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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak v obchodnich vztazich vyporadat investice
do cizi nemovitosti vynalozené na pokyn
jejiho najemce, avsak bez smlouvy s nim?

Neni vyjimkou, Ze ndjemce ma zajem o stavebni Upravy jim pronajaté nemovitosti, a tak si jejich
provedeni objednd u stavebni spolecnosti. Problémy mohou nastat nejen v pripadé, kdy najemce a
stavebni spole¢nost smlouvu o dilo viibec neuzavrou, ale i tehdy, kdyz ziCastnéné strany nenechaji
smlouvu pripravit advokatem a opomenou nékterou z jejich podstatnych ndlezitosti. Po realizaci
rekonstrukce nemovitosti pak muze dojit z riznych davoda k neshoddm mezi stavebni spolecnosti a
najemcem, pricemz v dusledku chybgjici smlouvy mezi nimi je nutné nasledné vyresit, kdo bude
hradit stavebni spole¢nosti ,odménu” za provedené stavebni prace a v jaké vysi.

Jednim z nes$vart, kterého se najemce a stavebni spole¢nost, resp. strany (obchodnich) smluv o dilo
obecné, dopoustéji, je nespravny zpusob ujednani ceny dila. Ani jednomu z nich totiz nemusi prijit
nic zvlastniho na tom, Ze si ve smlouvé dohodnou pouze jakousi ,predbéznou” cenu dila, ktera bude
nasledné upresnéna ve smluvnim dodatku, nebo cenu dila nestanovi ani predbézné. Nebude-li vSak
zamysleny dodatek k cené dila uzavren, ma to ovSem za nasledek, ze mezi stranami k platnému
uzavreni smlouvy o dilo viilbec nedojde.

Absence smlouvy o dilo

Dohoda o cené dila nebo o (jednoznacném) zptsobu jejiho urceni je totiz podle § 563 odst. 3
obchodniho zdkoniku podstatnou ¢asti smlouvy o dilo, kterou nemusi tato smlouva obsahovat pouze
tehdy, pokud z jednani o jejim uzavreni vyplyva vile stran uzavrit ji bez dohody o cené. O takto
projevenou vuli se vSak ve vySe uvedenych pripadech zpravidla nejednd, a dohoda o cené dila nebo o
zpusobu jejiho urceni proto zlistava podstatnou ¢asti smlouvy o dilo, resp. i nezbytnou podminkou
pro jeji vznik. Jinymi slovy, pri takovychto ujednénich k cené dila neni mezi najemcem a stavebni
spolecnosti smlouva o dilo viibec uzaviena, nebot v ni chybi jedna z jejich podstatnych
naleZitost{ (k tomu viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci spis. zn. 32 Cdo 2295/2008 ze
dne 7. ¢ervence 2009, publikovany v ¢asopise Pravni rozhledy pod &. 20/2009). Upravy pronajaté
nemovitosti realizované stavebni spolecnosti bez uzavrené smlouvy ovSem vedou ke vzniku
bezduvodného obohaceni.

Podle § 451 odst. 1 a odst. 2 obCanského zédkoniku ten, kdo se na ukor jiného bezdivodné obohatil,
musi obohaceni vydat, pricemz bezdivodnym obohacenim je i majetkovy prospéch ziskany plnénim
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bez pravniho duvodu (tedy typicky bez uzaviené smlouvy). Otazkou vsak je, kdo se ve vySe popsané
situaci viibec obohatil, kdyz se nabizi, Ze obohacenou osobou byl bud vlastnik nemovitosti, nebo
najemce. Zcela jasnou odpovéd na tuto otdzku vSak v souCasnosti nenalezneme ani v judikature
Nejvyssiho soudu CR.

Nejasné urceni obohaceného v judikatur'e Nejvyssiho soudu CR

Predné je nutné uvést, ze danou situaci nelze resit pomoci pravidla oboustranné restituce
vyplyvajiciho z § 457 obcanského zakoniku, dle kterého se z neplatné nebo zrusené smlouvy
vyporadavaji pouze jeji ucastnici, bez ohledu na to, zda se plnénim obohatila treti osoba. Mezi
najemcem a stavebni spolecnosti totiz v popsanych pripadech smlouva o dilo neni vibec uzaviena
(jde o neexistentni smlouvou), a tak nelze hovorit o smlouvé neplatné nebo zrusené a postupovat pri
vyporadani podle ustanoveni § 457 OZ. Nezbyva proto nez vzajemné vztahy vyporadat podle
obecného pravidla obsazeného v § 451 obcanského zékoniku.

Kuprikladu v rozsudcich Nejvyssiho soudu CR ve véci spis. zn. 32 Odo 543/2003 ze dne 28. ¢ervence
2004 a ve véci spis. zn. 32 Cdo 5170/2008 ze dne 5. kvétna 2010 je v této souvislosti bez dalsiho
konstatovano, ze v souladu s § 451 obCanského zakoniku vzniklo bezdivodné obohaceni na
strané majitele nemovitosti, nebot stavebnimi pracemi byl zhodnocen jeho majetek.

Jinak je vSak na danou situaci nahliZeno napt. v rozsudcich Nejvyssiho soudu CR ve véci spis. zn. 29
Cdo 200/2000 ze dne 7. zari 2000 a ve véci spis. zn. 23 Cdo 478/2012 ze dne 28. srpna 2012, kdyz v
nich Nejvys$si soud CR argumentuje tim, Ze podminkou ziskani bezdiivodného obohaceni neni nutné
vlastnictvi nemovitosti, na které byly provedeny urcité upravy tvorici zaklad majetkového prospéchu.
Pokud budou totiz Gpravy napt. dale vyuctovany osobou, pro niz byly provadény, vlastniku véci,
jakoZto odmeéna za jejich provedeni, uzavird Nejvys$si soud CR, Ze bezdiivodné obohacenym je ten,
pro néhoz byly upravy provadény, tedy najemce.

Ackoliv je dle ndzoru Nejvyssiho soudu CR podminkou vzniku bezdivodného obohaceni vytiétovani
stavebnich uprav ndjemcem vlastnikovi a obohaceny je v souladu s § 458 odst. 1 ob¢anského
zékoniku povinen vydat ve, co ziskal, Nejvy$si soud CR k tomu dodavé, Ze pti uréeni vyse tohoto
bezduvodného obohaceni je nutné vychéazet predev$im z nakladu, které by bylo tfeba vynalozit na
ziskani stejného plnéni, prihlédnout k eventudlnim nedostatkim plnéni apod.

Hodnoceni judikatury

Domnivéme se, Ze shora uvedené zavéry Nejvyssiho soudu CR vyzaduji zpresnéni. K zavéru o tom, Ze
obohacenym na ukor stavebni spolecnosti byl v dané situaci ndjemce, 1ze pritom dle naseho nazoru
dospét jediné tehdy, pokud by najemce od pronajimatele za zhodnoceni jemu pronajaté
nemovitosti realné néjaké plnéni obdrzel, jinak by bylo nutné setrvat na tom, ze bezdivodné
obohacenym je pronajimatel jako vlastnik nemovitosti, ktera byla pracemi stavebni spole¢nosti
zhodnocena. Pokud jde pak o vysi bezdivodného obohaceni ndjemce, resp. penézni nahradu
hrazenou najemcem stavebni spoleCnosti, ta by v souladu s jiz zminénym § 458 odst. 1 ob¢anského
zakoniku méla korespondovat s vysi plnéni, které najemce obdrzel od pronajimatele. Postup
urcujici vysi bezdavodného obohaceni najemce na zakladé nakladu, které by bylo tfeba vynalozit na
ziskani obdobného plnéni, totiz nemusi nutné zarucit, aby najemce vydal stavebni spoleCnosti
skutecné vse, oc se obohatil, resp. co obdrzel od pronajimatele.
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