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Najem nebytovych prostor

Utelem ustanoveni § 667 odst. 1 véty &tvrté obé. zak. je vyporadat investice ndjemce provedené se
souhlasem pronajimatele, a to subjektem, jenz je pronajimatelem ke dni skonéeni najmu véci.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 410/2010, ze dne 23.11.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce J. S., zastoupeného Mgr. P. S., advokatem se
sidlem v C. L., proti Zalovanym 1) M. T. a 2) J. T., obéma bytem v M., zastoupenym JUDr. M. S.,
advokatem se sidlem v C. L., o zaplaceni ¢astky 552.460,- K& s prislusenstvim, vedené u Okresniho
soudu v Ceské Lipé pod sp. zn. 35 C 303/2008, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v
Usti nad Labem-pobocky v Liberci ze dne 19. fijna 2009, ¢. j. 35 Co 196/2009-52, tak, Ze rozsudek
Krajského soudu v Usti nad Labem - pobo¢ky v Liberci ze dne 19. f{jna 2009, &. j. 35 Co
196/2009-52, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Zalobce se - s odkazem na ustanoveni § 667 odst. 1 zédkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ob¢. zak.”) - doméahal, aby mu zalovani zaplatili ¢astku 552.460,-
K¢ s prislusenstvim. V zalobé uvedl, zZe jako ndjemce uskutecnil se souhlasem tehdejsiho
pronajimatele (mésta Zakup) v ,nebytovych prostorach v 1. NP domu ¢. p. 32 v Zakupech o celkové
plose 114 m2“ (déle jen ,nebytové prostory” a ,predmétny dim”) tam specifikované stavebni Gpravy,
ze mésto Zakupy jako pronajimatel se vSak nezavazalo k uhradé nékladd s tim spojenych, Ze na
zékladé kupni smlouvy ze dne 14. srpna 2006 se predmétny diim stal soucasti spole¢ného jméni
zalovanych jako manzell, ze najemni vztah byl ukonc¢en dohodou tcastnikl dne 31. srpna 2006 a ze
zalovani mu dosud nezaplatili protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota predmétného domu, tj.
podle znaleckého posudku ze dne 27. brezna 2007 ¢astku 552.460,- K¢.

Okresni soud v Ceské Lipé (soud prvniho stupné) mezitimnim rozsudkem ze dne 23. tinora 2009, &. j.
35 C 303/2008-43, rozhodl, Ze narok Zalobce je co do zdkladu po pravu; soucasné vyslovil, ze o vysi
naroku a o ndhradé néakladu rizeni bude rozhodnuto v kone¢ném rozsudku.

Z provedenych dukazi vzal soud prvniho stupné predevsim za zjiSténo, ze mésto Zakupy jako
pronajimatel a Zalobce jako najemce uzavreli dne 1. listopadu 2001 smlouvu o ndjmu nebytovych
prostor (za ucelem zrizeni rychlého obcerstveni - pohostinstvi) na dobu neurcitou (dale jen ,najemni
smlouva“) a ze v najemni smlouvé se soucasné dohodli na provadéni stavebnich tprav vyzadujicich
stavebni povoleni jen se souhlasem pronajimatele. Dale zjistil, ze v dodatku €. 1 ze dne 5. listopadu
2001 se ucastnici najemni smlouvy dohodli na provedeni tam specifikovanych stavebnich praci na
naklad najemce, ze Méstsky urad v Zakupech, odbor vystavby, dne 21. listopadu 2003 oznamil
zahdjeni stavebniho rizeni, Ze dne 4. prosince 2003 vydal staveni povoleni na tam uvedené stavebni
prace a ze kolaudac¢nim rozhodnutim ze dne 1. cervna 2004 povolil uzivani stavby po provedenych
stavebnich upravach. Poté vzal za prokazano, ze v dodatku ¢. 2 se ucastnici najemni smlouvy dohodli
na rozsireni predmétu najmu o ,prostory, které byly drive uvadény jako byt ¢. 1 v Borské ulici €. p.
32“, ze dale se rovnéz dohodli, Ze Zalobce na svuj naklad rozsiri systém tstredniho vytapéni a ze
prokazatelné naklady ve vysi 27.907,- K¢ budou zapocCteny jako sleva na najemném. Nakonec vzal
také za zjiSténo, ze mésto Zakupy jako prodavajici a zalovani jako kupujici uzavreli dne 14. srpna
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2006 kupni smlouvu, jejimz predmétem byl mimo jiné rovnéz predmétny diim, ze prodavajici v ¢l. 2
kupni smlouvy kupujici ujistil, ze vyporada veskeré pripadné naroky zalobce na investice do
predmétného domu, ze pravni ucinky vkladu vlastnického prava ve prospéch zalovanych nastaly dne
14. srpna 2006 a Ze najemni vztah k nebytovym prostoram byl ukon¢en dohodou ke dne 31. srpna
2006. Na tomto skutkovém zdkladé soud prvniho stupné mimo jiné dovodil, ze v daném pripadé jde o
narok podle § 667 odst. 1 vety ¢tvrté obc. zak., jehoz vznik je vazan na skonceni ngjmu (v daném
pripadé dohodou ke dni 31. srpna 2006), a je dan proti pronajimateliim, jimiz byli k uvedenému dni
prave zalovani.

K odvolani zalovanych Krajsky soud v Usti nad Labem - pobocka v Liberci jako soud odvolaci
rozsudkem ze dne 19. rijna 2009, €. j. 35 Co 196/2009-52, citovany rozsudek soudu prvniho stupné
zménil tak, Ze zamitl zalobu na zaplaceni ¢astky 552.460,- K¢ s tam uvedenym prislusenstvim a
rozhodl o nékladech rizeni uc¢astnikl pred soudy obou stupnd.

Odvolaci soud se ztotoznil se zjiSténym skutkovym stavem a shodné se soudem prvniho stupné
dovodil, Ze jde o narok podle § 667 odst. 1 véty Ctvrté obC. zak. Na rozdil od soudu prvniho stupné
pronajimatel, jemuz se dostalo zhodnoceni predmétného domu v ramci sjednané kupni ceny, kterou
mu zalovani zaplatili; uvedené zhodnoceni proto nemohou platit znovu jesté zalobci. V této
souvislosti - s odkazem na rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky z 31. f{jna 1997, sp. zn. 2
Cdon 863/97, a z 23. ¢ervence 2002, sp. zn. 26 Cdo 866/2002 - rovnéz konstatoval, ze podle § 680
odst. 2 ob¢. zak. prechazeji na nabyvatele véci vSechna prava a povinnosti, které jsou typické pro
dany najemni vztah a tvori jeho pojmové znaky, a naopak na néj neprechdazeji prava a povinnosti,
které uvedeny ramec presahuji. Takovym posléze uvedenym pravem je i pravo najemce podle § 667
odst. 1 véty ¢tvrté ob¢. zak., které neni typickym pravem pro najem nebytovych prostor (podle § 3 a §
5 zékona ¢. 116/1990 Sb.). Z téchto davodu proto odvolaci soud nesouhlasil s opa¢nym nézorem,
ktery vyslovil Nejvy$si soud Ceské republiky v rozhodnuti z 29. listopadu 2005, sp. zn. 28 Cdo
1138/2005.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a/ zakona ¢. 99/1963 Sh., obcCansky soudni rad, ve znéni po novele provedené zakonem
¢. 7/2009 Sb. (déle jen ,o0. s. I.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradil pod dovolaci divod
nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. Prostrednictvim
uplatnéného dovolaciho davodu zpochybnil spravnost pravniho nazoru, ktery odvolaci soud ucinil s
odkazem na ustanoveni § 667 odst. 1 véty ctvrté ob¢. zak. Poukdzal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 23. ¢ervence 2002, sp. zn. 26 Cdo 866/2002, a uvedl, Ze nabyvatel véci
vstupuje jako pronajimatel do ptivodniho najemniho vztahu se vSemi jeho zékladnimi obsahovymi
atributy a jako pronajimatel je tedy pasivné vécneé legitimovéan rovnéz v rizeni o naroku podle § 667
odst. 1 véty ¢tvrté ob¢. zak. Dodal, Ze pred podpisem kupni smlouvy ze dne 14. srpna 2006 navic
zalované informoval o svém naroku a ze ,tato okolnost se projevila i v ujednani vlastni kupni smlouvy
mezi méstem Zakupy a zalovanymi“ tak, ze pripadné jeho naroky se mésto Zakupy zavazalo
Zalovanym ,refundovat”. I kdyby Zalobce nebyl takto ,obezretny, mohli by zalovani, pokud by byli
mylné informovani prodévajicim o pravech a povinnostech na najmu vaznoucim, uplatnit tyto naroky
u prodavajiciho v rezimu pravnich vad na prevadéné véci”. Pravni nazor odvolaciho soudu neobstoji
také proto, ze moznost ndjemce domahat se prava priznaného mu ustanovenim § 667 odst. 1 véty
¢tvrté ob¢. zdk. vuci puvodnimu pronajimateli by byla zmarena v pripadé, kdy by najemni vztah byl
ukoncen az po uplynuti promlceci doby. Na podporu svych nazort odkazal na rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 29. listopadu 2005, sp. zn. 28 Cdo 1138/2005. Navrhl, aby dovolaci
soud zrusSil napadené rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovani se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnili s pravnimi nézory odvolaciho soudu, dale mimo jiné
uvedli, ze bezdivodné obohaceni vzniké v okamziku, kdy bylo investovano a nikoli az v okamziku
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ukonceni najmu, nebot ,tento moment je pouze okamzikem pripadné splatnosti“. Navrhli, aby
dovolani bylo zamitnuto.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovoldni bylo podéano véas,
osobou k tomu opravnénou - Gcastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. .), za splnéni podminky
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism.
a/ o. s. I., nebot sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné
ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody 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/a b/a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoz i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I".). Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto
vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 667 odst. 1 véty prvni a Ctvrté obC. zak. (podle ustanoveni, které je zapotrebi v dané véci
podle ni¢im nezpochybnéného nazoru soudl obou stupnu aplikovat) zmény na véci je ndjemce
opravnén provadeét jen se souhlasem pronajimatele. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale
nezavazal se k thradé nakladu, muze najemce pozadovat po skonCeni ndjmu protihodnotu toho, o co
se zvysila hodnota véci.

Nejvy$si soud Ceské republiky citované ustanoveni aplikoval ve skutkové obdobné véci a v rozsudku
ze dne 29. listopadu 2005, sp. zn. 28 Cdo 1138/2005, s nimz se - na rozdil od odvolaciho soudu -
ztotoziiuje rovnéz v projednavaném pripadé, mimo jiné dovodil, Zze pravo ndjemce podle § 667 odst. 1
véty Ctvrté obc. zak. je vazano na splnéni dvou predpokladd. Prvnim z nich jsou zmény na véci
provedené se souhlasem pronajimatele (bez toho, Ze by se pronajimatel zavéazal k thradé nakladu s
tim spojenych); druhym predpokladem je skonceni najmu jako takového (nikoli snad , skonceni”
najmu s pivodnim pronajimatelem). Ugelem citovaného ustanoveni je vyporédat investice najemce
provedené se souhlasem pronajimatele, a to subjektem, jenz je pronajimatelem ke dni skonceni
ndjmu véci. Pritom bez pravniho vyznamu je okolnost, Ze tyto investice byly zohlednény ve vysi kupni
ceny sjednané mezi ptivodnim a nastupujicim pronajimatelem.

Nad ramec uvedeného dovolaci soud dodava, ze v ustanoveni § 667 odst. 1 vété ctvrté obc. zak. je
upraveno specialni pravo nadjemce na vyporadani investic vlozenych do pronajaté véci se souhlasem
pronajimatele; vznik tohoto prava je vazan na zanik ndjmu a toto pravo se promlcuje v obecné
(trileté) promlceci dobé podle § 101 ob¢. zak.; jde-li o zdkonem upravené specialni pravo najemce,
které se promlCuje v obecné promlceci dobé, nemize jit o bezduvodné obohaceni (srov. rozsudek
Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 26. dubna 2004, sp. zn. 28 Cdo 314/2004, uvefejnény pod
¢. 83 v sesité €. 5 z roku 2004 Casopisu Soudni judikatura, tj. rozsudek, na néjz, jde-li o délku
promlceci doby, spravné odkazal soud prvniho stupné). S prihlédnutim k uvedenému jsou bez
pravniho vyznamu uvahy, které odvolaci soud ucinil s odkazem na ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak.
Vzniké-li (navic) ndjemci uvedené pravo vuci pronajimateli az v okamziku zaniku ngjmu, je ndjemce v
té dobé v pravnim vztahu se subjektem, ktery byl tehdy pronajimatelem, tj. v pomérech dané véci se
zalovanymi. Proto je opravnén tento narok uplatnit v rdmci existujiciho pravniho vztahu vici
subjektu, ktery byl pronajimatelem v dobé ukoncCeni najmu; narok nemuize uplatnit vi¢i subjektu, s

VVVVVV



mohlo byt pravo najemce podle § 667 odst. 1 véty ¢tvrté obC. zak. promlceno, jestlize by najemni
vztah skoncil az po uplynuti obecné (trileté) promlceci doby; v takovémto pripadé by byla aplikace
citovaného ustanoveni ,zmarena“, jak spravné namitl dovolatel.

Dovolaci soud se ztotoznuje rovnéz s nazorem, ze pokud by byli kupujici mylné informovani
prodavajicim o pravech a povinnostech vaznoucich na véci, ktera je predmétem koupé, je tato
situace pravni cestou resitelna; kupujici totiz mohou vaci prodéavajicimu v ramci tohoto pravniho
vztahu uplatnit prislusné naroky podle § 597 a nasl. ob¢. zak.

Z receného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu neni spravny. Dovolaci soud jej proto podle §
243D odst. 2 véty za strednikem o.s.r. zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o. s. . pak véc vratil
odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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