
lhité 15 dnti od dorudeni faktury. Zalobee skutedn& mésiéné fakturoval Zalovanému platbu za
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dodanou tepelnou energii a posledni platba za pfedmé&né obdobi byla splatna dne 15.12.2010.
Zalovany byl tak s thradou celkové plivodné Zalované &astky 902.050,- K& v prodleni
nejpozdéji od 16.12.2010. Zalobece viak urok z této Castky pozadoval az od 7.1.2011 a
vzhledem k tomu, Ze soud je Zalobnim navrhem vazan, bylo Zalobci p¥iznano pravo na tirok
z prodleni z ¢astky 902.050,- K& aZ od tohoto data. VySe troku z prodleni byla stanovena
v souladu s nafizenim vlady €. 142/1994 Sb., ve znéni nafizeni vlady &. 351/2013 Sb..

Soud na zakladé ucastniky doplnénych tvrzeni dospél k zavéru, ze Zalovany netvrdi
zénik riznych pohledavek Zalobee v disledku zapo&teni svych stejnych pohledavek. Zalovany
pouze jednu pohledavku za Zalobcem, a to z titulu bezdiivodného obohaceni zhodnocenim
nemovitosti ve vy3i .- K¢, zapo&itava proti vice pohledavkdm Zalobce, ale tyto
v souhrnu nepfesahuji uvedenou ¢astku.

O ndhrad¢ nakladi fizeni bylo rozhodnuto podle ust. § 142 odst. 2 o.s.f.. Dle tohoto
ustanoveni, mél-li Gcastnik ve véci uspéch jen &asteCny, soud nahradu nakladi pomérng
10zdé€li, popfipadé vyslovi, Ze Zadny z uastniki nem4 na nahradu néklada pravo. Zalobce mél
ve veéci Uspéch Casteny, kdyZ mél neuspéch do astky 50.000,- K&, ktera z celkové &astky
- 952.050,- K& predstavuje 5%. Zalobce byl tak ve véci uspesny v rozsahu 95%. Soud ve
smyslu citovaného ustanoveni nédhradu ndkladi pomé&mé rozdélil, kdyz od tspéchu Zalobce
vrozsahu 95% odecetl neuspéch v rozsahu 5% a pf¥iznal Zalobci pravo na nahradu néklada
fizeni v rozsahu 90% jeho celkovych nakladi. Soud pfi rozhodovani o nadhradé nakladi fizeni
nijak nezohlednil Cistecné zpétvzeti Zaloby, nebot ucastnici v priibéhu Fizeni (6.8.2012)
uzavieli dohodu o zapolteni, na zéklad® které pak doslo k tomuto &astednému zpdtvzeti.
Néklady Zalobce sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku ve vysi 38.080,- K& a naklada
pravniho zastoupeni advokatem JUDr. Stanislavem Drabkem v celkové vysi 332.048,20 K&
(odmeéna advokata dle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. za 18,5 tikonu pravni sluzby 4 12.140,- K¢ a
3 ukony pravni sluzby 4 14.460,- K&, ndhrada hotovych vydaja dle vyhlagky &. 177/1996 Sb.
za 21,5 dkond pravni sluzby 4 300,- K& a 21% DPH z odmény advokata a nahrady hotovych
vydaji, tj. 57.628,20 K&). Odména byla ptiznana za nésledujici tkony pravni sluzby —
prevzeti zastoupeni, pisemné vyjadfeni z 21.8.2011, Gcast advokata na soudnim jednani ve
dnech 30.3.2012, 19.6.2012, 11.12.2012, 26.2.2013, 14.5.2013, 6.9.2013, pisemné vyjadieni
ze dne 14.10.2013, Gcast advokata na soudnim jednani ve dnech 15.11.2013, 20.6.2014,
7.10.2014, pisemné vyjadieni ze dne 28.10.2014, ¢ast advokata na soudnim jednani ve dnech
24.3.2015, 19.5.2015, 4.8.2015, 22.9.2015 a 15.1.2016, pisemné vyjadfeni ze dne 23.2.2016,
ucast advokata na soudnim jednani, pti némZ byl pouze vyhlasen rozsudek dne 3.6.2016 a
UCast advokata na soudnim jednanf ve dnech 18.5.2017, 9.1.2018 a 20.2.2018. Z celkovych
naklada Zalobce ve vysi 370.128,20 K& predstavuje 90% &astku 333.115,40 K&. Zalobei tak
bylo pfiznano proti Zalovanému pravo na ndhradu nakladi ¥zeni v této vysi.
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P ou €emni:Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dni ode dne dorudeni jeho

pisemného vyhotoveni k Méstskému soudu v Praze prostfednictvim soudu
podepsaného.

V Praze dne 27.2.2018

Mgr. Martina Weissov4, v.r.
soudkynég

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana DobeSova



