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

Stavebni upravy

Je mozné se v ndjemni smlouvé na byt dohodnout tak, Ze po skonceni ndjmu nema najemce pravo na
nahradu nékladl vynalozenych na stavebni upravy v byté provedené?

Stavebni upravy v byté provadéné najemcem jsou upraveny v § 694 obcanského zédkoniku (zdkon
40/1964 Sb., obcansky zakonik). Jeho ustanoveni nam vSsak nedava odpovéd na polozeny dotaz, a
proto je treba vyjit z Gpravy obecné ndjemni smlouvy obsazené v § 663 az 684 obcanského zakoniku.

Pro zodpovézeni tohoto dotazu je zejména dulezita dikce ustanoveni § 667 odst. 1 obCanského
zakoniku. Toto ustanoveni totiz mimo jiné resi i otdzku finanéniho vyporadani zmén provedenych
najemcem na predmétu najmu (véetné stavebnich uprav).

Jak vyplyva z ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢anského zédkoniku, zmény na véci (v tomto pripadé se
témito zménani rozumi stavebni Gpravy pronajatych kancelari) je ndjemce opravnén provadét jen se
souhlasem pronajimatele. Uhradu nakladi s tim spojenych miiZe najemce poZadovat jen v pifpadé,
zZe se k tomu pronajimatel zavéazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je ndjemce opravnén pozadovat
thradu nékladl az po ukonceni ndjmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v
dusledku uzivéni véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thradé nakladua,
muze najemce pozadovat po skonceni ngjmu protihodnotou toho, o co se zvySila hodnota véci.

Z obsahu zminéného ustanoveni plyne obecné zavér o tom, Ze provede-li ndjemce Upravy na
predmétu najmu se souhlasem pronajimatele, méa narok na jejich financ¢ni vyporadani (at jiz se jedna
o nahradu vynalozenych nékladd nebo o vydani protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota predmétu
najmu). Jedna se totiz o investice do cizi véci, v dusledku nichz se predmét ndjmu zhodnocuje.
Vlastnik predmétu najmu, tj. pronajimatel jimi totiz ziskdva urcity majetkovy prospéch, ktery je
najemci treba kompenzovat.

I presto je vSak tazatelem navrhovana smluvni iprava mozna a dovolena. Jinymi slovy je obecné
vzato pripusténa moznost, aby se pronajimatel s ndjemcem dohodli na tom, zZe po skonceni
ndjemniho vztahu nebude ndjemce pozadovat protihodnotou toho, o co se zvysila hodnota pronajaté
veci.

Divodem vySe uvedené teze je skutecnost, ze ustanoveni § 667 obCanského zakoniku je tzv.
dispozitivni ustanoveni. To zjednoduSené reCeno znamena, Ze jej 1ze dohodou smluvnich stran
(obsazenou zpravidla primo v ndjemni smlouve) nejen modifikovat, ale i zcela vyloucit. Tim, Ze jej
vylouci, na jejich najemni vztah se nepouZije.

Nejyvssi soud Ceské Republiky k tomuto zavéru v rozsudku ze dne 30. kvétna 2007, sp. zn. 28 Cdo
1222/2007, ktery je volné dostupny na internetovych strankach www.nsoud.cz uvedl, ze takové
smluvni ujednéni je nutné posoudit ve svétle zasady autonomie vile, resp. zasady smluvni volnosti
ucastniki ndjemni smlouvy.

Zminéné smluvni ujednani nelze posuzovat ani jako dohodu o vzdani se budoucich prav, ktera je
podle ¢eského pravniho radu neplatna. V této souvislosti odiivodnéni vyse zminéného rozsudku
Nejvyssiho soudu uvadi, Ze “tam, kde zakon umoziuje odchylnou tpravu, tj. dohodu mezi ucastniky,
jiz 1ze urcitou upravu modifikovat nebo i vyloucit, nelze takovou dohodu kvalifikovat jako dohodu o
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vzdani se budoucich prav, a tak dohodu neplatnou.”

Zavérem je treba podotknout, Ze se stejny zavér uplatni nejen ve vztahu k najmu byta, ale u vSech
najemnich vztaht, které se ridi obecnou upravou najemni smlouvy obsazené v obCanském zékoniku
(napr. u najmu budovy jako celku), jakoz i u ndjmu nebytovych prostor.
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