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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 10 rozhodl samosoudkyni Mgr. Andreou Loffelmannovou ve véct

zalobkyné TM - Lex, a.s., ICO 27258866, Amurski 1220/8, 10000 Praha 10 -
Vrsovice,
zast.: JUDr. Michal Frano, Truhlafskd 1108/3, 110 00 Praha 1 - Nové
Mésto

proti

zalovanému DruZstvo Amurska, bytové druZstvo, ICO 25713540, Amurska

1222/4, 100 00 Praha 10 - VrsSovice,
zast.: Mgt. Lucie Jezkova, Na Strzi 2102/61a, 140 00 Praha 4 — Kr¢

100 000,- K¢ s piislusenstvim

takto:

Zaloba, aby Zalovany byl povinen zaplatit Zalobkyni ¢astku 100 000 Ké s tirokem
z prodleni ve vysi 8,05 % rocné od 31. 05. 2018 z této castky do zaplaceni. Naklady
spojené s uplatnénim pohledavky ve vysi 1 200 K¢, a to vSe do tii dnti od pravni moci
rozsudku, se zamita.

II. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému na nahradé nakladéi Fizeni, k rukdm
pravniho zastupce Zalovaného, ¢astku 209 088 K¢, a to do tii

dnii od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Shodu s prvopisem potvrzuje Haifa Yamaniova.
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1. Podanou Zalobou se Zalobce domahal zaplaceni shora uvedené ¢astky, s tim, Ze
dne 27. 11. 2002 Zalovany jakoZto pronajimatel a pravni piedchiidce Zalobce
jakoZto najemce uzavreli najemni smlouvu na nebytové prostory vdomé na
adrese Amurska 1220/8, Praha 10, s dodatkem cislo 6 k ndjemni smlouvé ze dne
22.12.2004, kdy do prav a povinnosti najemce vstoupil Zalobce s dodatkem cislo
4 ze dne 22. 12. 2004 k najemni smlouvé ze dne 27. 11. 2002 byl zménén Clanek
21 najemni smlouvy tak, Ze Zalovany udélil Zalobci souhlas s pouzivanim
domovnich kominti umisténych vdomé Amurska 8 k odkoureni pece na pizzu, a
také zavazal Zalobci zajistit po celou dobu ndjmu nepretrzité a bezproblémové
uzivani téchto komind. V uvedeném ustanoveni pak byla v pripadé poruseni této
povinnosti pronajimatele sjednana smluvni pokuta ve vysi 25.000 K¢ za kazdy
den poruseni povinnosti, a to i zapocaty. Ze dvou nezavislych zprav, které nechal
vypracovat Zalobce, a to zpravy o revizi spalinové cesty ¢. 72168103 vyhotovené
dne 7. 06. 2007 spolecnosti Servis komin s.r.o., didle posudku spalinovych cest
technické zpravy vyhotovené dne 12. 06. 2017 Vladislavem Dockalem, firmy
Kominictvi Dockal. Stav kominového télesa byl shledan jako nevyhovujici dle
platnych ceskych technickych norem a kominy nelze uzivat. Na zavadny stav
kominu Zalobce Zalovaného nékolikrat upozorioval, a to dopisem ze dne 11. 12.
2017 zaslaného prostrednictvim datové schranky dne 12. 12. 2017, ke kterému
priloZil uvedené revizni zpravy a kterym Zzalovaného vyzval kplnéni jeho
povinnosti a zajisténi neruseného vykonu jeho najemniho prava v souladu
s najemni smlouvu ve znéni jejich dodatkdl. Zalovany v3$ak nijak nereagoval a
zavadny stav nebyl napraven. Vyzvou pravniho zastupce Zalobce ze dne 15. 01.
2018 Zalobce opétovné vyzval Zalovaného k napraveé a soucasné uplatnil smluvni
pokutu za poruSeni povinnosti Zalovaného, tj. zajistit nepretrzité a
bezproblémové uzivani domovnich kominti umisténych vdomé Amurskad 8 za
obdobi od 2. - 5. 01. 2018, tj. za ¢tyti dny, celkem ve vy$i 100.000 K¢&. Zalovany na
tuto vyzvu reagoval tak, Ze zavadny stav a poruseni svych povinnosti odmitl resit.
Zalobci tak nezbyva neZ se svého naroku domoci soudni cestou, a tak to sjednat
napravu zavadného stavu.

2. Zalovany k zalobé uvedl, Ze narok Zalobce neuznava, nebot povinnosti vyplyvajici
z ndjemni smlouvy neporusil. Zalobce je na zakladé kolaudaéniho rozhodnuti &,j.
OST 5130/03 KI Ufadu méstské ¢asti Praha 10 - Odboru stavebniho ze dne 11.
12. 2003, které nabylo pravni moci dne 11. 12. 2003 opravnén uzivat nebytovy
prostor ve vlastnictvi Zalovaného, piizemi a suterénu bytového domu v Praze 10,
k.d. Vrsovice C.p. 1220 Amurska 8, jako pizzerii. V ndvaznosti na toto rozhodnuti
byla upravena i najemni smlouva uzaviend mezi Zalobcem a Zalovanym, a to
dodatkem ¢islo 2, ¢l. 1 odst. 21 ze dne 1. 09. 2003 a dodatkem ¢. 4 ze dne 22. 12.
2004, které méni dosavadni texty clanku V. odst. 21 takto: ,Pronajimatel
vyslovuje n3jemci souhlas pouzivanim domovnich komini umisténych v dome
Amurskad 8 k odkoureni pece na pizzu a zajisti najemci po celou dobu trvani
najmu nepretrZité bezproblémové uZivani“ Zalobce vbieznu 2016 zacal
provadét prestavbu pizzerie na pivnici Kozlovna. Zalobce ji provozuje pod
nazvem ,VrSovickd kozlovna.“ Stavebni prace provadél Zalobce bez souhlasu
Zalovaného a vrozporu s najemni smlouvou podle ¢lanku V. odst. 14 najemni
smlouvy. V kvétnu 2016 probéhla v provozovné kontrola stavebniho uradu a v té
dobé byly jiZ veSkeré Upravy z pizzerie na pivnici provedeny, véetné zbourani
pizza pece. Odstranénim pece na pizzu a prestavbou pizzerie na pivnici zaniklo
Zalobci pravo na uzivani kominu v Amurska 1220/8, které bylo vyslovné vazano
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na jeji provoz a odkouteni pece. Zalobci je znamo, Ze od roku 2003, kdy byla mezi
Zalobcem a Zalovanym uzaviena najemni smlouva a zménily se i majetkové
poméry Zalovaného, ktery jiZ od roku 2012 neni vlastnikem predmeétného
kominu v Amurské 1220/8, veskeré opravy a revize kominu je opravnén
provadét pouze vlastnik. Zalovany proto nerozumi tomu, pro¢ jej Zalobce se
snazil provést opravu kominu, aniZ se obratil na vlastnika prostrednictvim
zalovaného, aniz by ke kontrole, vzhledem k prestavbé provozovny a zruSeni
pece na pizzu, mél relevantni diivod. Je také s podivem, pro¢ Zalobce tzv. revizni
zpravu ze dne 7. 06. 2017 a posudek spalinovych cest ze dne 12. 06. 2017
predlozil Zalovanému az pil roku po vyhotoveni. Obé zpravy na prvni pohled
vykazuji zfejmé nesrovnalosti. Revizni zpravou ze dne 7. 06. 2017 byl zrejmé
kontrolovan uplné jiny komin nez ten, ktery usti do provozovny Zalobce, nebot’ se
zde uvadi kominy v Amurské 1222/4 a nikoliv 1220/8, kde se nachazi
provozovna. Z toho vyplyva, Ze i dalsi rozpor v priibéhu kontrolovaného kominu,
kdyZ ve zpravé ze dne 12. 06. 2017 se uvadi primér 125 mm, a v revizni zpraveé
ze dne 7. 06. je primér 150 mm. Udajna kontrola tak, jak sam Zalobce uvadi, je
provadéna pouze u provozovny, ackoliv komin vede celym domem do 7. patra a
na stiechu. DalSi nesrovnalosti pak i zadavatel posudku, kde Zalobce oznacuje
jako vlastnik objektu, ac¢ je pouze najemce provozovny. K doplnéni Zalovaného ze
dne 7. 01. 2019 Zalovany uvedl, Ze najemni smlouva byla uzaviena podle zdkona
¢. 116/1990 Sb. V doplnéni Zalovaného ze dne 7. 01. 2019 Zalovany uved], Ze
najemni smlouva byla uzaviena podle zakona ¢. 116/1990 Sb. K najemni smlouvé
bylo poté uzavieno nékolik dodatkl. Podle ¢lanku 1.4 smlouvy, pronajimatel
prenechal nebytové prostory do najmu za ucelem provozu prodejny drogerie,
upravny a prodejny kvétin, kuchyni, dlazeb a dveri, dale jako sklad potravin a
sklad cukrovinek, chladici mistnost a Satnu. Po pravomocném kolauda¢nim
rozhodnuti a po provedeni prisluSnych stavebnich uprav bude ucel najmu provoz
hostinské cinnosti. Dle citovaného ustanoveni zakona ndjemni smlouva musi
obsahovat predmeét a ucel najmu, vysi najemného a thrady za plnéni poskytované
v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nebo zptsob jejich urceni, nejde-li
0 ndjem na dobu neurcitou, na kterou se ndjem uzavira. V dobé uzavieni najemni
smlouvy nebyl prostor urcen stavebné a technicky jako provozovna s hostinskou
Cinnosti. Najemce vzal tuto skute¢nost na védomi, Ze hostinskou ¢innost mtizZe
v pronajimanych prostorach provozovat pouze po provedeni prisluSnych
stavebnich Uprav a nasledné kolaudacniho rozhodnuti. Najemce se zavazal sdm a
vlastnim nakladem provést rekonstrukci pronajimanych nebytovych prostor, za
ucelem provozovani hostinské Cinnosti v potfrebném rozsahu. V souvislosti s tim
se najemce zavazuje rovnéz sam a vlastnim nakladem zajistit zpracovani projektu
ke stavebnimu povoleni vCetné ziskani souhlasu vSech prislusnych organd. Dle
ustanoveni smlouvy najemce rovnéZ ruSi za dodrzovani prisluSnych
protipoZarnich a bezpecnostnich, ekologickych a hygienickych piedpisii. Po celou
dobu trvani smlouvy najemce odepisoval vydaje na technické zhodnoceni
majetku pronajimatele, kdy technickym zhodnocenim se rozumély vydaje na
nastavby, pristavby a stavebni rekonstrukce a modernizace majetku a jiné
upravy. Dne 01. 09. 2003 byl uzavien dodatek ¢. 2 k najemni smlouvé, kde
pronajimatel vyslovuje souhlas s pouZivinim domovnich komind, umisténych
v domé Amurska 8 a k odkoureni pece na pizzu a zajisti ndjemci po celou dobu
trvani njjmu nepretrzité a bezproblémové uzivani téchto komind. Pronajimatel
zaroven ndjemci umozni pristup ke kominiim, za icelem jejich kontroly a béZzné
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udrzby, souvisejici s provozem pizza pece a souhlasi, aby najemce za tucelem
udrzby a kontroly vstupoval do mist, kde jsou kominy umistény. BéZnou udrzbu a
Cisténi pouzivanych kominli bude ndjemce provadét na vlastni ndklady. Dle
uvedeného ustanoventi je zirejmé, Ze pronajimatel se v zadném pripadé nezavazal
k tomu, Ze zajisti pripojeni pizza pece ¢i jiného pristroje ¢i zarizeni nebo aby
jakkoliv odpovidal za jeji napojeni v souladu s normami. Zalobce mohl a miiZe
kominy uZivat stale, na situaci se viibec nic nezménilo od data uzavreni tohoto
dodatku. Zalobce si ptivodni ptipojeni ke kominu zaji$toval na vlastni naklady a
byl tedy povinen dolozit, Ze odkoureni avstup do komina odpovida zcela
parametrim pripojeného zarizeni dle norem v té dobé platnych. Do dneSniho dne
Zalobce Zadnou dal$i revizni zpravu nepredloZil, nebot tato musi obsahovat
presny typ pripojeného zarizeni a pozadavky na pripojeni. Tvrzeni, Ze dnes
komin nevyhovuje a pred tim vyhovoval je tedy zcela nepodloZené, resp. takovato
skutecnost, pokud by byla pravdiva nemiize jit k tiZi strany Zalované. U jednani o
smluvni pokuté musi byt dostate¢né a urcité stanoveny povinnosti, které maji byt
v pripadé jejich porusSeni zajiStény smluvni pokutou. Pokud nelze dovodit, které
konkrétni povinnosti ze smluvniho vztahu maji byt zajiStény smluvni pokutou,
nespliluje takové ujednani kominy ustanoveni § 544 odst. 1 o. z. a je z tohoto
diivodu neplatné. Tato neurcitost je patrna z ptipisu Zalobce ze dne 11. 12. 2017,
kdy Zalobce vyzyva Zalovaného knapravé protipravniho stavu, aby mu byl
umoznén neruSeny vykon najemniho prava, ale nezminuje konkrétné zadnou
povinnost, kterou Zalovany porusil. Zalovany zcela jisté nerusil a nerusi vykon
najemniho prava Zalobce. Tyto prostory dale pronajal a provozovna funguje bez
omezeni. Pokud by dospél knazoru, Ze ujednani o smluvni pokuté je platné
sjednano, namital Zalovany vysi sjednané pokuty, ktera je zcela nepriméiena
zajisténé smluvni povinnosti, nebot dosahuje mési¢ni vyse 750 000 K¢, pri platbé
mésicniho najemného Zalobcem ve vysi 30 000 K¢. Pri posouzeni primérenosti
smluvni pokuty je tfeba prihlédnout zejména k Gicelu a okolnostem, k nimZ byla
sjednana, khodnoté zajiSténého zavazku a ke vzajemnému poméru hlavniho
zavazku a smluvni pokuty. VySe smluvni pokuty 5,7 krat vyssi mésicné, nez
platba ndjemného, ptivodné byla vyssi 11 krat a pozadavek na zaplaceni smluvni
pokuty je vykon prava vrozporu s dobrymi mravy. Z tohoto diivodu Zalovany
namita jeji neplatnost. Dale Zalovany namita, Ze Zadné poruSeni povinnosti
nezavinil. Zalobce po celou dobu provozovani pizzerie komin vyuZival bez
jakychkoliv problémi ¢i narokl vznesenych vici zalovanému, a to do doby, nez
bez souhlasu Zalovaného oznami prisluSnému Stavebnimu utadu, Ze pec zboural
a komin zaslepil. Komin zaslepil bez souhlasu Zalovaného, jako vlastnika
nebytového prostoru a bez souhlasu vlastnika kominu, tedy SVJ]. Zalovany dale
uvadi, Ze neni vlastnikem komina, nebot se jedna o spole¢nou ¢ast domu, jehoZ
vlastnikem je Spolecenstvi vlastnikl jednotek pro diim Amurska ¢. p. 1220, 1221,
1222, 1223, Praha - Vrdovice, ICO 24241806. Déile Zalovany uvadi, Ze podle
platné pravni Upravy mize byt, Ze z bytového druzstva pouze pouzit k uspokojeni
bytovych potieb ¢leni a k dalSimu rozvoji bytového druzstva a tento nelze pouZit
na investice do ciziho majetku. Zalovany tvrdi, Ze zde existuje nemoZnost plnéni
z jeho strany, nebot pravni predpis vydany po uzavreni smlouvy, Zalovanému
zakazuje ur¢ité chovani. Zalobce zboural pec uz vdubnu 2016, piesto aZ
v listopadu 2017 vyzval Zalovaného k umoznéni neruSeného vykonu najemniho
prava s tim, Ze stav kominového télesa je nevyhovujici. Ani z dalSich pripisti neni
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ziejmé, ¢eho se vlastné domaha, kdyz nebytovy prostor zcela bez problému uziva
a pec na pizzu tam jiZ davno neni a pro provoz pivnice je zcela zbytec¢na.

3. Vdoplnéni tvrzeni Zalobce ze dne 05. 01. 2019, Zalobce uved], Ze spolecnost TM -
Lex prevzala od pronajimatele druzstva Amurska nebytové prostory v roce 2002,
aby je vlastnim nakladem prestavéla a rekolaudovala z byvalé prodejny potravin
na restauracni zarizeni, ve kterém podnika a provozuje svou podnikatelskou
Cinnost v oboru gastronomie. Tuto rekonstrukci spole¢nost TM - Lex a. s.
provedla vlastnim nakladem, presahujicim 8 mil K¢ Tuto skutec¢nost osvédcil
bezprostiedné po rekonstrukci znalec z oboru stavebnictvi a ekonomika, ktery
provedl ocenéni stavebnich praci a zabudovanych materialti. Spole¢nost TM - Lex
plati fadné a v¢as najemné ve vysi 130 000 K& mési¢né. Zalobce se nikdy nedostal
do prodleni s placenim najmu a na najmu Zalovanému nic nedluzi. Tedy celkovy
prospéch Zalovaného zuzaviené najemni smlouvy je jednak jiZ vyplacené
najemné a dale pak najemné, které bude jesté v priibéhu zbyvajici doby najmu
vyplaceno a také samoziejmé zhodnoceni nemovitosti samotné, ktera
provedenou rekonstrukci a nové vybavenou provozovnou nékolikanasobné
zvysila svou cenu. Samotna rekonstrukce prostor vroce 2002, obsah najemni
smlouvy i podnikatelsky zadmér je postavena na principu vyroby domaécich
téstovin, domaci pizzy a vneposledni radé domaciho peciva, proto byla od
samého pocatku v provozovné instalovana pizza pec, bez které neni mozné dany
sortiment vyrabét ani prodavat. Pasivni postoj a pristup Zzalovaného
k povinnostem pronajimatele ze smlouvy o ndjmu nebytovych prostor ma tak za
nasledek nemalé komplikace pro Zalobce, jako ndjemce ze smlouvy o najmu
nebytovych prostor. Podnikatelska Cinnosti je zna¢né omezena a ptivodni zamér
pokracovani v 12 leté tradici prodeje pizzy a domaciho peciva je znemoZnén.
Zalobce, jakoZto najemce je odkazan na liboviili pronajimatele, ktery zanedbal své
povinnosti, zejména povinnosti tykajici se pravidelné kontroly a udrZzby
kominového télesa, které je nezbytné pro provoz pizza pece a bez néhoz neni
mozné pec, resp. jeji spaliny odkourit a odvést mimo objekt. Z téchto divodq,
jako pojistka bylo do smlouvy zakomponovano ustanoveni o smluvni pokuté tak,
aby necinnost a poruSen prava ¢i jiné poruseni povinnosti pronajimatele ze
smlouvy neohrozilo podnikatelskou ¢innost najemce, Zalobce. Piivodni sankce
byla ve smlouvé stanovena ¢astkou 50 000 K¢ denné, ta byla pozdéji v dodatku ¢.
4 knajemni smlouvé sniZena o polovinu na 25 000 K¢ za den tak, aby vice
odpovidala pripadné skutecné financni Ujmé ndjemce, za podminky, Ze
nemoznost provozovat podnikatelskou ¢innost v pronajatych prostorach ¢i jen
jeji omezeni vznikne z odpovédnosti pronajimatele. Stejné tak je v citovaném
dodatku ¢. 4 najemni smlouvy upravena i dals$i povinnost Zalovaného, a to
zajisténi dodavky pitné vody se sankci 25 000 K& za den. Zalobce se o pfedmét
najmu po celou dobu stard sam, niceho od pronajimatele nezadal a nikdy
Zalovany do pronajimanych prostor neinvestoval za dobu trvani ndjmu Zadné
finan¢ni prostredky. Nyni je to poprvé, kdy od odvedeného najemného Zada
zalovany povinnost zabezpecit neruseny vykon najemniho prava. Sdm zalobce se
prostrednictvim nékolika firem informoval o cené a zpusobu narovnani
nevyhovujictho stavu. Dle cenové nabidky by oprava ¢i uprava zabezpecleni
odkouteni kominu neptesihla 200 000 K¢&. Zalobce pizza pec nezboural, nikdy
nebyla stavebni soucasti domu ani nebytového prostoru. Pizza pec je stejné, jako
napt. krbova kamna, sloZena z jednotlivych bloki a je plné rozebiratelna tak, aby
mohly byt opotiebované Samotové soucasti priibézZné obménovany, v zavislosti
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na opotiebeni. Pizza pec je vyrobnim prostiedkem, komponentem stejné, jako
sporak, trouba ¢i gril, je vyhradni vlastnictvi Zalobce. Pokud bude kominové
odkouteni funkéni, bude pizza pec opét umisténa a vyuzivana. Upravy, které
zalobce provedl, byly provedeny dle najemni smlouvy a tadné ohlaseny
vlastnikiim nemovitosti. Jednalo se nikoliv o stavebni upravy, ale o béznou
udrzbu, ktera byla po 12 letech provozu restaurace nutng, kdy tedy tyto prace
nepodléhaly stavebnimu povoleni ani souhlasu pronajimatele. Ackoliv doslo ze
strany pani Valouskové, predsedkyné druzstva Amurska, k podnétu Stavebnimu
uradu, tento Zadny spravni delikt v jednani Zalobce, tedy spolecnosti TM - Lex
neshledal. Najemni smlouvy byla uzaviena vroce 2002 sjedinym vlastnikem
Druzstvem Amurska, jenZz byl vlastnikem bytovych i nebytovych prostor
v predmétném domé. Kdatu 18. 01. 2012 vznikl ziniciativy ¢lenli druzstva
Amurska, tedy Zalovaného novy pravni subjekt spolecenstvi vlastnikli jednotek
pro diim Amurska €. p. 1220, 1221, 1222, 1223, Praha- Vrsovice, 1CO 24241806,
pro ucel prevodu bytovych jednotek do soukromého vlastnictvi ¢lenti druZstva
Amursk3, kdy predsedou vyboru tohoto SV] bylo pravé Druzstvo Amurska, které
prohlasenim vlastnika schvalilo pifevod bytovych jednotek a spolecnych casti
domu, tedy i komint, do vlastnictvi jednotlivych ¢lenti druzstva Amurska. Vsichni
Clenové DruZstva Amurska jsou zaroven cleny SV]. DruZstvo si je védomo svych
povinnosti ze smlouvy o ndjmu nebytovych prostor a tuto povinnost na nového
vlastnika neprevedlo, zistava tedy jemu, ackoliv, jak je vysSe uvedeno, Clenové
Druzstva Amurska by i tak prevedli tuto povinnost opét sami na sebe, kdyz kazdy
¢len druzstva byl sou¢asné ¢lenem SVJ a naopak. Zalovany neuéinil nic proto, aby
zalobci nevznikla dalsi skoda v podobé omezeni podnikatelské Cinnosti, ackoliv
nevyhovujici stav kominového télesa je zpilisoben zanedbanim kontroly, revizi a
nutné udrzby ze strany pronajimatele.

4. Soud provedl diikaz vyslechy svédku.

Z vyslechu svédka Michala Frice bylo zjisténo, Ze byl pozvan, aby zkontroloval
pripojeni pizza pece na komin v predmétné provozovné. Toto kominové téleso
pomoci vizualni kontroly a kamery zkontroloval a zjistil, Ze komin je pivodni,
z doby stavby domu, tj. asi v50. letech, je zcihel a ma azbestocementové
ochranné pouzdro, které nelze dat do komina dodatecné, ale musi se délat primo
se stavbou. Neodpovida to sou¢asnym vlozkam, nebot soucasné kominové vlozky
mohou dilatovat, coz v tomto pripadé nelze. Toto pouzdro ma primeér 120-125
mm. z provozovny vedou tfi kominové priduchy, celkem je vjednom télese 5
kominovych priiduchi. Zjednoho priiduchu se rozvétvuje do 3 priiducht, coz
norma nepripoustéla vroce 1940 ani v dobé stavby tohoto domu, nebot odtah
spalin v tomto pripadé neni plynuly, protoZe ostatnimi kominovymi priiduchy se
vzduch prisava a spaliny se mohou vracet zpét do prostoru. JiZ v dobé pripojeni
neodpovidaly kominové priduchy normeé, kromé toho je komin castecné
zadehtovan, coz vznikd tim, Ze je provozovan. V soucasné dobé neodpovida
azbestocementové pouzdro. Pokud by mél komin odpovidat souc¢asné normé,
bylo by tfeba bud vyfrézovat otvor, vlozit do néj soucasnou vlozku, coz by
znamenalo sniZit $ifrku kominové stény, coZ soucasna norma nepripousti nebo by
bylo treba vysekat z jednotlivych prostor otvory a tam vlozZit vlozku do komina,
eventualné by se dal postavit zcela samostatny komin. Pokud byla svédkovi
predloZena revizni zprava, kterd je soucasti znaleckého posudku ¢. 1357-
17/2018, zaloZeného Zalobcem ze dne 15. 12. 2018, a to zprava z 23. 04. 2003,
provedenda kominickym mistrem Jifim Krémarem, svédek uvadi, Ze zde je
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popisovan troj sloZkovy komin o priméru 150 mm a délce 32 m a troj slozkovy
komin o priméru 30x15, takze se jedna o jiny komin, nebot takovy komin se
v predmétném objektu nenachazi. Plivodni norma, ktera platila v dobé stavby
domu je CSN 2022 zroku 1940. Tato norma byla novelizovana vroce 1951,
nasledné platila norma CSN 734205-1967 kominy, ta byla zrusena 14. 03. 1988,
navrhovani komini a koutovod® nésledné platila CSN 734201-2002, ta byla
novelizovana v roce 2008 a 2010, pricemZ byly zapracovany predchozi dpravy Z1
a Z2 a posléze norma zroku 2016 s nazvem kominy a kourovody, navrhovani
provadéni a pripojovani spotiebicli paliv. Pozadavek 5 na spalinovou cestu je
takovy, Ze spalinova cesta musi byt navrZena a provedena tak, aby byl zajiStén
bezpecny odvod spalin do volného ovzdusi od pripojenych spotiebici za vsSech
provoznich podminek. Musi byt zajisténa poZarni bezpecnost celého prostoru,
kterym spalinova cesta prochazi a spalinova cesta nesmi sniZovat ucinnost
spotrebicl. Dovoleny rozmér svétlého priifezu komina a komina s prizemnim
kominovym tahem je 120 mm pro spotiebi¢ na tuha paliva, pricemZ plocha
prifezu kominu nesmi byt mensi nez 0,015 m2. Kominovy priduch kruhovy musi
mit prifez neméné 140 mm, jednovrstvy zdény komin z cihel, bez ochranného
pouzdra shladkym vnitfnim povrchem nesmi mit rozmér svétlého priiezu
priduchu komina mensi nez 150x150 mm. Jak je uvedeno vnormé 734201
zroku 2003, bod 6.4.5. azbestocementové vlozky se pouzivaly v 40. a 50. letech
pro jejich dobré vlastnosti. V soucasné dobé je treba zajistit tésnost komina a
suchy provoz, vzhledem k nasdkavosti tohoto materialu, tésnost je zajiStovana
presahem jednotlivych dili a skuteCnosti, Ze neprosel pozarem. Tento komin
pozZarem neproSel a tésnot vlozky se da zjistit pouze zkousSkou. U usti komina
nahote je 12 cm, tj. 120 mm. Pokud byl svédkovi ukazan znalecky posudek ¢.
1357/17-2018, uved], Ze primér v provozovné je mozné zjistit pouze ze stavebni
dokumentace.

6. Zvyslechu svédkyné Marie Zakové soud zjistil, Ze od vzniku druZstva tii obdobi
po sobé, délala predsedkyni predstavenstva druZstva. Jednala s panem RoSerem o
smlouvach. Resil se komin a privod vody. DruZstvo se zavazalo, Ze bude mit
bezproblémovy piivod vody a bude provozovan komin z pizzerie. Pti kolaudaci
na pizzerii nebytovych prostor tam byl zkolaudovan komin, byl tam zastupce
pozarnikidi, zastupce kominiki a svédkyné byla pfitomna za druZstvo. Bylo
doporuceno, aby nasledné nechali komin vyvloZkovat s tim, Ze Stavebni urad
schvali kolaudaci a komin byl funk¢ni. Dale ji bylo doporuceno, aby k vratiim
komina dala kus plechu, svédkyné to udélala, pravdépodobné je to tam doted.
V roce 2006 byla provadéna rekonstrukce strechy a pri tom byly sniZeny kominy
pod uroven stirechy a jediny komin, ktery zlistal zachovan, byl komin z pizzerie.
Bylo udélano zabradli, aby bylo moZno na kmin vlézt. Komin byl schopen provozu
a je opraveny. Druzstvo odpovida za provoz komina. Pfi kolaudaci byly splnény
vSechny nalezitosti provozu komina, jinak by ze strany uifadu nebyl podepsan
souhlas s kolaudaci. Komin byl pravidelné vymetan. Také byl problém s vodou.
Uzavér vody je v Amurské 8 v suterénu a bylo potieba zabezpecit to, aby nikdo
neotocil kohoutkem a pan Roser nebyl bez vody.

7. Zvypovédi svédka Ing. Petra Konopiského bylo zjiSténo, Ze provedl revizi
spalinové cesty v pizzerii podle nové vyhlasky a jeho zavér byl takovy, Ze
spalinova cesta je nevyhovujici. V roce 2016 vstoupila do ucinnosti nova vyhlaska
C. 34/2016 a pokud je spalinova cesta nové posuzovana, je treba postupovat
podle této vyhlasky. Pokud by byl spotrebi¢ odpojen a tfeba ho znovu zapojit,
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8.

postupuje se podle této vyhlasky z roku 2016. Pokud byly predloZeny svédkovi
revizni zpravy z 23. 04. 2003 a posudek kourovodu, technicka zprava ze 17. 09.
2003, uvedl, Ze v dobé, kdy byly tyto zpravy vydany, tak byly posuzovany podle
jiné normy. Revizni zprava byla vydana podle vyhlasky 111/1981, podle tehdejsi
vyhlasky spalinova cesta spliiovala normu. Pokud by spotiebi¢ nebyl odpojen a
dochazelo pouze k Cisténi spalinové cesty, o tom by byl sepsan zaznam a technik
by vychdazel z toho, Ze spalinova cesta byla kolaudovdna a miize byt funkéni do
soucasné doby. Pokud by spotiebic¢ pizza pec nebyl odpojen, tak by bylo mozné
jej provozovat, v piipadé nového zapojeni spotiebice, byt shodného je tieba
postupovat podle nové vyhlasky, a tudiZ komin musi spliiovat jiné parametry.
Vsoucasné dobé€, pokud by komin mél spliiovat parametry, je treba jej bud
opravit, nebo postavit novy, Pripadné vyndat azbest a cementovou vlozku a
nahradit ji vlozkou keramickou nebo ocelovou s primérem 200 mm. Pokud méla
pizza pec piivod 200 mm. Revizi komina délal svédek v roce 2017, divod revize
byl ten, Ze byl pozvan, zda opétovné pripojit pizza pec na stavajici komin. Zalobci
sdélil, Ze pizza pec pripojit nelze. Prohlidku provadél zespoda, cely kourovod
nevideél.

Z vypovédi svédka Ing. Jifitho Chrasteckého bylo zjiSténo, Ze pro pana RoSera délal
rekonstrukeci v roce 2003 a 2016, jako designér. V roce 2003 preménoval prostor
samoobsluhy na restauraci a do projektu vstoupil v dobé stavby. Vypracoval
rozmisténi jednotlivych prvki restaurace, pec byla umisténa v rohu, musela byt
umisténa blizko kuchyné a soucasné, aby nerusila. Z pece byl veden kourovod
10-12 m do komina. V restauraci délal obklady, podlahy, design bar, design pece,
svétla, grafiku a exteriér, polepy a logo. Poté, co rozhodl o umisténi pece, bylo
nutné dovézt kourovod do komina k peci. Pec je tzv. igly, sloZené z 6 dil{, jedna se
profily Zaruvzdorného betonu, které se zaklopi do sebe, vymaZou se Samotem, a
to je dana termo izolace a oplasténi s findlnim designem pece. Jedna se o
rozebiratelnou ¢ast, kdy pec lze rozebrat a znovu postavit. Rekonstrukci v roce
2016 nebyl primo ucastnikem a mél pouze jediny ukol, demontovat a upravit pec,
jeji design tak, aby byl vhodny do nové restaurace. Pec demontoval tak, Ze sundal
oplasténi, vyndal Samot, po 10 letech provozu pece moc nedrzZel, vyndal vrchlik a
rozebral jednotlivé ¢asti. Odvezl je domt, kde je ocistil, po 14 dnech mu pan
RosSer volal s tim, Ze ma problémy s pripojenim a Ze pec nemiiZe privézt. Méla byt
umisténa na shodném misté, jako pri predchozim umisténi v pizzerii. Do designu
nové restaurace nijak nezasahovala.

Z vyslechu svédka Ing. Ladislava Jezdika bylo zjiSténo, Ze v 2002-2003 provadél
rekonstrukci na pizzerii a provadél stavebni dozor. Nasledné provadél néjaké
stavebni prace pri prestavbé na Kozlovnu. Pri prvni rekonstrukci zajistoval
kompletni projektovou dokumentaci pro stavbu a zajiStoval stavebni povoleni.
Vykonaval pri tom stavebni dozor, pti kolaudaci jiZ nepomahal. Pri rekonstrukci
vroce 2016 zpracovaval projektovou dokumentaci, pivovar, jako dodavatel
v souladu s truhlarskou firmou a architektem pivovaru. Zpracovaval jednotlivé
pohledy na kazdou sténu, kde piresné budou umistény jednotlivé prvky, napf.
svétla, takZe elektrikari délali otvory na svétla piimo podle jejich projektu. Tento
projekt zpracoval Ing. Lacina. Jeho firma zpracovavala obklady, sadrokartony a
mensi prace dle projektové dokumentace, vytvoiené pivovarem Plzen. Vroce
2016 se pec na misté nevyskytovala v dobé zacatku provozu. Nasledné byla
rozebrana z divodu neuzivani nebo nemozZnosti uzivani, nic blizsiho k tomu
svédek neuvedl. Pri rekonstrukci vroce 2016 =zlistal funkéni pripojovaci
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10.
11.

12.

13.

14.

kourovod, tanky s pivem byly umistény vlevo od vstupnich dveri, v misté, kde
byla pizza pec. V mistech, kde byla plivodné zakreslena v projektové dokumentaci
i pro stavebni povoleni, nikoliv, kde skute¢né byla umisténa. Za pizza peci je usek
pro myti nadobi.

Dale soud provedl dikaz listinami.

Z vypisu z Katastru nemovitosti bylo zjiSténo, Ze v predmétnych nemovitostech,
kromeé jednotlivych ¢lenii SV] je Zalovany vlastnikem podilem 21050/189273.

Ze smlouvy o najmu nebytovych prostor uzavienych mezi druzstvem Amurska a
Michalem RoSerem dne 27. 11. 2002 vyplyva, Ze Zzalovany pronajal Michalu
RosSerovi predmétné nebytové prostory. Tato smlouvy byla doplnéna nékolika
dodatky. K dodatku ¢. 1 je domluvena smluvni pokuta za preruSeni nepretrzité
dodavky pitné vody na c¢astku 50 000 K¢ za kaZzdy zapocaty den prodleni.
K dodatku ¢. 2 je sjednan souhlas s pouzivinim domovnich komind, umisténych
vdomé Amurska 8, k odkoureni pece na pizzu a zajisti najemci po celou dobu
najmu nepretrzité bezproblémové uzZivani téchto kominii. Tato povinnost je
sankcionovana smluvni pokutou ve vysi 50 000 K¢. Dodatek ¢. 3 hovofti o hrazeni
najmu a dodatek ¢ 4 upravuje vysSi smluvni pokuty, tykajici se pouZivani
domovnich komind, ¢l. [ bod 12. Dodatkem ¢. 6 vstoupila v prava Michala RoSera
spolecnost TM - Lex a. s,, tj. Zalobce.

Prohlasenim vlastnika budovy z 30. 05. 2011 bylo zjiSténo, Ze spole¢nymi ¢astmi
budovy, které jsou spolecné vlastnikiim vSech jednotek, jsou mimo jiné kominy
(odd. C bod 1). Ze spisu MC Praha 10, stavebniho odboru bylo zjiiténo, Ze
rozhodnutim o stavebnim povoleni ze dne 14. 12. 2006 bylo rozhodnuto o
povoleni stavebni Upravy, pro zménu uzivani obchodu a skladu na café bar s tim,
Ze jsou zde podrobné popsany provedené uUpravy. Nasledné bylo kolaudovano,
byl povolen provoz pizzerie s tim, Ze soucasti rozhodnuti o povoleni provozu jsou
i prislusné zpravy, tykajici se revize spalinovych cest, resp. jejich funkcnosti a
souhlas s jejich uZivanim. Nasledné byla provedena rekonstrukce na provozovnu
pivnice Kozlova, coZz Zalobce doloZil smlouvou o zajisténi reklamnich a
propagacnich sluZeb v ramci franchisového konceptu Kozlovna ¢. 8026S66675-
27258866-153324, znéhoz vyplyva, Ze Zalobce bude provozovat restauraci
Kozlovna, ktera stanovuje, Ze pivovar Plzensky Prazdroj stanovuje podminky pro
Upravu designu interiéru restauraci, vychazejici zcharakteristickych
marketingovych prvki, vztahujicich se k pivu Velkopopovicky kozel. Ze zpravy
Plzenského Prazdroje z10. 03. 2020 bylo zjisténo, Ze smlouvy uzaviené
s Plzeniskym Prazdrojem a. s. se Zalobcem neobsahuji poZadavky na Zadny
konkrétni typ vybaveni kuchyné ani na gastronomické zaméreni zakaznikovy
provozovny. Zarizeni kuchyné pizza pec neni zarizenim, které by Plzensky
Prazdroj a. s. vramci fran$izového konceptu Kozlovna vyslovné podporoval,
preferovanému charakteru takové restaurace by vice odpovidal napriklad gril
nebo oteviend kuchyné, avSak Zalobce neni omezovan ve vybéru a instalaci a
vuzivani gastro zatizeni a jinych technologickych komponentd v¢. zarizeni
s otevirenym ohném.

Ze zpravy o revizi spalinové cesty z 7. 06. 2017, provedené reviznim technikem
spalinovych cest Ing. Petrem Konopistskym bylo zjisténo, Ze v predmétné
nemovitosti byl zjistén individualni jednovrstvy zdény komin v¢. kourovodu bez
spotrebice. Komin z nebytovych prostor vede do bytového domu. Za sopouchem
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ve zdi se spalinova cesta rozdéluje do 5 priduchd. Tyto praduchy jsou
vloZkovany azbestocementovou vlozkou o priméru 15 mm. Na stavajici
spalinovou cestu nelze pripojit ptivodni pizza pec, komin nevyhovuje. Primér
komina neodpovidd pozadovanému primeéru spotiebiCe, nelze délit komin na
vice priduchi, kominy jsou vyvlozkovany azbestocementovou vlozku a dnes jiz
nelze pouzit. Ze zpravy téhoz subjektu ze dne 07. 12. 2018 bylo zjiSténo, Ze od
revize, provedené dne 07. 06. 2017 na témZe misté, nedoSlo k odstranéni
zjiSténych nedostatki, uvedenych ve zpravé ze dne 07. 06. 2017. Stav nadale
neodpovida normé CSN 734201/2016. Nadale nelze p¥ipojit piivodni pizza pec na
spalinovou cestu, je navrZeno reSeni, a to vyvlozkovani keramickou vlozZkou,
fasadni komin je vedeny na vnéjsi fasadé, svisly kourovod vedeny na stiechu
restaurace se spalinovym ventilatorem. V posudku spalinové cesty ze dne 14. 03.
2018, vystaveném Jifrim Hlavinem s. r. o. bylo zjisténo, Ze spalinova cesta bez
spotrebice paliv je zaslepena v provozovné a byla pouZivana v minulosti pro
pizza pec na dfevo - tuha paliva. Prifezy plivodnich ochrannych pouzder
z azbestocementovych rour vkominovém télese jsou dostatecné, zhotovitel
spalinové cesty rozhodl o vyuzZiti trech prifezlii o priméru 120 mm k odtahu
spalin. Tento zpiisob napojeni nema normové opodstatnéni v planych i minulych
predpisem pro kominy a koufovody. Na spalinové cesté nebyl nalezen
identifikac¢ni Stitek, ktery tam musi byt od roku 1999 a nebyla piedloZena Zadna
revizni zprava, uvadéjici spalinovou cestu do provozu. Na kourovodu jsou patrny
znamKy velkého tepelného namahani a prochazi v podhledu nekontrolovatelnym
usekem bez odvétrani. Ochrannd pouzdra vedend v plvodni kominové
konstrukci nezarucuji dostate¢nou tésnost a zejména v piivodnim prostoru jsou
velké znamky dehtovych usazenin a drevéné konstrukce jsou v blizkosti
s kominovym, télesem. Takto provedena spalinova cesta neméla byt uvedena do
provozu a za soucasného stavu nesmi byt se spalinovou cestou napojen spotrebic
paliv.

15.Ve véci soud rozhodl rozsudkem ¢.j. 8 C 76/2018-234 ze dne 30. 06. 2021. Toto
rozhodnuti bylo rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ¢.j. 70 Co 424/2021-291
zruSeno a vraceno knovému frizeni stim, Ze soud I. stupné se mel zabyvat
namitkou, Ze jizZ v dobé plivodniho pripojeni pizza pece ke kominu nespliioval
komin nutné normy a pec k nému neméla byt piipojena. Jak vyplyva z listinnych
dtikazi, pripojeni pizza pece ke kominu v roce 2003 zajistoval pravni predchiidce
zalobce jako pronajimatel (viz revizni zprava Jiftho Krémare ze dne 23. 04. 2003),
a teprve poté byl uzavien dodatek k najemni smlouveé €. 2 ze dne 1. 09. 2003,
vnémz byla poprvé upravena povinnost Zalovaného zajistit uZivani kominu.
Pokud by jiz tehdy komin nebyl schopen fadného pripojeni, uvedl by tim pravni
predchtidce Zalobce Zalovaného v omyl ohledné stavu kominu, coz by pfi tvaze o
rozsahu povinnosti Zalovaného udrzovani kominu rovnéz muselo byt vzato potaz.
Dale se soud I. stupné nevyjadiil kndmitce zaniku zdvazku v disledku
nemoznosti plnéni s ohledem na to, Ze Zalovany jiZ neni vlastnikem kominu, ktery
je spoleCnou c¢asti domu, a jako takovy je ve vlastnictvi ¢lenli spolecenstvi
vlastniki jednotek pro dim Amurska, C.p. 1220, 1221, 1222, 1223 Praha -
VrSovice. K této ndmitce poukazal soud na ustanoveni § 2006 odst. 1 zakona ¢.
89/2012 Sb. obcansky zakonik. Stanovy se dluh po vzniku zavazku nesplnitelnym
zanika zavazek pro nemoznost plnéni, plnéni ale neni nemozné, lze-li dluh splnit
za ztiZzenych podminek s vétSimi naklady a s pomoci jiné osoby, nebo az po
urcené dobé. Stejnou pravni Upravu obsahoval i zdkon 4060/1964 Sb. obCansky
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zakonik, uc¢inny do 31. 12. 2013 v § 575. Nemoznost plnéni pri tom prokazuje
dluznik ze samotného prechodu vlastnictvi ke spole¢nym ¢astem domu, tedy i ke
kominu ze Zalovaného na vlastniky jednotek nelze jeSté nemozZnost plnéni
dovodit. Pravé s ohledem na to, Ze plnéni nelze povazovat za nemozné, lze-li je
plnit pomoci treti osoby. K posouzeni pripadného zavazku pro nemoZznost plnéni
ma pristoupit soud I. stupné az poté, pokud by vykladem dodatku €. 4 k najemni
smlouvé, vcetné zvazeni z toho, zda Zalovany nebyl pri jeho uzavieni uveden
v omyl, dospél k zavéru, Ze Zalovany byl povinen komin uvést do takového stavu,
aby v ném mohla byt ptipojena pizza pec. Rovnéz v takové fazi mél soud I. stupné
posuzovat vznesenou namitku neprimérenosti smluvni pokuty (odst. 11. a 12.
rozhodnuti Méstského soud v Praze 70 Co 424/2021).

16.Dale soud postupoval v intencich rozhodnuti Méstského soudu, kdyz z vypovédi
svédka Michala Frice, zjistil, Ze byl pozvan, aby zkontroloval kominové téleso
pomoci vizualni kontroly a kamery zjistil, Ze komin je ptvodni, z doby stavby
domu asi v 50. letech. Je z cihel a ma azbesto-cementové ochranné pouzdro, které
nelze dat do kominu dodatec¢né, ale musi se délat primo se stavbou. Toto pouzdro
ma priumér 120 - 125 mm. Z provozovny vedou tfi kominové priiduchy, celkem je
v jednom télese pét kominovych priduchi. Z jednoho priiduchu se rozvétvuje do
tfech priiducht, coZ norma nepripoustéla jiz vroce 1940 a ani v dobé stavby
tohoto domu, nebot odtah spalin neni vtomto pripadé plynuly, a protoze
ostatnimi kominovymi priduchy se vzduch prisava a spaliny se mohou vracet
zpét do prostoru. JizZ v dobé pripojeni neodpovidaly kominové priiduchy normeé,
komin je ¢astecné zadehtovan, coZ vznika tim, Ze je provozovan. Z revizni zpravy
vydané Jirim Krémarem, kominickym mistrem, 1CO 40007995, dne 23. 04. 2003,
vyplyva, Ze se jedna o tii slozkovy komin v priiméru 150 mm 2x a ti{ slozkovy
komin o priiméru 30x15. Tyto kominy odpovidaji CSN 734201 a CSN 734210 o
zapojeni spotrebice je provedeno vsouladu svyhlaskou 111/1981 Sb. Tato
revizni zprava uzivani spotiebic¢li doporucuje. Vzhledem k rozporu ve vypovédi
svédka Frice a revizni zpravy ohledné stavu kominu jiz v dobé prvniho pripojeni
pizza pece (nebot tato skutecnost je zjistitelna vzhledem k tomu, Ze je patrna jiz
od vystavby domu), bylo sdéleno ucastnikiim, Ze je tfeba vypracovat znalecky
posudek ohledné zplisobilosti komina k pivodnimu pripojeni pizza pece.
S ohledem na skutecnost, Ze povinnosti Zalobce je unést diikazni bremeno, kdyz
Zalobce mél prokazat, Ze vdobé pripojeni komin spliioval platné normy
k pripojeni pizza pece a plsobilost kominu k pfipojeni pizza pece zanikla
v disledku necinnosti Zalovaného, byla Zalobci uloZena povinnost zaplatit zalohu
na vypracovani znaleckého posudku. Ve vyjadreni ze dne 27. 09. 2022 Zalobce
uvedl, Ze vypracovani znaleckého posudku neni tieba, nebot znalecky posudek
ke zjisténi stavu kominového priiduchu a spalinové cesty, vyuzivané k odkoureni
pece, byl jiz vypracovan znalcem Ing. Milanem Belackem, ¢. 1357/17-2018 ze dne
15. 12. 2018. Zalobni ani dal$i tvrzeni Zalobce nijak nezaklddaji potfebu
vypracovani dalSiho znaleckého posudku. Skutec¢nost, Ze komin neni zpusobily
pro opétovné zapojeni pizza pece, je nesporna. Dale ma za to, Ze pokud byl ve véci
nékdo uveden v omyl, byl to primarné Zalobce, potazmo jeho pravni predchlidce
a je to pravné zZalobce, pro jehoZ podnikani byla funkénost a zpiisobilost kominu
stéZejni. Kolaudaci nebytovych prostor a souvisejici revize kominu pritom
neprovadél ani zalobce, ani jeho predchiidce a nikdo z nich takovou kvalifikaci
nema. Jednalo se o cCinnost organu statni spravy, stavebni urad, hasic¢sky
zachranny sbor, potazmo osoby statem nadané k vykonu revizni ¢innosti. Pokud
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by tyto organy a osoby pochybily, uvedly by v omyl pfedné samotného najemce,
jehoZ podnikani - provoz restaurace bylo na zptsobilosti kominu zavislé. Za
téchto okolnosti je tedy objektivné vyloucena spekulace, Ze by ohledné stavu
kominu uvedl v omyl najemce pronajimatele. Vypracovani znaleckého posudku
povazuje za pritah v fizeni.

17. Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 27. 07. 2023 ¢.j. 70 Co 212/2023-
460 byl rozsudek soudu I. stupné zruSen a véc vracena k dalSimu rizeni s tim, Ze
ukolem soudu I. stupné bude vyslechnut osobé jednajici pfi uzavirani najemni
smlouvy a dodatkl ke smlouvé, kterymi byla sjednana smluvni pokuta. Smlouvu a
jeji dodatky uzaviral pravni predchiidce Zalobce Michal RoSer (soucasné je
predsedou Predstavenstva Zalobce) za Zalovaného jeho predsedkyné
Predstavenstva Marie Zakovd a mistopiedseda Predstavenstva Ing. Vladimir
Suchacek. Ve vykladu ustanoveni o povinnosti zajistit nepretrzité a
bezproblémové fungovani komina, soud zhodnoti kontext celé smlouvy
obdobnou povinnost Zalovaného zajistit dodavku pitné vody nebo povinnost
Zzalovaného na vlastni naklady zajistit rekonstrukci nebytovych prostor.
Vezmeme pii tom v uvahu i to, Ze pripojeni pizza pece ke kominu v roce 2003
zajistoval pravni predchldce zalobce jako pronajimatel (Michal RoSer byl
objednatelem revizni spravy Jirtho Krémare z 23. 04. 2003) a jak bylo zjiSténo
zvypovédi svédka Frice, komin o priméru 150 mm v prostorech neni a
uvedenym normam neodpovida. Na druhou stranu, ale informaci o revizni spravé
mohl Zalovany ovérit jako majitel objektu. Dale soud provede vyklad k ustanoveni
o povinnosti Zalovaného ve vztahu k adrzbé komina, pokud dospéje k zavéru, Ze
Zalovany mél dle najemni smlouvy ve znéni dodatku povinnost zajiStovat
technicky stav kominu, v€etné jeho souladu s nutnymi normami, tak aby spliioval
podminky pro ptripojeni pizza pece, bude soud I. stupné dale posuzovat, zda jeho
zavazek nezanikl v dlisledku nemoznosti plnéni s ohledem na to, Ze Zalovany jiz
neni vlastnikem kominu.

18.Soud doplnil dokazovani vyslechem svédka Jifitho Zaka svedek za druZstvo text
smlouvy vyjednaval. Smlouvu podepisovala za druZstvo matka svédka Marie
Zakova. Byl zde najemce, ktery byl ochoten zrekonstruovat vlastnim nakladem
cely nebytovy prostor. Druzstvo nemélo na tuto investici penize, Slo o to najit
shodu. Najemce se mél zavazat, Ze majetek zhodnoti vlastni investici a také tam
bylo uvedeno, co nesmi, napt. co nesmi byt restaurace 4. cenové skupiny a bar.
0d zacatku bylo ziejmé, Ze tam chce mit restauraci, resp. pizzerii. Do textu bylo
zakomponovano jako ochrana vlastnika, Ze prostor neni v okamZiku podpisu
smlouvy vhodny k prondjmu a je treba jej prestavét a rekolaudovat. Byla snaha ze
strany pronajimatele, aby s tim mél co nejméné prace s vyjimkou véci, které byly
podstatné z hlediska funkc¢nosti sousedniho bytového domu. O pripojeni pizza
pece na komin, se jednalo tak, Ze nejprve byl vymezen prostor, ktery se mél
pouzit pro odkoureni pizza pece, avsak bylo zjisténo, Ze tento komin vede na
terasu nad restauraci a ze strany ¢asti druzstevnikd, ktefi tam méli byty, byla
projevena obava, Ze je bude obtéZovat zapachem, proto doslo ke zméné a bylo
rozhodnuto o pouZiti predmétného kominu. Musela se zménit i vykresova
dokumentace, a nakonec bylo prijato toto reSeni. Stavebnim uradem bylo toto
Feseni kontrolovano, jesté pred vydanim kolauda¢niho rozhodnuti. Jiz tenkrat
tam zaznélo, Ze ¢asem bude treba udélat vyvloZkovani komina. Svédek ptrimo u
kontrolni prohlidky nebyl, ale byla tam pritomna jeho matka. Svédek byl
pritomen u vyjednavani zakladni smlouvy, vi, Ze se reSil mimo jiné problém
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pristup kvodé, kdyz se zjistilo, ze uzavér vody je ve sklepni koji jednoho
z obyvatel domu. Ze se smluvni pokutou zajistila povinnost pronajimatele zajistit
pristup kvodé, komin se viibec neresil. Tento problém se tesil dodatkem ¢. 1,
vysledkem, Ze za vodu obecné odpovida pronajimatel a on musi uzavrit smlouvu
s dodavatelem vody PVK. Vivodni smlouvé bylo uvedeno, Ze vSechny tyto
smlouvy, vodu, elektrinu, plyn si musi zajistit pfimo najemce. V tomto pripadé se
zjistilo, Ze najemce to udélat nemiiZe, proto vznikl ten 1. dodatek. Po sankcich
smluvni pokuty se pronajimatel zavazal, Ze uzavie smlouvu s dodavatelem a
zaru¢i neustdly privod vody. UmoZni najemci, v pripadé potieby mozZno
k pristupu k uzavériim vody pod sankci 50 000 K¢. Pokud se ty¢e komina, ndjemci
by vzniklo pravo pripojit vyusténi pece, kdyZ byla sjednana smluvni pokuta ve
vysSi poloviny c¢astky tj. 25000 K¢ Zavazek pronajimatele zajistit v obou
pripadech nepretrzité a trvalé fungovani. Za druZstvo jednala matka svédka pani
Marie Zakova, jako predsedkyné druzstva. Svédek ptivodné kandidoval do
Predstavenstva druZstva. Nasledné byl ¢lenem kontrolni komise do 29. 06. 2023.
DruZstvo nebylo v situaci, kdy by bylo schopno to reSit a najemce to resit nechtél
a ani nemél diivod, on jen chtél, aby komin fungoval. Svédek jednal s panem
RoSerem o mimosoudnim vyreSeni tohoto sporu, mél za to, Ze ma velkou Sanci
s panem RoSerem se dohodnout, aniZ presné védél podminky, za kterych Zalobu
,stahne“. Chtél za to slevu na najmu za dobu Covidu, ale tuto slevu nedostal.
Svédek si s panem RoSerem tyk4, udrZuje s nim kontakty, tohoto vyuZilo druZstvo
k jednani s panem RoSerem. Pan Roser byl ochoten jednat, ale poté mu volal do
auta, Ze to bere zpatky. Svédek uvedl, Ze nevi, proc jeho matka tajila pred ¢leny
druzstva uzavienou smlouvu s panem RoSerem. Pokud byl svédek clenem
kontrolni komise, mél k dispozici skoro vSechny dokumenty tykajici se tohoto
sporu.

19.Z vypovédi svédka Martina DiviSe, soucasného predsedy Predstavenstva
druZstva, soud zjistil, Ze do Predstavenstva druZstva byl zvolen v kvétnu 2021. O
vzniku smlouvy nic nevim, o sporu vi tak, Ze v mistnosti probihala schiize SV]
s kontrolni komisi a ve vedlejSi mistnosti probihala schilize Predstavenstva
druzstva a kolegyné prisSla s prosbou, jestli by se mohli zucastnit této schiize.
Predseda SV] tehdy prohlasil, Ze komin je naprosto v poradku a niceho se
zucastiiovat nebude. Nyni je komin ve vlastnictvi SV] od roku 2014. DruZstvo
nemize na komin sdhnout bez 100 % souhlasu SV]. Smlouva se mu jevi jako
nevyvazena, v soucasné dobé by vyména azbestu stala asi 1 az 1,5 mil. K¢, kromé
toho by vznikaly obtiZe, kdyZ celé byty v celém vchodé by se musely vystéhovat a
bylo by tfeba zaplatit docasné ubytovani, coZ by investici neimérné navySovalo.
Investici v této vysi nemtize SV] vybor schvalit, ten schvaluje pouze investice do
50 000 K&. Takto vysokou investici by musela schvalit celd schiize SV]. Pan Zak se
zucastnil kazdého jednani kromé prvniho, vyZadoval veSkeré dokumenty, které
jsme jako strana dostavaly. Navrhoval smirné reseni s tim, Ze s panem RoSerem
ma dobré vztahy a chtél byt vyjednavacem. Jednou piiSel na schiizi a na konci
schiize prohlasil, Ze s nim pan Roser prerusil vztahy. Pan Zak neoslovil ¢lenskou
schiizi, aby dostal mandat vyjednavace, bylo mu sdéleno, Ze miiZe byt
prostrednikem, ale nikoliv vyjednavaCem. V jednom 2021 svédek oslovil pana
RoSera s navrhem smiru s tim, Ze bude ochotny stahnout Zalobu, pokud mu bude
odpustén dluh na ndjmu za obdobi Covidu 1 roku. Zeptal se, kdo byl zvolen do
Predstavenstva a rekl, Ze penize mate druhy den na ucCtu, ja si to vyberu na
kominu.

Shodu s prvopisem potvrzuje Haifa Yamaniova.



Pokracovani 14 8 C 76/2018

20.Z vyslechu znalce Ing. FrantiSka Jifika bylo zjisténo, Ze predmétné kominy, které
prohlédl jsou jednovrstvozdéné kominy, jsou opatieny pouzdrem podle normy
tehdy platné, tzn. pouze je vytvoreno z azbestocementovych trub. Celd budova
byla stavéna v roce 1956. Tehdy platila platna norma z roku 1940, kdy mimo jiné
umoznovala, resp. doporucovala, aby se prosté udélaly kominy s ochrannym
pouzdrem. To mélo vyhodu, kdyz budova byla délana druZstevné, tzn., viceméné
svépomoci tim, Ze se vkladaly do kominu azbestocementové roury, jako pouzdra
a ten komin nemusel zdit, odbornik, napt. vyuceny zednik ale mohl ho zdit nékdo
jiny, protoZe tyto vlozky, resp. pouzdra zarucovala, Ze tam kominové priduchy
budou po celé vySce neménné, Ze jsou hladké, tzn., Ze budou funkcéni. Dim byl
budovan s tzv. krytalovym topenim, ale norma tehdy prikazovala, Ze v okamziku,
kdy dlim je provadény s usiednim vytapénim, vZdy musi byt vdomé vybudovany
kominy jako nouzové tresSeni vytapéni. Dlim byl skutecné stavény velice peclivé
podle tehdy platnych norem. Vroce 2004 platila norma z roku 2002, spalinova
cesta se posuzuje podle norem, které platily v dobé, kdyz se ptipojoval spotiebic
na komin. Vroce 2002 a 2003 by tam meéla platit norma z roku 2002, tzn., komin,
koureni a navrhovani, provadéni a pripojovani spotiebicli paliv. Tato spalinova
cesta nebyla v rozporu s normou a nebyla udélana presné podle norem, protoZe
norma nezakazovala pripojovani spotrebice do vétSiho poctu kominovych
priduchi, tj. 1 spotiebi¢ na 1 komin. Ale komin nemusel byt vytvoreny jenom
jednou rourou, jako vtomto pripadé byl vytvoren tfemi rourami a norma to
nezakazovala tento zpusob pripojovani a bylo to. Pokud by spotiebic byl trvale
pripojeny a nedoslo o odpojeni a néjakym dpravam, spalinova cesta by
mohla fungovat v podobé jako byla. Za to ruci ten kominik, ktery tu revizni
zpravu napsal. Spalinova cesta se posuzuje podle norem, které plati v dobég, kdy
se spotiebi¢ uvadi do provozu. Pokud byl spotiebi¢ odpojen, nasledné mohl byt
upraven, napr. se snizila nebo zvysila teplota spalin, tak bylo posuzovano v dobé
opétovného pripojeni. Posuzovani spalinové cesty podléhd normam v dobé
pripojeni spotrebice. Pokud se jedna o zpravu pana Fric¢e, tak pan Fric
konstatoval dvé rozporuplné véci, protoZze za 1. tikal, Ze spalinova cesta ma
primér 120 mm, coz méla jenom kousicek a jinak méla primér 150 mm, tzn., Ze
spalinova cesta zhlediska velikosti priméru byla bohaté dokonce lehce
predimenzovana. Zpohledu znalce je revizni zprava Ing. Konopistského
v poradku.

21.Z vyslechu zalobce bylo zjiSténo, Ze smlouva byla uzaviena v roce 2002, bylo to
zakladni torzo smlouvy, které neobsahovalo nic zvlastniho. Smlouva je
zavazovala vlastnim nakladem zhodnotit nebytové prostory, kde drive byly
kvétinarstvi a cukrarna. Samotny naklad, ktery do nemovitosti investovali bylo
8500 000 K. Vpriabéhu stavby se ukazalo, Ze existuji diivody, pro¢ se musi
smlouva upravit, to se tykalo vody a nasledné i komina. Pivodné mél komin vést
na stiechu 1. patra, ktera tvorila terasu, ndsledné doslo k tomu, Ze najemnici v 1.
patie méli obavu, Ze by je kouf z komina mohl obtéZovat, tak se zménil plan. Od
koureni se musel pouzit jiny komin, ktery uz nebyl soucasti pronajatého
prostoru, ale byl to komin, ktery vede obvodovou zdi v Amurské 8, coz je bytovy
dim sousedici sprostorami restaurace. Jednalo se o komin, ktery byl ve
vedlejsSim domé a Zalobce k nému nemél pristup, proto bylo potieba néjakym
zplisobem vyjednat sdruzstvem jistotu, Ze mu nebude branéno v pouzivani
komina, denné takto bylo s vodou, voda byla soucasti smlouvy, ale hlavni rozvod
bytového domu Amurska byl umistén tak, Ze k nému nemél najemce pristup, a
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22.
23.

proto to bylo zajistovano smluvni pokutou. Ze zac¢atku domluvili dodatek ¢. 1
v dubnu 2003, ¢astku 50 000 K¢, stejné tak dodatek ¢. 2 na kominy z 01. 09. 2003,
kde byla také uvedena ¢astka 50 000 K¢, pricemz dodatkem ¢. 3 v listopadu roku
2003 chtéli vyjednat prodlouzeni najemni smlouvy, nebot vzhledem
k proinvestované castce zjistili, Ze navratnost v pribéhu 10 let. Druzstvo zase
chtélo sniZeni smluvni pokuty na ¢astku 25 000 K¢ denné. Smlouva byla uzavirena
tak, Ze se prodlouZila doba najmu z 10 let na 20 let a byla zménéna smluvni
pokuta. Dale byla urfena smluvni pokuta, pokud bychom po skonceni najmu
nevyklidili prostory na 10 000 K¢. Dalsi smluvni pokuta, napft. za to, Ze bychom
prostory nepojistili. Zalobce ma zato, Ze smlouva nebyla pro druzstvo nevyhodna,
protoze do objektu investoval 9 500 000 K¢, o tuto castku viceméné zhodnotili
majetek druzstva, a jeSté se zavazali platit najemné 130 000 K¢/mésicné, coz
srovnal s vedlejSim objektem ve Lvovské ulici, kde ma prodejnu Jagr team. Za
identické prostory plati 85 000 K¢/mésicné. Pokud se jedna o vodu, tak uplatnili
smluvni pokutu, protoZe se druzstvo nezajimalo o to, k ¢emu se zavazalo a neméli
pristup k vodé, takZe museli restauraci zavrit. Pokud se jedna o smluvni pokutu,
tak taky nepiedpokladal, Ze 25 000 K¢ se natahne na dobu 3 let. Domnival se, Ze
pokud se druZstvo zavazalo k nepretrZité a bezproblémové zajistit vyuzivani
komina k pizza peci, tak udéla vSechno mozné k tomu, aby ten komin fungoval.
Vroce 2016 byla pizza pec odstavend, protoZe Slo k rekonstrukci prostor a k
rekonstrukci pizza pece, to Ze po 13 letech provozu bylo potieba pec predélat.
Pizza pec se jmenuje PRO 1500 LATERAL a 1500 Wat, coz je 15 kWat, jedna se o
objem a tepelny vykon pece. DruZstvu najem platili pravidelné, nikdy se
s vyjimkou Covidu neopozdili, tehdy to zakon umozZnoval. Smlouvu sjednaval
s pani Zakovou. Pani Zakova byla pfitomna revizi.

Soud doplnil dokazovani:

Z usneseni Policie CR &. j. KRPA - 66277-21/ t.& - 2021/001493 bylo zjisténo, Ze
na zakladé oznameni podané predsedou kontrolni komise DruZstva Amurska Ing.
Jitfm Zakem na JUDr. Valou$kovou byla vedena trestni véc s podezienim ze
spachani trestnych ¢inli poskozenti cizich prav podle ust. § 181 odst. 1 pism. a) tr.
zak. Pomluvy podle § 184 odst. 1tr, zak., pod vodu podle § 209 odst. 1tr. zak,,
porusSeni povinnosti pri spravé ciziho majetku podle § 220 odst. 1 tr. zak, kterého
se méla dopustit tim, Ze jako mistopiredsedkyné a nasledné predsedkyné druZstva
Amurska 1CO 25713540 Amurska 1220/8, Praha 10 v dobé vykonu v uvedené
funkce v obdobi od 19. 06. 2014 do 06. 02. 2021 méla jednat v rozporu se zajmy
druzstva tim, Ze poruSovala své povinnosti rfddného hospodare, neodvracela
hrozici Skodu, jednala vrozporu se stanovami druzstva, protipravné se méla
zdrzet funkce predsedkyné druZstva Amurska, v dlisledku ¢ehoz vznikl soudni
spor vedeny u Méstského soudu pod €. j. 77 Cm 28/2017 jehoZ naklady Cinily
v obdobi let 2016 - 2020 nejméné 136 792 K¢, prestoze JUDr. Milena Valouskova
védéla nebo védét méla a mohla oproti pravnosti setrvani ve funkci predsedy
druZstva v rozporu se stanovami druzstva Amurska a zakonem vyplacela si kazdy
mésic mzdu, kterd ndalezi pouze radné zvolenému Cclenu predstavenstva,
minimalné v obdobi od 05.. 06. 2016 do 06. 02. 2018, tak méla neopravnéné
ziskat ¢astku 60 000 K¢ a poskodila druzstvo Amurska o prijem ve vysi nejméné
90 000 K¢ tim, Ze bezdlivodné dala vypovéd z ndjmu spolecnosti TM - Lex, a.s. a
dale méla svévolné porusit ¢i nedodrzZet povinnost vyplyvajici z ndjemni smlouvy,
kdy v dlisledku takového jednani byl iniciovan spor vedeny u Obvodniho soudu
pro Prahu 10 sp. zn. 8 C 76/2018 vjehoZ disledku hrozi ¢lenlim druZstva
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Amurska skoda ve vysi min. 100 000 K¢, pricemz by tato c¢astka mohla byt
mnohonasobné vyssi. A dale uvést nepravdu na adresu spole¢nosti TM - Lex, a.s.,
Ze je dluznikem najemného, a¢ méla byt toto tvrzeni v rozporu se skutecnosti, své
kritiky a oponenty obvinuje a sdéluje o nich nepravdy s vysokou intenzitou,
nebot ve véci nejde o podezieni z trestného ¢inu a neni na misté resit véc, jinak
byla véc odloZena usnesenim ze dne 15. 09. 2021.

24.Z rozvahy ve zjednoduSeném rozsahu vykazu ziskli a ztrat k31. 12. 2003
v priloze k ucetni zavérce pro podnikatele ve zkraceném rozsahu ze dne 30. 03.
2004 a usneseni ¢lenské schiize Druzstva Amurska ze dne 28. 04. 2003 byly
zjiStény pomeéry druzstva vtéto dobé, pricemZ zejména zusneseni schiize
nevyplyva, Ze by se hovorilo o smlouvé s Zalobcem.

25.Z e-mailu ze dne 11. 10. 2010 od Ivany Vafiové uréeném pani Marii Zakové
DruZstvo Amurska bylo zji$téno, Ze Marie Zakova poskytla ¢lenfim druZstva dne
08. 10. 2010 k posouzeni najemni smlouvu na pizzerii, pouze jeden den pied
konanim clenské schiize. KdyZ predtim léta Clenové druZstva najemni smlouvu
uzavienou Predstavenstvem DruZstva neméli k dispozici a neznali ji.

26.Z e-mailu ze dne 06. 12. 2010 od Ivany Vatiové uréeném pani Marii Zakové
Druzstvo Amurska bylo zjiSténo, Ze na pozadani o nahlédnuti do najemni
smlouvy na pizzerii ji pani Zakovou byla poskytnuta pouze kopie bez
kompletnich dodatkd.

27.Ze zapisu ze schiize kontrolni komise SV] pro dim Amurska 1220, 1221, 1222 a
1223, Praha 10 - VrSovice ze dne 31. 10. 2021 bylo zjiSténo, Ze Ucastnici byli
informovani o tom, Ze TM - Lex, a.s. vznikla nova spolec¢nost, ktera je nastupem
CEM TM - Lex a prebira veskera prava a povinnosti plynouci z najemni smlouvy.

28.Z e-mailu ze dne 25. 01. 2018 urcenému Ivanu Marinkovi od JUDr. Mileny
Valouskové bylo zjisténo, Ze dne 04. 01. 2018 poZadal pan RoSer o zprovoznéni
kominu v Kozlovné. VSechny podklady, které méla k tomuto problému JUDr.
Valouskova predala. Z pozvanky na shromazdéni konaném 21. ¢ervna 2018, Ze
soud zjistil, Ze mimo jedné bylo projednavano vyjadieni vlastnikl Kk realizaci
upravy komina o pripojeni pizza pece ke Kozlovné. Z dopisu spolecenstvi SV]
s nazvem: Oprava komina Amurska bylo zjiSténo, Ze za DruZstvo Amurska JUDr.
Milena Valouskova méla zato, Ze DruZstvo nema a nemélo povinnost komin pro
Ucely ndjemce upravit ¢i opravit, nebot k tomu se v ndjemni smlouvé zavazal sam
na své naklady najemce.

29.Pfi uUstnim jednani dne 22. 04. 2024 soud provedl dikaz poslechem CD
z mimoiadné schiize ze dne 18. 05. 2021. Z tohoto dlikazu soud zjistil priibéh této
schiize, kde se obé strany vyjadrily k projednavanému sporu o zprovoznéni
kominu. Z celého zaznamu jednani této mimoradné schiize vyplynulo, Ze
stanoviska obou stran jsou nesmiritelna. Pan RoSer jako zastupce Zalobce, sdélil
svilij negativni vztah k JUDr. Valouskové, sdélil, Ze v prodeji pizzy, aniZ by to pani
Valouskova védéla, pokracuje (¢as 00:41:09) a dale uvedl, Ze ,nechce komin,
nechce stavebni fizeni...“ (Cas 01:13:37). Dale pan RoSer uvedl v komunikaci
s pani Kmentovou jako zastupkyni vyboru SVJ, kterd se snazila navazat jednani
s panem RoSerem s nabidkou na opravu kominu (¢as 01:11:08) ji pan RoSer v
(¢as 01:12:27) odpovédél, Ze pro néj neni obchodni partner a Ze ma smlouvu
s druZstvem, pokud se druzstvo transformovalo a vytvorilo sdruzeni vlastniki
tak jim predalo i tuto povinnost
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30.Ing. Vladimira Suchacka soud nevyslechl, nebot zemiel a Marii Z4akovou

31.

32.

33.

nevyslechl z toho diivodu, Ze dle 1ékaiské zpravy MUDr. Vlasty Kucerové se u
svédkyné projevuji priznaky starecké demence spojené se ztratou kognitivnich
funkci, zapomneétlivost, porucha porozumeéni, vyjadiovani, zpomaleni rychlosti,
zpracovani informaci a sniZeni pozornosti.

S ohledem na skute¢nost, Ze matka svédka Zaka v dobé& podpisu najemni smlouvy
a dodatkll jednala za bytové druZstvo jako statutarni orgadn, podepisovala
najemni smlouvu i sdodatky (najemni smlouva a dodatky), tuto smlouvu
vyjednaval dle svych slov svédek, jeho matka smlouvu i s dodatky nékolik let
nepredloZila ¢lenské schiizi ( maily z11.10.2020 a 6.12.2020), a nasledné jako
Clen kontrolni komise mél dle své vypovédi vSechny poklady vCetné listin se ze
soudniho spisu, soud kjeho vypovédi neptihlizel nebot svédek nevypovidal o
tom co védél nybrz po celou dobu rizeni mél k dispozici veskeré informace.

Z protokolu ze dne 20. 05. 2016 sepsaného Uradem Méstské ¢asti Praha 10 -
Odbor stavebni z kontrolni prohlidky konané téhoZz dne v prostorach restaurace
vdomé ¢p. 1220, VrSovicka 80 za ucasti JUDr. Mileny Valouskové za DruZstvo
Amursk3, bytové druzstvo, za TM - Lex, a. s. pana Michala RoSera a za Stavebni
odbor UMC Praha 10 Ing. Zdeiika Jandy bylo zji§téno mj., Ze z mistnosti 1.01 je
odstranéna pec na pizzu a u sloupu jsou v misté plivodnich lednic osazeny dva
tanky na pivo. Dale byly v prostoru plivodni pizzerie vyménény naslapné vrstvy
podlah prostor restaurace. Dale bylo sdéleno, Ze budou vyménény zatizovaci
predméty, osazeno nové osvétleni a k tomu byl upraven rozbor elektro, dprava
rozvodu vody a odvodd pro nové rozmisténi vycepniho pultu. Nasledné
rozhodnuty dne 17. 08. 2016 bylo zjisténo, Ze stavebni kola ze dne 18. 04. 2016
stavebnimu uradu, Ze bude provadét udrZovaci prace spocivajici ve vyméné
naslapnych vrstev osvétleni ve vybavé, opravé elektrickych rozvodd, vyméné
interiérovych prvka konstrukci, zméné vzhledu objektu restaurace. Nasledné
stavebni ufrad pri kontrolni prohlidce zjistil, Ze kromé udrZovacich praci byly
provedeny stavebni Upravy za ucelem zmény v uZivani Casti stavby, které
vyzaduji posouzeni stavebniho dradu. V prostoru piivodni pizzerie bylo zjisténo
odstranéni pricky mezi mistnosti - priprava masa a restauraci. Prostor bude
slouzit jako vycep pro restauraci. Dale bylo zjiSténo zazdéni dveiniho otvoru
v pricce slouZiciho pro priichod mezi mistnostmi nazvanymi kompletace a pizza
bar. Ktomu uvedl pan RoSer, Ze toto bylo zjisténo jiZ v roce 2003 a v prostoru
restaurace je odstranéna pec na pizzu a v misté piivodnich lednic jsou umistény
dva tanky na pivo.

Po takto provedeném dokazovani soud zjistil tento skutkovy stav. Mezi pravnim
predchiidcem Zalobce jako najemcem a Zalovanym jako pronajimatelem byla
uzaviena dne 27. 11. 2002 najemni smlouva na nebytové prostory v prizemi,
vsuterénu domu ¢.p. 1220 k. 0. VrSovice na adrese Amurska 1120/8.
Pronajimatel prenechal nebytové prostory do najmu najemci za ticelem provozu
prodejny drogerie, upravny a prodejny kvétin, kuchyni, dlaZeb, dveri dle
kolaudac¢niho rozhodnuti z 30. 08. 1993 a 26. 03. 2001 a dale prostory v suterénu
jako 3x sklad potravin, 1x sklad cukrovinek, 1 x chladici mistnost, 1 x
predchladici mistnost, 1x strojovna vytahu, 1x Satna muzi a 1x Satna Zeny dle
kolauda¢niho rozhodnuti ze dne 04. 10. 1957. Pronajimany prostor v dobé
uzavieni ndjemni smlouvy nebyl provozuschopny a ucastnici se domluvili, Ze
bude provedena rekonstrukce na naklady najemce a v prostorach bude
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34.

vybudovan provoz hostinské cinnosti v souladu se Zivnostenskym opravnénim
najemce, pricemz pronajimatel si vyhradil, Ze tam nebude provoz noc¢niho baru,
rekonstrukci sdm vlastnim nakladem a soucasné se zavazal ziskat souhlas vSech
prislusnych organd. V priibéhu rekonstrukce vzniknul problém, kdy ptvodné
urceny komin k odkoureni pizza pece ustil nad stfechou restaurace v mistech
oken obyvatel domu, ktefi méli strach ztoho, aby nebyli obtéZovani kourem,
proto vznikla zména projektu, kdy byla pizza pec odkoufrena do jiného kominu,
ktery mél vyusténi nad strechou celého domu. Toto bylo zaznamenano
v projektové dokumentaci a bylo o tom jednano s druZstvem. Nasledné k této
smlouvé byly sjednany dodatky. V dodatku ¢. 2 byl doplnén text tak, Ze
pronajimatel vyslovuje najemci souhlas kpouZivani domovnich komint
umisténich vdomé Amurska 8 k odkoureni pece na pizzu a zajisti ndjemci po
celou dobu trvani ndjmu nepretrzité a bezproblémové uzivani téchto komini, za
coz byla sjedndna smluvni pokuta ve vysi 50 000 K¢ za kazdy zapocaty den, kdy
najemce nebude moci tento komin uzivat. Nasledné dodatkem ¢. 4 uzavienym
dne 22. 12. 2024 byla vySe smluvni pokuty sniZena na %, tj. ¢astku 25 000 K¢ za
kazdy zapocaty den. Vroce 2016 zacal provadét najemce rekonstrukéni prace,
které nepodléhaly stavebnimu povoleni a preménil provozovnu pizzerie na
provozovnu pivnice Kozlovny. Dne 30. 05. 2016 probéhlo Setieni, z néhoZz byl
zjiStén stav provadénych praci, mj. byla zjiSténa skutecnost, Ze pec na pizzu byla
odstranéna a odstranéni pizza pece nasledné oznamil Zalobce stavebnimu uradu.
Posléze probéhla prestavba na pivnici Kozlovnu, kterou Zalobce provozoval.
Vyzvou ze dne 11. 12. 2017 vyzval Zalobce Zalovanou k zprovoznéni kominu
s tim, Ze chce opét pripojit pizza pec na komin. Mezi ptivodnim pripojenim pece
na pizzu v roce 2003 a Zadosti o opétovné pripojeni pece z 11. 12. 2017 doslo ke
zméné normy, kterd upravovala vnitini prostiedi kominu tak, Ze ptivodni komin,
ktery vdomé byl z roku 1957 a vroce 2003 jesté splnoval normu k pouZivani,
vroce 2017 jiZ tuto normu nesplioval, nebot uvnitf kominu byla zazdéna
azbestocementova roura, kterou nebylo moZné jiz pouzivat. Vyzva Zalobce
nevedla k tomu, Ze by se ucastnici dohodli, a proto Zalobce dne 31. 01. 2018 podal
Zalobu. Nasledné probéhla preména Druzstva Amurska na SV] a predmétny
komin dle prohlaseni vlastnika jiZ neni ve vlastnictvi Zalovaného ale ve vlastnictvi
Spolecenstvi vlastnikii jednotek Amurska. Investici do komina by musela schvalit
celd schiize SV] vice nez 50 % hlast, nebot vybor SV] miZe schvalovat pouze
investice do ¢astky 50 000 K¢, coz by tato investice prevysila (vypoveéd svédka
Martina DiviSe), které oslovil pana RoSera stim, za jakych podminek bude
ochoten stdhnout Zalobu, byl odmitnut. Nasledné pokus o feSeni celé situace byl
proveden na mimoradné schiizi dne 18. 05. 2021 mu ze strany Spolecenstvi
vlastnikii jednotek (prostrednictvim pani Kmentové) bylo nabidnuto jednani o
celém problému komina. Pan RoSer jménem Zalobce toto odmitl a soucasné sdélil,
Ze tato povinnost presla na Spolecenstvi vlastnikli (zdznam z mimoradné schize
dne 18. 05. 2021 ¢as 1.12.27).

Nemoznost plnéni prokazuje dluznik. Zanik zavazku pro nemoznost plnéni nastane
tehdy pokud zalovany prokéaze, ze usiloval o soucinnost Spolecenstvi vlastnikil
jednotek pro dim Amurska ¢p. 1220, 1221, 1222, 1223 Praha — VrSovice, které jedna
za spoluvlastniky, a ze mu tato sou¢innost ptes veskeré usili nebyla poskytnuta. Soud
ma tedy za to, Ze Zalovany prokazal snahu o zajiSténi jednani ohledné
zprovoznéni kominu, kdyZ pani Kmentova za SpoleCenstvi vlastniki nabidla
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35.

36.

37.

38.

zalobci zprovoznéni komina, pokud Zalobce poskytne soucinnost, avsak pan
RosSer za Zalobce opakované odmitnul nabidky na jednani (zvukovy zaznam
z mimoradné schiize dne 18.5.2021). Bez soucinnosti Zalobce nelze zprovoznéni
provést a jednani o feSeni této situace je prvnim a nezbytnym krokem Kk tomu,
aby komin mohl byt zprovoznén. Soud ma tedy za to, zavazek splnit nelze pro
jednani zalobce.

Soud postupoval podle § 3028 zdkona ¢. 89/2012 Sb., dale jen obcanského
zakoniku, kde v odst. 3 je uvedeno, Ze neni-li stale stanoveno jinak, ridi se jiné
pravni poméry vzniklé prede dnem nebyti G€innosti tohoto zakona, jakoz i prava
a povinnosti vzniklé, v¢. prav a povinnosti z poruseni smluv, uzavirenych pred
dnem nebyti uUCinnosti tohoto zakona dosavadnimi pravnimi predpisy. To
nebrani v ujednani stran, aby se to jejich prava a povinnosti ridily timto zakonem
ode dne nabyti jeho ucinnosti.

Soud tedy postupoval podle zdkona ¢. 40/1964 Sb. o. z. platného a uc¢inného do
31.12.2013, kde v § 544 je upravena smluvni pokuta tak, Ze sjednaji-li strany pro
pripad poruSeni smluvni povinnosti smluvni pokutu, je ucastnik, ktery tuto
povinnost porusi zavazan pokutu zaplatit, i kdyZ opravnénému ucastniku
porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Smluvni pokutu lze sjednat jen pisemné
a v ujednani musi byt urcena vyse smluvni pokuty nebo stanoven zptsob jejiho
urceni. Ustanoveni o smluvni pokuté se pouZije i na pokutu ustanovenou pro
poruSeni smluvni povinnosti pravnim predpisem (penale).

Dale ma soud zato, Ze Zalobce tim, Ze pied datem 20. 05. 2016 odvezl pizza pec a
restauraci preménil na pivnici, pricemz dle sdéleni pivovaru tento zarizovaci
prvek neni pivovarem preferovan v provozné obdobného typu k provedeni
rekonstrukce provozovat restauraci Kozlovna a teprve dne 11. 12. 2017 vyzval
zalobce Zalovanou k zprovoznéni komint s tim, Ze chce opét instalovat pec a
nasledné za cca 6 tydnii podal navrh na vydani EPR, v nichZ se doZaduje zaplaceni
smluvni pokuty. Soud ma tedy zato, Ze povinnost Zalovaného umoznit Zalobci
nepretrzité a bezproblémové uZzivani trvala po dobu provozu pizza pece
v restauraci od uzavieni dohody o ndjmu az do doby, kdy Zalobce ze svého
rozhodnuti toto uzivani ukoncil odpojenim pizza pece a zaslepenim otvoru do
komina a zménou typu restaurace, Tim Ze Zalobce z vlastniho rozhodnuti prerusil
uzivani kominu zanikl zavazek Zalovaného. Ve smlouvé je uvedeno, Ze Zalovany
se zavazuje zajistit bezproblémové nepretrzité uzivani téchto komind“ kdyz
z vyjadreni znalce je zirejmé, pokud by uZivani komina bylo nepretrzité do
soucasnosti, bylo by mozné jeho stalé uZzivani na zakladé zprovoznéni podle
ptivodniho rozhodnuti.

Konec¢né soud vychdazel i z posouzeni primérenosti u jednani o smluvni pokuté
(rozhodnuti Nejvyssiho soudu 31 Cdo 2273/2022) ve kterém se podava, Ze
primérenost smluvni pokuty se posuzuje s ohledem na to, jakym zpisobem a za
jakych okolnosti nastalo poruSeni smluvni povinnosti utvrzené smluvni pokutou
a v jaké mire se dotklo zajmu véritele, které meély byt sjednanim smluvni pokuty
chranény. Soud nezkoumal piimérenost jednani o smluvni pokuté, nybrz
neprimérenost konkrétniho naroku na smluvni pokutu. Prihlédne pritom nejen
k okolnostem znamych v dobé sjednani smluvni pokuty, ale téZ k okolnostem,

které zde byly pfi poruseni smluvni povinnosti, jakoZ i k okolnostem, které
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nastaly jejim porusenim. Ma-li poruseni smluvni povinnosti nepochybné piivod a
byl-li vdobé poruSeni povinnosti predvidatelné. Vzhledem ktomu, Ze pfi
zkoumani primérenosti smluvni pokuty (konkrétniho naroku) a jeji nasledna
moderace na primérenou c¢astku nezbytné vyzaduji vazeni konkrétnich zajmi
dluznika a véritele pri konkrétnim porusSeni smluvni povinnosti, budou pri
posouzeni primérenosti hrat roli nejen okolnosti znamé jiz v dobé sjednavani
smluvni pokuty (miZe se uplatnit téZ kritérium hodnoty a vyznamu zajiStované
povinnosti), to se vSak mulZe po sjednani smluvni pokuty zménit, ale téz
okolnosti, které zde byly pii poruseni smluvni povinnosti, jakoZz i okolnosti, které
nastaly po poruseni, maji-li v poruseni smluvni povinnosti neptivod (napf.
dodatecné vznikla ijma) a byli-li v dobé poruseni povinnosti predvidatelné. Neni-
li totiz zrejmé, jakym zplsobem a za jakych okolnosti poruseni smluvni
povinnosti nastalo, v jaké mife se dotklo zajmt véritele, nelze zodpovédét otazku,
zda narok na smluvni pokutu je nepiiméreny. Aby soud mohl posoudit
nepriméirenost naroku na smluvni pokuty, musi se nejprve prostiednictvim
vykladi u jednani o smluvni pokuté podle § 555 a nasledujicich ujasnit, jakou
funkci méla dana smluvni pokuta plnit, nebot’ v zavislosti na tom, jaké funkce
plni, sleduje smluvni pokuta své rizné zajmy stran a pro posouzeni primérenosti,
tak budou rozhodujici téz odliSné aspekty vykladovym metodam. Lze vyjit
z predpokladu, Ze kazdd smluvni pokuta se vyznacuje preventivni (natlakovou)
funkci, nebot' vytvari na dluznika dostateny natlak, aby smluvni povinnosti
dostadl, resp. ji neporusil.

39.V posuzovaném pripadé soud zjistil, Ze smluvni pokutou je zajisténo pravo
Zalobce uZivat komin, ktery v dobé sjednani smluvni pokuty byl ve vlastnictvim
zalovaného a nasledné preSel do vlastnictvi tretiho subjektu. Tento komin byl
uzivan k odkoureni pizza pece v dobé, kdy tato pec byla instalovana v nebytovych
prostorach, jez byly uZivany jako provozovna restaurace, pizzerie. Nasledné byla
pizza pec odmontovdna a odvezena a provozovna prestavéna na jiny typ
restaurace. Z pohledu soudu ma soud zato, Ze ustanoveni o smluvni pokuté jiz
pozbylo své ucinnosti, nebot Zalovany tim, Ze ukoncil provoz pizza pece bylo
v provozovné restaurace zaniklo jeho pravo pouZivat komin, kdyZz z vypovédi
znalce bylo zjisténo, Ze v pripadé, Ze by pizza pec byla pouzivana nepretrzité, tj.
nedoslo k preruseni jejiho uzivani i Zalobce by mohl tento komin dale pouZivat, tj.
Zalovany by splnil svoji povinnost podle smlouvy, avSak tim, Ze Zalobce pizza pec
odpojil a odvezl a chtél ji znovu pripojit, zpisobil, Ze pro jeji pripojeni bylo tieba
vdisledku zmény norem zménit podminky. Zalovany tedy jednak nemohl
predvidat jednani Zalobce (odpojeni pizza pece) v dobé uzavirani smlouvy nebyl
povinen za takto zménénych podminek postupovat podle piivodni dohody. Soud
tedy neshledal diivod pro moderaci smluvni pokuty.

40.Kromé toho z vyzvy k zprovoznéni komina dne 11. 12. 2017 do podani navrhu na
vydani EPR uplynula velmi kratka doba, které by nebylo moZné Zadosti Zalobce
vyhovét, nebot v tak kratké lhiité nelze nalézt odbornou firmu a provadéni praci
ve venkovnim prostoru v obdobi mésicli prosince a ledna je obvykle velmi
komplikované nebo nemoZné.

41. Ze vsech shora uvedenych diivodl nezbylo soudu nez Zalobu zamitnout.

42.0 nahradé nakladi rizeni bylo rozhodnuto podle ust. § 142 odst. 1 o.s.t., kdyz ve
véci plné Uspésnému zalovanému byla prizndna nahrada nakladi fizeni, ta je
tvorena v tomto pripadé 32 ukony pravni sluzby po 5 100 K¢, tj. podanim odporu
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proti platebnimu rozkazu dne 13. 02. 2018, vyjadreni Zalovaného k Zalobé dne
29. 03. 2018, prevzeti v zastoupeni 30. 05. 2018, z jednani dne 30. 05. 2018, 08.
04. 2019, 24. 06. 2019, 30. 09. 2019, 15. 01. 2020, 23. 06. 2021, 30. 06. 2021, 13.
07.2022, 21. 09. 2022, 06. 03. 2023, 13. 03. 2023, 13. 12. 2023, 19. 02. 2024, 22.
04. 2024, 22. 05. 2024. Dale byla podavana vyjadreni Zalovaného dne 07. 01.
2019, 12. 02. 2019, 02. 11. 2020, 28. 07. 2022, 20. 09. 2022, 18. 04. 2024, 20. 05.
2024. Odvolani a doplnéni odvolani a Ucast u soudniho jednani. Celkem tedy
castku 209 088 K¢, tyto naklady sestavaji z nakladli v zastoupeni advokatem,
kterému nalezi odména stanovena podle § 6 odst. 1 a § 7 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.
advokatniho tarifu z tarifni hodnoty sporu ve vysi 100 000 K¢ sestavajici z ¢astky
5100 K¢ za kazdy ze 32 ukonl uvedenych v § 11 odst. 1 advokatniho tarifu,
vCetné 32 pausalnich nahrad po 300 K¢ podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu a
DPH ve vySi 21 % z ¢astky 172 800 K¢ ve vysi 36 288 KC.

43.Povinnost Zalovaného k ndhradé nakladl, k rukdm pravniho zastupce Zalobce,
byla stanovena podle ust. § 149 o.s.t., lhiita k pInéni pak podle § 160 odst. 1 o.s.T"

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do 15 dnli ode dne doruceni k Méstskému
soudu v Praze prostrednictvim soudu podepsaného.

Praha dne 22. 05. 2024

Mgr. Andrea Loffelmannova, v.r.
samosoudkyné
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