30. 8. 2006

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

Refundace nakladu stavebnich uprav

Se souhlasem pronajimatele jsem provedl v byté stavebni Gpravy. Celou investici jsem hradil ze
svych prostredk, pronajimatel se na ni odmitl jakkoliv podilet. Vzhledem k tomu, Ze mi za chvili
kon¢i ndjemni smlouva, zajimalo by mé, zda-li je mi pronajimatel povinen alespon castecné
refundovat néklady stavebnich uprav?

Nejen v pripadé najmu bytu plati, Ze ndjemce nesmi bez souhlasu pronajimatele provadét na
predmétu ndjmu stavebni Upravy ¢i jiné podstatné zmény, a to ani na svij naklad. Pokud ale
pronajimatel se stavebnimi Gpravami provedenymi najemcem ve svém byté souhlasil (tj. souhlasil s
investici najemce do své véci), je povinen se na nakladech s timto spojenych podilet. Jakym
zpusobem a za jakych podminek upravuje ustanoveni § 667 odst. 1 obCanského zékoniku (zékon ¢.
40/1964 Sb.).

Jak vyplyva z posledni véty ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢anského zakoniku, v pripadé, ze pronajimatel
sice dal souhlas se zménou na pronajaté véci, avSak nezavazal se k uhradé nakladu s tim spojenych,
ma najemce pravo po skonceni nadjmu pozadovat po pronajimateli protihodnotu to, o co se zvysila v
dusledku zmén hodnota pronajaté veéci.

Z uvedeného ustanoveni proto vyplyva nasledujici zavér. Jestlize se s pronajimatelem smirné
nedohodnete do skonéeni ndjmu jinak, vznikne Vam prvnim dnem po jeho skonceni pravo pozadovat
po pronajimateli ndhradu nékladl vynalozenych na zhodnoceni bytu stavebnimi upravami
provedenymi s jeho souhlasem. Toto pravo mate i v pripadé, ze na néj nadjemni smlouva nepamatuje
(napr. korespondujicim snizenim ndjemného), pripadné jej dokonce vylucCuje (napf. je v ndjemni
smlouveé vyslovné stanoveno, ze stavebni tipravy v byté probihaji vylucné na néklady najemce).

VysSe této ndhrady se nicméné neda ztotoznovat s ¢astkou, kterou ndjemce za stavebni Gpravy
skutecné utratil. Po pronajimateli se totiz ndjemce muze duvodné doméhat zaplaceni pouze toho, o
co se zvysila v dusledku provedenych stavebnich Gprav hodnota bytu. Hodnota bytu se stanovuje
nikoliv ke dni dokonceni stavebnich uprav, ale ke dni skonc¢eni najmu.

Pokud najemce jiz doptedu vi, Ze se s pronajimatelem na rozumném kompromisu v této zélezitosti
nedohodne, je dobré nechat si ohledné zhodnoceni bytu vypracovat znalecky posudek. Dospéje-li
totiz spor az k soudu, bude vypracovany znalecky posudek slouzit ndjemci jako dilezity dikaz.
Zaroven mu napovi, jakou ¢astku muze po pronajimateli v Zalobé duvodné pozadovat.

Zavérem je vhodné zduraznit, Ze na pravo najemce pozadovat nahradu za zhodnoceni bytu
stavebnimi Gpravami provedenymi se souhlasem pronajimatele nema vliv ani nasledna zména praveé
v osobé pronajimatele (tedy vlastnika bytu). Ndjemce se proto mize po skonc¢eni nagjmu domahat
nahrady za zhodnoceni bytu i po novém pronajimateli, tedy po pronajimateli odliSném od toho, ktery
mu souhlas se stavebnimi upravami udélil.
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