Narok najemce na nahradu nakladu
spojenych se zménou na pronajateé veci
provedenou se souhlasem pronajimatele

Jak vyplyva z ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢anského zakoniku (zdkon 40/1964 Sb.), zmény na pronajaté
véci (napf. stavebni Gipravy) je ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu
néakladu s tim spojenych muze néjemce po pronajimateli pozadovat jen v pripadé, ze se k tomu
pronajimatel zavazal. Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, je ndjemce opravnén pozadovat thradu
naklada az po ukonc¢eni ngjmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v disledku
uzivani véci.

V pripadé, ze pronajimatel sice dal souhlas se zménou na pronajaté véci, avsak nezavazal se k
uhradé s tim spojenych nakladd, méa najemce pravo pozadovat po skonc¢eni ndjmu po pronajimateli
protihodnotu to, o co se zvysila v dusledku zmén hodnota pronajaté véci.

Ucelem uvedeného ustanoveni je resit otdzku vztahli ndjemce a pronajimatele souvisejicich se
zménou na pronajaté véci (tj. s jejim zhodnocenim ze strany najemce) v pripadé, kdy pronajimatel se
zménou na véci vyslovil souhlas. Jen na okraj uvadim, ze v pripadé, kdy ndjemce provede zmény na
véci bez souhlasu pronajimatele, resi otdzku napravy tohoto zavadného stavu odstavec druhy
stejného ustanoveni. Tato situace vSak neni predmétem tohoto Clanku, a proto se ji nebudu blize
zabyvat.

Prévni uprava zakotvena v ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢. zakoniku se pouzije nejen v pripadé
ndjemnich smluv uzavrenych dle obecnych ustanoveni ob¢anského zékoniku o najemni smlouvé (tedy
napr. za situace, kdy predmétem najmu je rodinny diim jako celek), ale i v pripadé, kdy je
predmétem najmu nebytovy prostor (napr. kanceldr). Je sice pravda, Ze se ndjem a podndjem
nebytovych prostor ridi zvlaStnim préavnim predpisem, a to zakonem 116/1990 Sb., o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor. Vzhledem k tomu, ze uvedeny zédkon neobsahuje specidlni ustanoveni
resici tuto problematiku (s vyjimkou ustanoveni § 13 tohoto zdkona), je i zde v pripadé zmén na
pronajaté véci tieba pouzit ustanoveni § 667 obcanského zadkoniku. Ustanoveni § 667 odst. 1 véty
druhé az ¢tvrté obcanského zakoniku se kone¢né pouZzije i v pripadé néjmu bytt, a to za
predpokladu, ze pronajimatel dal ndjemci souhlas se stavebnimi tpravami ¢i jinymi podstatnymi
zménami v byté (zde s vyjimkou stanovenou v § 694 obcanského zédkoniku).

Vyse uvedeny vyklad Ize proto uzavrit tak, ze se obecna iprava zmén na pronajaté véci uplatni i u
najmu nebytovych prostor a u njmu bytu.

Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢anského zakoniku je specidlni ipravou vztaht mezi
ucastniky v pripadé zmén na pronajaté véci, nelze posuzovat narok na thradu naklada spojenych se
zménou na pronajaté véci podle § 451 a nasl. ob¢anského zakoniku o bezduvodném obohaceni (i kdyz
je nepochybné zalozen na stejnych principech). Z toho plyne pro praxi podstatny zavér - promlceci
doba préva néjemce na uhradu téchto naklad nepoc¢ind bézet dle zasad pro vydani bezdivodného
obohaceni, ale az po ukonceni najmu.

Jak dale vyplyva ze zékona, nadjemce se nemuze domahat nahrady plné vySe nékladl, které na zménu
na pronajaté véci vynalozil. Od vynalozenych nakladt musi totiz odecist znehodnoceni zmén, k
némuz doslo v dasledku uzivani véci v obdobi do skonceni ndjmu. Znehodnocenim zmén se v praxi
rozumi jejich opotrebeni dalSim uzivanim pronajaté véci.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-najmu-a-podnajmu-nebytovych-prostor-10947.html

Dulezité je si uvédomit také to, Ze pronajimatel nedava souhlas se zménou na pronajaté véci
pausalné, ale vzdy konkrétnimu najemci. Souhlas pronajimatele ve smyslu ustanoveni § 667 odst. 1
obcanského zakoniku je tak treba chapat jako (a) souhlas se zménou na pronajaté véci, (b) souhlas
pro konkrétniho ndjemce. Zméni-li se nasledné osoba najemce, musi novy najemce o souhlas
pronajimatele znovu pozadat. Obcansky zadkonik nestanovi pro souhlas pronajimatele pisemnou
formu. Vzhledem k tomu, Ze v pripadném soudnim sporu bude diikazni bremeno o udéleni souhlasu
leZet na nédjemci, je pisemna forma souhlasu jisté vhodnéjsi. Pronajimatel muZe svij souhlas udélit
najemci jak pred, tak i po provedeni zmén na véci. Neni tfeba zduraznovat, ze z pohledu najemce je
predchozi souhlas pronajimatele vyrazné jistéjsi.

Dojde-li naopak v prubéhu trvani najmu ke zméné v osobé pronajimatele, prechéazi ze zékona
povinnost uhradit ndjemci néklady spojené se zménou na pronajaté véci na nového pronajimatele. To
znamena, ze najemce je opravnén uplatnovat narok na thradu téchto néklada vici novému
pronajimateli, i kdyz souhlas se zménou na pronajaté véci udélil najemci jeSté pronajimatel
predchozi.
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