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

Okamzik vzniku naroku na vyrovnani
technického zhodnoceni pronajaté veci
provedeneho najemcem se souhlasem
pronajimatele

Ustanoveni § 2220 odst. 1 zadkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, v platném znéni stanovi:
"Ndjemce ma pravo provést zménu véci jen s predchozim souhlasem pronajimatele; byla-li ndjemni
smlouva uzavrena v pisemné formé, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. Zménu véci
provadi ndjemce na sviij naklad; dojde-li zménou véci k jejimu zhodnoceni, pronajimatel se s
najemcem pri skonceni ndjmu vyrovna podle miry zhodnoceni."

Z uvedeného vyplyva, ze samotny narok najemce na poskytnuti protihodnoty za provedeni takové
zmény pronajaté véci, ktera vedla ke zvyseni jeji hodnoty (zde budeme zjednoduSené hovorit jenom o
"technickém zhodnoceni"), vznika teprve pri skonCeni ndjmu. To potvrzuje i judikatura, viz napr.
usneseni Krajského soudu v Brné sp. zn. 26 INS 7570/2016, v némz bylo konstatovano: "Jestlize
smlouva nestanovi jinak, vznikd oprdvnéni pozadovat nahradu ndkladii teprve po skonceni ndjmu;
skon¢enim ndjmu pohleddvka teprve vznikd." Uvedené rozhodnuti se sice tykalo vykladu ustanoveni
§ 667 zékona C. 40/1964 Sb. ve vztahu k otazce naroku na nahradu nakladu vynalozenych na
provedeni zmény pronajaté véci, okamzik vzniku toho kterého naroku (at uz by sa jednalo o narok na
nahradu vynalozenych nékladi, nebo o narok na poskytnuti protihodnoty toho o co se provedenou
zménou zvySila hodnota pronajaté véci) byl danym ustanovenim "starého" obcanského zakoniku
upraven stejné. Vyse citované ustanoveni § 2220 odst. 1 zadkona ¢. 89/2012 Sbh. je obdobou
ustanoveni § 667 zédkona €. 40/1964 Sb., a tudiz lze zavéry citovaného judikdtu vztahnout i na rezim
nového obc¢anského zékoniku.

Nejasnosti vSak muze vyvolavat aplikace vy$e uvedeného pravidla v situaci (ktera se v praxi
objevuje), kdy najemni smlouva k okamziku provadéni technického zhodnoceni (se souhlasem
pronajimatele) obsahuje ustanoveni, které se odchyluje od podplirné Gpravy zakona v tom sméru, ze
nepriznava najemci narok na poskytnuti protihodnoty za provedené technické zhodnoceni pronajaté
véci a teprve az po provedeni technického zhodnoceni pronajaté véci se strany dohodnou na zméné
najemni smlouvy tak, ze puvodni smluvni ustanoveni vylucujici podptrnou tpravu zakona v dané
otazce zrusi. Otazkou predevsim je, zda bude v takové situaci pro ucely posouzeni existence naroku
na poskytnuti protihodnoty za provedené technické zhodnoceni pronajaté véci rozhodujici znéni
najemni smlouvy k okamziku provedeni technického zhodnoceni, nebo znéni najemni smlouvy k
okamziku ukonceni trvani ndjemni smlouvy.

Podle nazoru autora by v takoveé situaci mélo byt rozhodujici znéni smlouvy k okamziku ukonceni
trvéni najemniho vztahu, a to pravé z divodu toho, Ze podle podplrné upravy zdkona dany narok k
okamziku ukonceni najemniho vztahu teprve vznika. To, kdy bylo technické zhodnoceni provedeno,
je vtomto sméru irelevantni a irelevantnim by tak mélo byt (pokud se smluvni strany nedohodnou
vyslovné jinak) i znéni ndjemni smlouvy k okamziku provadéni technického zhodnoceni.

Autorovi je ovSem znamo i soudni rozhodnuti, v némz soud danou otazku posoudil obracené, kdyz
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konstatoval, Zze narok najemce na poskytnuti protihodnoty za provedené technické zhodnoceni
nemohl k okamziku ukonceni najmu vubec vzniknout, nebot v dobé, kdy doslo k technickému
zhodnoceni na predmétu ndjmu, byly poméry mezi smluvnimi stranami nastaveny tak, ze upravy
predmeétu ndjmu se souhlasem pronajimatele hradi najemce ze svého, bez naroku na jejich thradu
pri skoncCeni najmu, ani na poskytnuti protihodnoty za provedené technické zhodnoceni. To, ze
smluvni strany po provedeni technického zhodnoceni celé dané ustanoveni ze smlouvy vypustily,
nemohlo podle soudu vést bez dalsiho k tomu, ze by mohl najemci k okamziku ukonceni trvani najmu
vzniknout narok na poskytnuti protihodnoty za technické zhodnoceni provedené pred danou zménou
smlouvy.

Vzhledem k vyse uvedenému lze proto doporucit, aby smluvni strany v pripadech, kdy zamysleji
provést takovou zménu smlouvy, jaka byla popisovana vyse, v prislusSném dodatku vyslovné upravily,
zda se bude pravidlo priznavajici ndjemci pri skonc¢eni ndjmu narok na poskytnuti protihodnoty za
provedené technické zhodnoceni vztahovat i na technické zhodnoceni provedené pred zménou
smlouvy, ¢i nikoli.

Mgr. Daniel Jankanic,
advokat
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stiet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k tispéchu je kvalitni predbéznéa reSerse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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