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Najem

Ze znéni ustanoveni § 2220 odst. 1 o. z. je zrejmé, ze je stejné jako ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢. zak.
ustanovenim dispozitivnim, proto zavéry formulované a odivodnéné dosavadni soudni praxi o
moznosti smluvnich stran ujednat si prava a povinnosti odli$nym zptsobem se tudiz primérené
uplatni i v pomeérech o. z.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1477/2019-106, ze dne 27.8.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce Nada¢éniho fondu U Slunce a Luny, se sidlem v
P., zastoupeného JUDr. T.H., advokatem se sidlem v P., proti zalované méstské casti Praha 1, se
sidlem v P., o zaplaceni 1 700 000 K¢ s prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod
sp. zn. 17 C 29/2017, o dovolani Zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 30. rijna
2018, ¢. j. 30 Co 309/2018-85, tak, ze dovolani se zamita.

Z odtvodnént :

Zalobce (najemce) se doméhal zaplaceni ¢astky 1 700 000 K¢& s tirokem z prodleni z titulu investic
vloZenych do pronajatého nebytového prostoru se souhlasem zZalované (pronajimatelky). Tvrdil, ze
podle znaleckého posudku ¢ini nahrada za zhodnoceni nebytového prostoru 2 800 000 K¢, zalovana
mu vSak zaplatila pouze 1 100 000 K¢.

Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) mezitimnim rozsudkem ze dne 18. 5. 2018, ¢.j. 17
C 29/2017-68, rozhodl, Ze narok zalobce je dan.

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 30. 10. 2018, ¢. j. 30 Co 309/2018-85,
zménil rozsudek soudu prvniho stupneé tak, ze zalobu zamitl, a rozhodl o nékladech rizeni pred soudy
obou stupnt.

Ztotoznil se se skutkovymi zjiSténimi soudu prvniho stupné, ze dne 21. 1. 1994 byla mezi Gcastniky
uzavrena smlouva o najmu nebytovych prostor (déle jen ,Smlouva“), kterou zalovana jako
pronajimatelka prenechala zalobci jako ndjemci do uzivani nebytové prostory vCetné terasy a
balkénu o vyméte 93 m2 v podkrovi budovy ¢. p. XY v k. 4. XY, XY. Zalobce se ve smlouvé zavézal
provést rekonstrukci nebytového prostoru na svuj néklad a v souladu s predlozenym projektem, ktery
je soucasti smlouvy (Clanek IV. odst. 3 Smlouvy), zalovana se zavazala hradit néklady na provedenou
rekonstrukci pouze v pripadé, pokud dojde k ukonceni najmu pred uplynutim sjednané doby (Clanek
IX. Smlouvy). Rekonstrukce byla provedena v letech 1995 - 1996, ndjemni pomér skoncil dne 27. 2.
2014 uplynutim sjednané doby najmu. Zalobce pozadal Zalovanou o zaplaceni ndhrady za zhodnoceni
pronajatého nebytového prostoru a zalovana usnesenim rady méstské c¢asti ze dne 23. 6. 2014
schvalila vyplaceni ndkladu vynalozenych na rekonstrukci ve vysi 1 100 000 K¢ a zalobci je vyplatila.

Na rozdil od soudu prvniho stupné vsak dospél k zavéru, ze Castecna platba zalované ve vysi 1 100
000 K¢ neméla ucinky uznani dluhu ve smyslu § 2053 a § 2054 zadkona 89/2012 Sh., ob¢ansky
zakonik, ddle jen ,o0. z.“. Uznanim dluhu totiz dluh nevznik3, je jim pouze zalozena vyvratitelna
domnénka, Ze dluh v dobé& uzndni trval. Zalovan vSak tuto domnénku vyvratila dikazem, Ze dluh
vubec nevznikl (neexistoval). Jestlize se totiz ucastnici ve Smlouvé dohodli, Ze ndjemce provede
rekonstrukci nemovitosti na svij naklad, pak tim (ve smyslu tam citované judikatury Nejvyssiho
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soudu) vyloucili aplikaci dispozitivniho ustanoveni § 667 odst. 1 véty ctvrté zakona 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013, dale jen ,obc¢. zak." a ndjemce neni opravnén
domahat se protihodnoty toho, o¢ se zvySila hodnota pronajaté véci. Neni pak vyznamné, zda a kolik
zalovana zalobci plnila, ani z jakého titulu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, mél za to, ze otazka vyporadani investic
najemce vlozenych do pronajaté véci se souhlasem pronajimatele je v rozhodovaci praxi Nejvyssiho
soudu rozhodovana rozdilné. Nesouhlasil s vykladem smluvnich ujednéni provedenym odvolacim
soudem ani s jeho pravnim posouzenim, zejména akcentoval, Ze Smlouva neobsahovala vyslovné
ujednani, kterym by nahrada vynalozenych investic byla vyloucena. Dale namital, ze poté, co
odvolaci soud ucinil zavér o tom, ze ze Smlouvy Zalované zavazek vyplatit zalobci protihodnotu toho,
0 co se zvySila hodnota pronajatého prostoru, nevznikl, mél se pak zabyvat také tim, zda ke vzniku
zavazku nemohlo dojit na zakladé jiného titulu, konkrétné na zdkladé usneseni rady méstské Casti ze
dne 23. 6. 2014. V této souvislosti poukazal na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2007, sp. zn.
33 Odo 493/2005. Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zménil tak, Ze Zalobé vyhovi,
pripadné jej zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - Gcastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. I.) za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), Nejvyssi soud projednal a o ném
rozhodl podle zékona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,o0. s.

M1t
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Dovolanim nebyla zpochybnéna spravnost pravniho zévéru, ze mezi castniky byla platné uzaviena
smlouva o najmu nebytovych prostor na dobu urcitou (§ 3 zakona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor). S G¢innosti od 1. 1. 2014 se tento ndjem ridi ustanovenimi o ndjmu obsazenymi
v § 2201 a nasl. o. z. (§ 3074 odst. 1 véta prvni o. z.).

V projednavané véci jde o pravo najemce na vyporadani investic vloZzenych do pronajaté véci se
souhlasem pronajimatele, drive upravené v § 667 odst. 1 ob¢. zak, od 1. 1. 2014 pak v § 2220 odst. 1
0. z. Vznik tohoto prava je vazan na zanik najmu, proto doslo-li v projednavané véci ke skonceni
najmu dne 21. 1. 2014, mohl narok zalobce na vyporadani investic do predmétu ndjmu (jeho zmény)
vzniknout az dnem 22. 1. 2014, a na danou véc je tak nutno aplikovat ustanoveni § 2220 odst. 1 o. z.
(srov. odavodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2019, sp. zn. 26 Cdo 3959/2018).

Odkaz dovolatele na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2007, sp. zn. 33 Odo 493/2005,
pripustnost dovolani nezakladd, nebot zavéry v ném vyslovené na danou véc nedopadaji. Nejvyssi
soud se v ném zabyval identifikaci divodu uznavaného prava ve smyslu § 558 ob¢. zak. a pravnich
uc¢inkl uznéavaciho prohlaseni z hlediska béhu promlceci doby, tyto otazky vSak odvolaci soud v
napadeném rozhodnuti neposuzoval. Vychazel z toho, ze pravni domnénku existence uznaného dluhu
zalovana vyvratila dukazem, ze dluh viibec nevznikl (neexistoval), priCemz tento zavér zalobce ve
svém dovolani nenapadl.

Dovolani nemuze byt pripustné ani pro reseni dalsi otazky, kterou dovolatel vytycil v dovolani - zda
poté, co odvolaci soud ucinil zavér o tom, ze ze Smlouvy zalované zavazek vyplatit zalobci
protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota pronajatého prostoru, nevznikl, byl povinen se dale
zabyvat tim, zda ke vzniku zdvazku nemohlo dojit na zakladé usneseni rady zalované mestské cdsti
ze dne 23. 6. 2014 - nebot na vyreseni takto postavené otazky rozhodnuti odvolaciho soudu
nespociva. Odvolaci soud pravni povahu uvedeného usneseni nehodnotil, nebot zaujal-li nézor, ze
platba ¢astky 1 100 000 K¢ neméla ucinky uznani dluhu ve smyslu § 2053 a § 2054 o. z., neni pravni
davod jejiho poskytnuti podstatny.

Dovolacim soudem vSak dosud nebyla vyslovné reSena otazka, zda smluvni strany smlouvy o ngjmu


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

mohou vyloucit aplikaci stanoveni § 2220 odst. 1 o. z. Dovolani je proto pripustné pro reseni této
otézky podle § 237 o. s. ., neni vSak diivodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve Veci.

Posléze uvedené vady dovolatel namitl poukazem na to, Ze vzhledem k zasadé predvidatelnosti
soudniho postupu a rozhodovani mél byt v rizeni pred odvolacim soudem poucen podle § 118a a §
231b o. s. I'. 0 odliSném pravnim nazoru tohoto soudu.

Pouceni uc¢astniki rizeni postupem podle § 118a odst. 2 o. s. I. vSak prichézi v ivahu jen tehdy,
jestlize mozné jiné pravni posouzeni véci vyzaduje doplnéni vyliCeni rozhodujicich skutecnosti (a
navrzeni dukazu je prokazujici), vyznamnych z pohledu skutku, ktery je predmétem rizeni; postacuji-
li v fizeni uskute¢nénd tvrzeni a navrzené (¢i nenavrzené, ale provedené) dukazy pro objasnéni
skutkové stranky véci i pri pripadném jiném pravnim nazoru soudu, neni treba k pouceni podle
ustanoveni § 118a odst. 2 o. s. I. pristupovat (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 1.
2011, sp. zn. 21 Cdo 3820/2009, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo
592/2010, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 3. 2011, sp. zn. 26 Cdo 1522/2010). Odvolaci
soud zalozil své zamitavé rozhodnuti na rozhodnych skutecnostech, jez byly ucastniky tvrzeny a
zjiStény v rizeni pred soudem prvniho stupné, nelze mu proto davodné vytykat, ze zalobce nepoucil
postupem podle ustanoveni § 118a odst. 2 0. s. I.

Soudni praxe se jiz za predchozi pravni Upravy (tj. za G¢innosti ob¢. zak.) ustalila v nazoru, ze
ustanoveni § 667 odst. 1 véty ¢tvrté je ustanovenim dispozitivniho charakteru, a pripousti tedy
odchylné ujedndni; takové jiné ujednani pak nelze kvalifikovat jako neplatnou dohodu o vzdani se
budoucich prav dle § 574 odst. 2 ob¢. zak. (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2007, sp.
zn. 28 Cdo 1222/2007, ze dne 23. 4. 2013, sp. zn. 26 Cdo 2615/2012, usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 7. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2893/2007, ze dne 19. 12. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3497/2006, ze dne 25.
6. 2014, sp. zn. 26 Cdo 1746/2014, ze dne 22. 7. 2015, sp. zn. 26 Cdo 681/2015, ze dne 27. 6. 2017,
sp. zn. 26 Cdo 1536/2017).

Ze znéni ustanoveni § 2220 odst. 1 o. z. je zrejmé, Ze je stejné jako ustanoveni § 667 odst. 1 obc¢. zak.
ustanovenim dispozitivnim, proto zavéry formulované a odavodnéné dosavadni soudni praxi o
moznosti smluvnich stran ujednat si prava a povinnosti odliSnym zptsobem se tudiZ pfimérené
uplatni i v pomérech o. z. Zména pravni tpravy proto neméla na platnost dotcenych smluvnich
ujednani zadny vliv.

Mél-li podle skutkovych zjisténi dovolatel (ndjemce) provést rekonstrukci nebytového prostoru na
svij néklad (jinymi slovy ,ve vlastni rezii“) a zalovana (pronajimatelka) méla hradit naklady na
provedenou rekonstrukci pouze v pripadé, pokud dojde k ukonceni ndjmu pred uplynutim sjednané
doby (Clanky IV. odst. 3 a IX. Smlouvy), nemohl rozumné predpokladat, Ze by mu pozadovana c¢astka
mohla byt v budoucnu - za podminek nyni upravenych v § 2220 odst. 1 0. z. - Zalovanou uhrazena.
Zaveér odvolaciho soudu, ze timto ujednanim je vyloucena moznost ndjemce domahat se po ukonceni
najemniho vztahu toho, o co se zvySila hodnota predmétné nemovitosti, je tak v kone¢ném dusledku
spravny. Pro uplnost 1ze dodat, ze zpochybnil-li dovolatel spravnost uvedeného pravniho nazoru
rovnéz poukazem na to, co bylo obsahem vile smluvnich stran a jak méla byt tato vile
interpretovana, napadl spravnost skutkového (nikoli pravniho) zavéru (srov. napr. odtivodnéni
rozsudku Nejvyssiho soudu z 21. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1548/97, uverejnéného pod ¢. 73/2000



Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Nejvyssi soud proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani jako nedavodné
zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I'.].
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Dalsi clanky:

e Detence

e Incidencni spory (exkluzivné pro predplatitele)

e Pripustnost odvolani

o Predbézné opatreni

o Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Insolvence, osvobozeni od placeni pohledéavek (exkluzivné pro predplatitele)
o Adhezni rizeni, ndhrada Skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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