Stavebni upravy nebytovych prostor

Mam pronajaty 2 kancelare v domé. S puvodnim pronajimatelem jsem se ustné domluvil na tom, ze v
obou kancelarich provedu urcité stavebni Upravy. Tyto stavebni Gpravy jsem skutecné provedl.
Posléze dum koupil novy majitel a nyni se jak ptivodni, tak i novy vlastnik stavi k jakémukoliv
finanénimu vyrovnéni mych investic negativné. Po kterém z nich se mohu u soudu doméahat fina¢niho
vyporadani za upravy, které jsem v kancelarich provedl?

Najem kancelari, tj. nebytovych prostor, je upraven v zakoné 116/1990 Sb., o ndjmu a pronajmu
nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist. Vzhledem k tomu, Ze tento zékon neobsahuje
zadné pravidlo, podle kterého je tieba v téchto situacich postupovat, je nezbytné hledat odpovéd v
ob¢anském zakoniku (zakon 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu). Duvodem je skutecnost, ze
obcansky zakonik je tedy ve vztahu k zdkonu o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor tzv. obecnym
predpisem, coz znamena, Ze se pouzije v téch pripadech, kdy zdkon o najmu a podnajmu nebytovych
prostor neobsahuje svoji vlastni (specialni) pravni apravu.

Jak vyplyva z ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢anského zékoniku, zmény na véci (v tomto pripadé se
témito zménami rozumi stavebni Upravy pronajatych kancelari) je ndjemce opravnén provadét jen se
souhlasem pronajimatele. Uhradu nékladd s tim spojenych miiZze ndjemce pozadovat jen v piipads,
ze 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 uzivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thradé nakladu,
muze najemce pozadovat po skonceni najmu protihodnotou toho, o co se zvysila hodnota véci.

Zaroven je pro tento pripad dalezité ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢anského zakoniku, které resi
situaci, kdy v dobé trvani najmu dojde ke zméné v osobé vlastnika pronajaté véci.

Podle zminéného ustanoveni dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté veci (tj. zde ke zméneé vlastnika
domu, v némz se obé pronajaté kancelare nachazeji), vstupuje novy vlastnik do pravniho postaveni
pronajimatele. To znamena, Ze se tento vlastnik stdva automaticky ze zdkona ve vztahu k sou¢asnym
najemcim novym pronajimatelem. Neni pritom rozhodujici, Ze je v ndjemni smlouvé jako
pronajimatel i nadéle uveden puvodni vlastnik.

Nyni jiz k samotnému dotazu. Z jeho obsahu vyplyva, ze ptuvodni pronajimatel dal sice souhlas ke
stavebnim Upravam pronajatych kancelari, ale nezavézal se k uhradé naklada s tim spojenych.
Nésledné doslo ke zméné v osobé pronajimatele a tazatel nyni nevi, ktery z vlastnika (jesté ten
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puvodni, ktery mu souhlas se stavebnimi upravami udelil, Ci jiz ten novy) je povinen mu financne
kompenzovat provedené investice do predmétu najmu.

Tim, Ze ze zakona vstupuje novy vlastnik do pravniho postaveni pronajimatele, prechazi na néj i
povinnost nahradit najemci po skon¢eni najmu to, o co se zvysila v dusledku provedenych stavebnich
uprav hodnota obou kanceldri. Jinymi slovy osobou povinnou se s ndjemcem finan¢né vyrovnat je jiz
novy vlastnik (pronajimatel) domu, v némz se kancelare nachazi, nikoliv vlastnik (pronajimatel)
puvodni. Neni zde pritom podstatné, ze to byl pravé puvodni vlastnik (pronajimatel), ktery tazateli
jakozto najemci souhlas se stavebnimi Gpravami udélil. Stejné tak pripadnou soudni zalobu by tazatel
musel podat na nového vlastnika (pronajimatele) domu, v némz se kancelare nachazi.

Zaveérem je vhodné upozornit i na dalSi dopady ustanoveni § 667 odst. 2 ob¢anského zakoniku, které
zde byly doposud zminény jen okrajove.
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Predné, pokud da sice pronajimatel souhlas s pravami predmétu najmu, ale nezavaze se k ithradé
nékladli, nemé najemce pravo pozadovat po pronajimateli ¢astku odpovidajici skute¢né vynalozenym
nékladiim (tj. napr. ¢astku odpovidajici sou¢tu nékladu na stavebni material a praci remeslniku).
Néajemce ma naopak ze zdkona pravo na ¢astku odpovidajici skute¢cnému zhodnoceni predmétu
najmu (tj. rozdilu v hodnoté predmétu najmu pred a po provedeni Uprav). V pripadé sporu jej proto
bude muset zpravidla urcit soudni znalec. Mira zhodnoceni se vSak neposuzuje jiz k okamziku
dokonceni predmeétnych tprav, ale az k okamziku skonc¢eni najmu. S tim je spojeno i to, Ze zminéné
pravo vznika najemci az skoncenim najmu, nikoliv uz okamzikem provedeni uprav predmétu najmu.
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