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Vzdani se prav do budoucna

Neplatnost vzdani se budoucich prav na zakladé dohody podle ust. § 574 odst. 2 0. z. muize nastat jen
ohledné téch prav (budoucich naroku), kterd vzniknou na zékladé zékona nebo smlouvy, popripadé
jinych pravnich skutecnosti, pricemz vznik téchto prav (naroku) je zalozen obligatorné.

(Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1222/2007, ze dne 30.5.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce S. K., spravce konkursni podstaty upadce C. s.r.o.,
zastoupeného advokatem, proti Zalovanému S. K. S. P,, o. s., zastoupenému advokatem, o0 16.215.227,- K¢ s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 16 C 110/2005, o dovolani zalovaného proti
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 20. rijna 2006, €. j. 13 Co 286, 287/2006 - 103, tak, Ze rozsudky
Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 11. listopadu 2005, ¢.j. 16 C 110/2005-70 ve znéni doplnujiciho rozsudku ze
dne 3. dubna 2006, ¢.j. 16 C 110/2005-88, a Méstského soudu v Praze ze dne 20. fijna 2006, ¢. j. 13 Co 286, 287/2006
- 103, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 1 k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Odvolaci soud potvrdil mezitimni rozsudek soudu prvniho stupné ve znéni doplnujiciho rozsudku, jimz prvoinstan¢ni
soud rozhodl o zdkladu néroku Zalobce tak, Ze je opodstatnény. Odvolaci soud se ztotoznil jak se skutkovymi, tak i s
pravnimi zavéry soudu prvniho stupné. Mezi Zalobcem (jako ndjemcem) a zalovanym (jako pronajimatelem) byla
platné uzavrena ndjemni smlouva (ze dne 15.3.1996), jejimz predmétem byla ¢ést nemovitosti uvedena (nebytové
prostory v P. na S. 0.) v napadeném rozhodnuti. Zalobce se doméhal po Zalovaném toho, o co byl pfedmét najmu
zhodnocen provedenou rekonstrukci ve smyslu ustanoveni § 667 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sh., ob¢anského zdkoniku
ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen o. z.). AvSak dle ujednéni v dané najemni smlouvé nemél mit najemce po
skonc¢eni ndjmu narok na nadhradu vynalozenych nakladl na rekonstrukci predmétu ndjmu, respektive jeho
zhodnoceni s vyjimkou pripadu, kdy skon¢i ndjem v dusledku vypovédi pro hrubé poruSovani povinnosti
pronajimatelem (&l. IX &ast 2 smlouvy). Zalovany dal Zalobci souhlas s realizaci rekonstrukce pronajatych nebytovych
prostor, pricemz dle dohody stran najemni smlouvy uvedena rekonstrukce zahrnovala téz zasadni stavebni Gpravy na
odstranéni zavad ve statice objektu, opravu Casti plasté budovy a uplnou rekonstrukci kotelny pro cely objekt.
Zalovany se nezavazal k ihradé néklad® na tuto rekonstrukci. N4jemni pomér skondéil ke dni 31.12.2002 na zdkladé
vypovédi dané zalovanym. V daném pripadé nelze na vzajemny vztah Zalobce a Zalovaného po skonceni najmu
aplikovat ustanoveni § 13 zékona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor ve znéni pozdéjsich
predpist (déle jen zak. ¢. 116/1990 Sh.), jak pozadoval zalovany, nebot toto ustanoveni se pouZije jen tehdy, nebylo-li
smluvnimi stranami dohodnuto jinak. Ve vztahu mezi Gcastniky souzeného sporu doslo prokazatelné k jiné dohode,
nebot vlastnik pronajimaného objektu (zalovany) dal souhlas k provedeni i takovych rekonstrukénich praci, o nichz
bylo zcela ziejmé, Ze jejich vysledek bude trvale zakomponovan do vlastni stavebni podstaty pronajatého objektu a
bude natrvalo jeho soucasti. O imyslu stran dohodnout se odchylné od zminéného ustanoveni § 13 zakona C.
116/1990 Sb. svédci i vysSe citované ujednani v ¢lanku IX Casti 2. predmétné najemni smlouvy. Neni tedy mozné trvat
na uvedeni pronajatého objektu do puvodniho stavu (jak pozaduje pronajimatel) ve smyslu § 13 zdkona ¢.

116/1990 Sh. Naopak, v dané situaci nastupuje pti skonceni ndjemniho poméru nutnost aplikovat na vzajemné
vyporadéni jeho Gcastnika obecnou tpravu obéanského zakoniku, konkrétné ustanoveni § 667 odst. 1 o. z. Tento
z4vér je podporen i ustélenou judikaturou Nejvy$siho soudu CR. Nelze souhlasit se Zalovanym ani v tom sméru, Ze
podle dohody stran neprislusi zalobci po skonceni ndjmu zaddné néroky, nebot z ¢ldnku IX. ¢asti 2. jednoznacné
vyplyva, Ze se smluvni strany dohodly pouze na tom, Ze zalobce nebude mit v pripadé skonceni ndjmu zdsadné nérok
na nahradu vynalozenych nakladu na rekonstrukci predmétu najmu, resp. jeho zhodnoceni. Od institutu nakladi na
rekonstrukci, pripadné nékladt na zhodnoceni predmétu néjmu, je vSak nutno striktné odlisit, ve smyslu ust. § 667
odst. 1 o. z., institut financ¢niho ekvivalentu, resp. protihodnoty tohoto, o co se zvysila hodnota véci. O ném vSak v
citovaném smluvnim ujednani neni ani zminka a zalobce se tak tohoto ekvivalentu (protihodnoty) nevzdal. I kdyby
vSak bylo shledano, Ze se Zalobce svého prava na plnéni dle § 677 odst. 1 skutecné vzdal diive, nez mu toto pravo
vzniklo, pak by bylo tieba toto ujednéni povazovat za neplatné ve smyslu ustanoveni § 574 odst. 2 0.z. Vymahéni
prava zalobcem neni ani v rozporu s dobrymi mravy dle ust. § 3 odst. 1 0. z. A¢koliv zalobcem predlozené znalecké
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posudky nemohou byt dostatecnym podkladem pro kvalifikované zjisténi presné vySe zhodnoceni predmétu najmu a v
rizeni bude treba nechat vypracovat znalecky posudek nezavislym znalcem, je podle odvolaciho soudu mozno
jednoznacné ze zalobcovych posudku uzaviit, ze predmét najmu byl v dusledku rekonstrukei realizovanych Zzalobcem
zhodnocen, a to nepochybné o vyssi nez nulovou c¢astku, a jeho narok uplatnény pred soudem je tedy opodstatnény.

Proti tomuto rozhodnuti odvolaciho soudu podal zalovany dovolani s tim, Zze napadené rozhodnuti je po pravni strance
zasadné vyznamné a spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Nezakonny a pravo na spravedlivy proces
porusujici je i postup soudl prvniho a druhého stupné, které oprely sviij zavér o zhodnoceni predmétu najmu o
znalecké posudky predlozené Zalobcem. Soud si mél nechat sdm vypracovat posudek od nezavislého znalce a
nepostupoval tak dle ust. § 127 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen o. s. I.). Oba znalecké posudky predlozené zalobcem nejsou zpusobilé k vyuziti v tomto fizeni,
nebot byly potizeny pred jeho zapocetim. Rizeni je tak stizeno zésadni vadou a neni mozné dovodit to, zda Zzalobce
provedenou rekonstrukci predmétnou nemovitost skute¢né zhodnotil. Neni taktéz spravny zavér odvolaciho soudu o
tom, Ze se zalobce nevzdal naroku na nahradu toho, o¢ byl predmét ndjmu zhodnocen provedenou rekonstrukci.
Clanek IX. odst. 2 uvedené smlouvy obsahuje totiz i zminku o pravu ndjemce na nahradu zhodnoceni pfedmétu
najmu, tj. protihodnoty toho, o co se zvysi hodnota véci, tak jak pravi § 667 odst. 1 o. z. Toto ujednani je i platné ve
smyslu § 574 odst. 2 o. z., nebot ustaleny vyklad tohoto ustanoveni stoji na stanovisku, ze ,vzdani se prava je mozné
az tehdy, pokud je jiz relativné urcité, a tedy i vile s nim disponujici muze byt urcitd, svobodnéa a informovand.” Tato
podminka byla v daném piipadé beze zbytku splnéna. Zalobce musel védét, Ze rekonstrukce provedena bude a s
jakymi disledky. I kdyby vSak bylo toto ujedndni shleddno neplatnym, je treba hledét na uplatiiovéni zZalovaného
naroku Zalobcem za rozporny s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 o. z. Strany nadjemni smlouvy si smluvné
nevyloudily aplikaci § 13 zékona ¢. 116/1990 Sb. Zalobce tak mél po skonéeni najmu povinnost uvést predmét najmu
do puvodniho stavu, v jakém ho prevzal. ,Nérok zalobce by byl diivodny pouze tehdy, pokud by nemél za povinnost
uvést predmeét ngjmu do puvodniho stavu a kdyby tak bylo zfejmé, Ze se zalovany jakozto pronajimatel v souladu s
najemni smlouvou trvale obohati tak, Ze po skonc¢eni ndjmu zistanou stavebni Upravy v predmétu ngjmu
zapracovany.“ Zalovany (jakoZto dovolatel) navrhuje, aby dovolaci soud svym usnesenim zrusil rozhodnut{ soudd
obou stupnll a véc vrétil soudu prvnimu k dal$imu rizeni.

K dovolani se zalobce vyjadril s tim, Ze napadené rozhodnuti neni zdsadné pravné vyznamné a dovolani tak neni
pripustné. Zcela se ztotoznuje s pravnimi zavéry soudu odvolaciho i soudu prvniho stupné. Odvolaci soud se
dostatetné vyporadal s namitkami Zalovaného ohledné znaleckych posudkl predlozenych zalobcem. Ztotoziuje se i
se zavéry odvolaciho soudu ohledné nékladl na rekonstrukci a zvy$eni hodnoty véci ve smyslu § 667 o. z. Neplatné je
ujednani o vzdani se prava, které mohlo v budoucnu teprve vzniknout, nebot Zalobce s urcitosti nevédél, zda bude
rekonstrukce provedena a v jejim provedeni mu mohla zabranit celd fada faktort (napf. nedostatek financ¢nich
prostredku, zivelna katastrofa, atd.). Ze strany Zalobce se nejednd o vykon prav v rozporu s dobrymi mravy, nebot i
sam Zalovany uznal, Ze na jeho nemovitostech doslo k rekonstrukci financované prostiedky Zalobce. Neni ani mozné
zaménovat pojem ,zhodnoceni predmétu ndjmu” uzity v najemni smlouvé s pojmem ,protihodnota toho, o co se
zvysila hodnota véci” (§ 667 odst. 1 posledni véta o. z.). Zalobce navrhuje, aby dovolaci soud dovolani odmit] jako
nepripustné a soucasné rozhodl o ndhradé nakladu rizeni.

Poté, co Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. 1) zjistil, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu
opravnénou, radné zastoupenou advokatem a spliiovalo vSechny zdkonem stanovené nalezitosti, zabyval se otdzkou
pripustnosti dovolani.

Podle ust. § 236 odst. 1 o. s. 1. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon
pripousti.

Dovolaci soud poklada dovolani v dané véci za pripustné, nebot odvolaci soud dospél k zavéru, Ze zalobce se dohodou
préava na plnéni podle § 667 odst. 1 posledni véta o. z. nevzdal. Obsah pravniho vztahu ucastnikt souzeného sporu
tedy posoudil jinak nez soud prvniho stupné, ktery tento obsah posoudil tak, ze zalobce vyjadril vili vzdat se prava na
plnéni dle vysSe citovaného ustanoveni, avSak takové vzdani se prava je absolutné neplatné (§ 574 odst. 2 o. z.). Je tim
tedy naplnéna pripustnost dovolani dle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I. Neni totiz pro posouzeni rozdilnosti
dtivodl rozhodnuti soudt projevujici se zménou rozhodovani dilezité jen znéni vyroku ¢i formalni postup odvolaciho
soudu dle § 220 o. s. ., ale i skutecnost, zda odvolaci soud posoudil prava a povinnosti v pravnich vztazich ucastniki
rizeni po strance obsahové jinak, nez soud prvniho stupné (viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. ¢ervence
1999, sp. zn. 20 Cdo 1760/98, publikované v casopise Soudni judikatura ¢. 7, rocnik 2000).

Je-li tedy dovolani pripustné, prihlédne dovolaci soud z uredni povinnosti téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, odst.
2 pism. a), b) a odst. 3 o. s. I'., jakoz i k jinym vaddm fizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci
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(§ 242 odst. 3 0. s. I.).

V tomto smyslu dovolatel namitd, Ze soudy obou stupnit nepostupovaly spravné, kdyz samy nezadaly znalecky
posudek ohledné posouzeni zhodnoceni pronajaté nemovitosti nezavislému znalci a zaveér o zhodnoceni predmetu
najmu ucinily pouze na podkladé znaleckého posudku opatreného vylucné ndjemcem (dluzno ovSem dodat, Ze
odvolatel sdm postup vydani mezitimniho rozsudku soudu I. stupné za daného stavu véci navrhoval). Takovéa okolnost
by sama o sobé& nebyla zplisobild zalozit zavér o relevantni vadé fizeni stran zjiStén{ skutkového stavu véci jako
zakladu rozhodnuti (§ 153 odst. 1 o. s. I.) Vzdyt i odvolaci soud sam uznal, Ze Zalobcem predlozené znalecké posudky
nemohou byt dostate¢nym podkladem pro kvalifikované zjisténi presné vyse zhodnoceni predmétu ndjmu a ze za
timto tcelem bude treba nechat vypracovat znalecky posudek nezdvislym soudnim znalcem ustanovenym v tomto
rizeni soudem a v této souvislosti je na misté i pripomenout, Ze znalecky posudek predlozeny jednou ze stran sporu,
ktery byl vypracovan pred zahajenim rizeni, je zpusobilym dikaznim prostfedkem co by listinny diikaz ve smyslu §
129 o. s. F. Ve vztahu k takovému dikaznimu prostredku v dané véci nejde vSak ani tak o to, zda je pravdivy (i co do
spravnosti svych odbornych zavéra), nybrz o to, zda méa viibec potfebnou zavaznost, tedy zda se jim prokazuje pro
rozhodnuti vyznamna skutecnost.

Dovolaci divod pripustného dovoldni upinajici se k vytce nespravného postupu soudu se totiz podle svého obsahu
vztahuje k namitce, Ze napadené rozhodnuti vychézi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v
podstatné ¢ésti oporu v provedeném dokazovani - takovy dovolaci diivod § 241a odst. 3 0.s.F. u dovoléni pripustného
dle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.T., jak je tomu v tomto pripadé, pripousti.

Takovému dovolacimu diivodu nelze uprit opodstatnéni.

Odvolaci soud ve svém rozhodnuti nehodnoti diikazy, které by sam provedl a stran skutkovych zavéru se podle svého
prohlaseni ztotoziuje s prvostupiiovymi. Soud prvého stupné provedl mj. listinny dikaz znaleckym posudkem
vypracovanym Vladimirem Pauerem, z néjz dosahuje poznatek o jistych vycislenich zhodnoceni nemovitosti. Tento
dukaz v$ak prvostupnovy soud nijak nehodnoti. Bez vztahu k jakémukoliv dikaznimu zdroji vyjadiuje pouze posléze
zavér, ze zalobce rekonstrukci predmét ndjmu nepochybné zhodnotil s tim, Ze stav, v jakém Zalobce prostory prebiral,
byl zjevné hor$i nez ten, ktery zapri¢inila povoden. Na tom pak odvolaci soud stavi sviij zavér o tom, ze podle
posudkill zpracovanych znalcem Pauerem - ve spojeni s ostatnimi provedenymi diikazy - byl predmét najmu
rekonstrukci provedenou zalobcem nepochybné zhodnocen o vy$si nezli nulovou ¢astku. Dovolaci soud vSak dikazni
zéklad pro takovy zavér ani v jednom z rozhodnuti soudli nenaléza. To, co oba soudy ve svém usudku nazyvaji
nepochybnosti, je zaloZeno na tom, Ze zalobce predlozil listinné dikazy, jez obsahujf jist4 vy¢isleni, ve vztahu k nimz
ani jeden ze soudd neodtvodiuje, co a z jakého divodu z nich prebira. Absence hodnoticich ivah (viz § 157 odst. 2 a
§ 132 0. s. I.) se obdobné vztahuje i k domnélé souvislosti dal$ich provedenych diikazl. Lze proto mit - v zdsadé ve
shodé s dovolatelem - za to, Ze odvolaci soud nedosahl presveédcivého zavéru o existenci zhodnoceni predmeétu najmu
Zalobcem.

Pokud pak nebyl v dané véci dosazen radnym zakonu odpovidajicim postupem skutkovy zaklad (pro absenci
dostatecného duvodu) o Zalobcem tvrzeném a zalovanym sporovaném predpokladu pro hodnoceni divodnosti zaloby,
nemohl byt ve véci vydan mezitimni rozsudek o zékladu véci ve smyslu § 152 odst. 2 o. s. . Soudy obou stupnt
zalozily sva rozhodnuti na Gvaze, ze se spor vede o zaklad naroku, nikoli o jeho vySi, a Ze je tudizZ namisté véc
rozhodnout mezitimnim rozsudkem; nevzaly ovSem nalezité v ivahu, Ze rozhodnuti o (pravnim) zékladu naroku neni
jen rozhodnutim o pravnich otézkéch, jez se tykaji zakladu (nikoli vySe) uplatnéného néroku (srov. téz rozsudek
Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 21. bfezna 1995, sp. zn. 11 Co 502/94, uverejnény ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek ¢. 7, rocnik 1996, pod poradovym cislem 44). Rozhodnuti o pravnim zakladu sporu je totiz v
prvni radé rozhodnutim o skutkovém zékladu sporu (skutkovém déji), kterym je uplatnény narok charakterizovéan a z
néjz jediného se pravni posouzeni zakladu mize odvijet. Jinak receno, bez toho, aby byl zédklad naroku prokazén
skutkové, nelze jej posoudit ani pravné. Namisto respektu k tomuto zdsadnimu predpokladu vydani mezitimniho
rozsudku se soudy obou stupnt formou rozsudku o zakladu soustredily na své pravni uvahy o duvodnosti zaloby jako
by nastal pripad, Ze zalobce jiz v fizeni radné prokazal sva pravné relevantni tvrzeni. Tak tomu ovSem ohledné
potiebného zjisténi skutec¢nosti, zda se zvysila hodnota véci (§ 667 odst. 1 0. z. ve smyslu pravniho posouzeni
odvolaciho soudu), jak shora uvedeno, nebylo.

Institut mezitimniho rozsudku je vhodnym (z hlediska hospodarné vedeného rizeni) procesnim prostiedkem pro ty
spory, kde Ize rozhodnout o vSech pravnich predpokladech divodnosti néroku s vyjimkou jeho vy$e, jako tomu byva
typové zejména u narokl na nahradu $kody. Jeho predpokladem je vSak jistota v tom, Ze prislu$ny pravni znak, napr.
Skoda ¢i jina kvantitativné hodnotitelna veli¢ina, je co do své existence skutkové prokazan. Je-li takovym znakem v
dané véci zjisténi o tom, zda se vibec rekonstrukcemi provedenymi zalobcem hodnota véci Zalovaného zvysila, v



rizeni doposud presvédcivé reseno nebylo a mezitimni rozsudek nemél byt proto vydavan. Soudy, a z pohledu
dovolaciho prezkumu je vyznamné, Ze soud odvolaci, svym rozhodnutim spiSe posuzuji, nad to znacné odliSné, pravni
zdklad naroku.

Tim odvolaci soud, a prostrednictvim zpusobilého dovolaciho divodu i odvolatel, otevieli dovolacimu soudu prostor
pro to, aby se vyjadril i ke spravnosti, byt zatim pred¢asnych, pravnich nazoru, které soudy ve véci jiz projevily.

V prvé radé dovolaci soud nesouhlasi s dovolatelem v tom, Ze v souzeném sporu nelze aplikovat na vztah ucastniki,
kteri uzavreli ndjemni smlouvu ohledné nebytovych prostor, ustanoveni § 667 o. z. Zakon ¢.116/1990 Sb., o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor, jako zvlastni pravni predpis upravujici ndjem nebytovych prostor, neobsahuje v tomto
ohledu z&dné speciélni ustanoveni, a proto je tfeba pouzit obecné ustanoveni § 667 o. z. vyslovné resici danou
problematiku (viz i rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 2002, sp. zn. 26 Cdo 861/2001, publikované ve
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 14, sesit ¢. 2/2003). Nelze souhlasit ani s dovolatelovou ndmitkou, ze
najemce je nezbytné pii skonceni ndjmu povinen v souladu s ustanovenim § 13 zék. ¢. 116/1990 Sb. odstranit vSechny
stavebni a jiné Upravy, které na predmétu najmu provedl, a to do vSech disledkid. V daném pripadé by ziejmé pri
plnéni takové povinnosti ze strany ndjemce muselo dojit ke znaénému poskozeni predmétu ndjmu a k moznému
narusSeni statiky pronajaté nemovitosti. Takovy poZadavek by byl jednak nelogicky a absurdni (k cemuz vyklad zakona
jisté nemilize smérovat), jednak v rozporu s dobrymi mravy (ustanovenim § 3 o. z.) a samoziejmé by odporoval i
smyslu samotného ustanoveni § 13 zdkona. ¢. 116/1990 Sh. Ustanoveni § 13 citovaného zakonného predpisu se tedy
zrejmé nevztahuje na ty upravy provedené na predmétu najmu, které se staly jeho trvalou soucésti a jejichz
odstranéni by nutné vedlo k nezanedbatelnému poSkozeni predmétu najmu, a to za neimérné zvySenych vydaju
najemce. Tomu nasvédcuje i vyklad in : LiSka, P., LiSkovd, V. Zakon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor.
Komentar. 3., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C. H. Beck, 2005, 408 s. - str. 57 a nésledujici.

Dovolaci soud se dale zabyval tvrzenim dovolatele, ze Zalobce se v ndjemni smlouvé (Cl. IX odst. 2) platné vzdal svého
prava na protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci (§ 667 odst. 1 posledni véta o. z.). Pravé citované ustanoveni
obc¢anského zdkoniku stanovi, ze ,dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thradé nakladtu, mize
najemce pozadovat po skonceni ndjmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.” V ¢lanku IX odst. 2 ndjemni
smlouvy ze dne 15. biezna 1996 si Zalobce a zalovany dohodli, Ze ,pii ukonc¢eni ndjmu nema najemce pravo na
néhradu vynalozenych nékladi na rekonstrukci predmétu ndjmu, respektive jeho zhodnoceni...” Na tomto misté soud
dovolaci nemuze zatim souhlasit se skutkovym zavérem soudu odvolaciho, nebot ma za to, Ze z daného ustanoveni
dotc¢ené najemni smlouvy vyplyvd, ze vile ucastnikli mohla smérovat k vylouceni i aplikace ustanoveni § 667 odst. 1
posledni véta o. z. na jejich pravni vztah. Ohledné vykladu smlouvy jde ovSem o otdzku skutkovou.

V roviné pravni je na tomto misté pripomenout, Ze ob¢ansky zakonik v citovaném ustanoveni - a soud odvolaci to
jinak naprosto spravné pii vykladu normy rozliSuje - jasné rozliSuje dvé kategorie nahrady toho, co ndjemce vynalozil
na Upravu nepiimého predmétu najmu. Jednak jsou to naklady spojené se zménou pronajaté véci a jednak je to
protihodnota toho, o co se zvysila hodnota véci. Zadny jiny institut neni v tomto ustanoveni obsazen. JestliZe je v
najemni smlouvé uvedeno, ze nadjemce nema pravo na nahradu zhodnoceni predmétu ndjmu, nabizi se z takového
ujednani dle dovolaciho soudu i moznost zdvéru, Zze najemce se vzdal i protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota
véci, vyjde-li se z predpokladu, Ze pojem ,zhodnoceni” je vyznamové totozny s pojmem ,zvySeni hodnoty”. Dovolaci
soud tak - na rozdil od odvolaciho soudu, jenz ostatné dosahl odliSného skutkového zavéru o obsahu smlouvy, aniz ji
proved] opakovany dukaz (viz § 213 odst. 1 a 2 o. s. I.) - pripousti moznost, Ze v uzaviené najemni smlouvé ucastnici
vyjadrili shodnou vili v tom smyslu, Ze po skon¢eni najemniho vztahu nebude najemce pozadovat protihodnotu toho,
o0 co se zvysila hodnota pronajaté véci.

S touto problematikou pak tzce souvisi pravni otdzka nastinénéd v napadeném rozhodnuti i v dovoléni, jiz se mohl
dovolaci soud podle uplatnéného dovolaciho duvodu zabyvat, a to zda-li se Ize platné predem vzdat préva na
protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota pronajaté véci (§ 667 odst. 1 posledni véta o. z.). Ustanoveni § 574 odst. 2
0. z. stanovi, Ze ,dohoda, kterou se nékdo vzdava prav, jez mohou v budoucnosti teprve vzniknou, je neplatna.” Soud
prvniho stupné i soud odvolaci povazuji v tomto smyslu vzdani se prava obsazeného v § 667 o. z. ndjemcem jiz v
najemni smlouvé za neplatné. Dle dovolaciho soudu je ale nutné posoudit takovy vyklad ve svétle rozhodujici zdsady
soukromého préava, kterou je zasada autonomie viile - tedy moznost osoby vlastni viili ovliviiovat a uréovat své
postaveni v pravnich vztazich (zvlasté pak v zavazkovych pravnich vztazich, kde se projevuje jako zasada smluvni
volnosti) - pfi¢emz jednim z jejich projevu je i svoboda (moznost) urceni obsahu pravniho tkonu. Jen pfi respektovani
autonomie vile je mozné nejlépe realizovat spoleCenské a ekonomické zajmy subjektll préva. ,Omezeni autonomie
vile se pritom uplatiuji pouze v situacich, kdy by neomezena autonomie vile byla v rozporu s vy$$imi hodnotami
respektovanymi pravem.” (Hurdik, J., Fiala, J., Hru$ékova, M. Uvod do soukromého prava. Druhé, rozsitené a
upravené vydani. Brno : Masarykova univerzita, 1997, 158 s. - str. 81). Omezeni autonomie vile (které je mj.
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obsazeno i v pravé rozebiraném kogentnim ust. § 574 odst. 2 0. z.) v pravnim radu demokratického a pravniho statu,
kde svoboda jedince je statem garantovana, nikoliv poskytovana (viz ¢l. 8 Listiny zékladnich prav a svobod), prichazi
v uvahu jen tehdy, kdy by jeji dasledné uplatiiovéni vedlo k ohrozeni pravem uznaného verejného zdjmu - tedy mj.
tehdy, kdy by jeji aplikace mohla smérovat k zaloZeni ¢i prohloubeni prirozené nerovnosti mezi subjekty pravnich
vztahl - napr. u spotrebitelskych smluv, kdy na jedné strané vystupuje spotrebitel (slabsi strana) a na druhé
dodavatel (profesionél) (podobné viz Jehli¢ka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol. Ob&ansky zékonik. Komentaf. 8.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2003, 1219 s. - str. 27 a nasl.). Za takovy verejny zajem neni ovSem mozné povazovat
ochranu véritele pred jeho vlastnim nerozvaznym jednanim (jak argumentoval Zalobce ve svém vyjadieni k dovolani),
zvlasté pak jednd-li se o subjekt prava, ktery je dostateCné vybaven k tomu, aby sva vaznda rozhodnuti predem a
dukladné zvazil se vsi peclivosti a odbornosti. Takovou ochranu nemd a nemuze mit § 574 odst. 2 o. z. na mysli, nebot
by naopak a paradoxné zaklddalo nerovnost mezi subjekty soukromopravniho vztahu.

Ustanoveni § 667 odst. 1 o. z. je pritom svou konstrukci zjevné ustanovenim dispozitivniho charakteru a pripousti
vztahu dohodnout se jinak. V tomto ohledu je treba uvést nazor jiz drive vysloveny Nejvyssim soudem, Ze neplatnost
vzdani se budoucich prav na zakladé dohody podle ust. § 574 odst. 2 o. z. miZe nastat jen ohledné téch préav
(budoucich narok), které vzniknou na zdkladé zdkona nebo smlouvy, popripadé jinych pravnich skute¢nosti, pricemz
vznik téchto prav (ndrokl) je zalozen obligatorné. AvSak tam, kde zdkon umoziuje odchylnou upravu, tj. dohodu mezi
ucastniky, jiz 1ze urc¢itou Gpravu modifikovat nebo i vyloucit, nelze takovou dohodu kvalifikovat jako dohodu o vzdani
se budoucich prav, a tak dohodu neplatnou (rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 8. ledna 2003, sp. zn. 29 Odo
645/2001). Jen takové chapani vztahu ustanoveni § 574 odst. 2 0. z. a ustanoveni § 667 odst. 1 posledni véta o. z. je v
souladu s uvedenou zasadou autonomie vile, jiz se ridi ¢eské soukromé pravo. Pokud subjekty prava platné uzavrely
smlouvu jako vyraz své svobodné vile, plati zdsada, Ze smlouvy se dodrzuji (smlouvy je treba zachovévat - pacta sunt
servanda - Cl. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prév a svobod), a to i tehdy byla-li by takové smlouva pro nékterou ze stran
nevyhodnd. Dovolaci soud tedy dospél k zavéru, ze z pohledu pravé uvedeného vykladu neni mozné bez dalSiho
povazovat ujednani mezi zalobcem a zalovanym v ¢l. IX odst. 2 ndjemni smlouvy uzaviené dne 15. biezna 1996 za
neplatné, nebot v opacném pripadé by nebyla respektovana autonomie vile subjektt ob¢anskopravniho vztahu a tim
by byla i do zna¢né miry nepripustné omezena sféra svobody subjektt v pravnich vztazich garantovana tstavnim
poiddkem Ceské republiky.

Nad to dovolaci soud v dané véci nesdili zjevné shodny nazor soudu obou stupna, dle néjz se v dané véci podle
ujednéni ucastnikd jednd o z hlediska uvddéného ustanoveni kvalifikované pravo podle toho, ze muze jediné v
budoucnosti teprve vzniknout. Pfedmétné ujednéni ucastniki se podle tvrzeni Zalovaného vzdy vztahovalo k obsahu
najemniho poméru, mélo mit vliv na rozsah predmétu najmu a vysi ndjemného a v tomto sméru meélo jen vyjadrovat
pro pripad skoncCeni ndjmu ekonomické aspekty duvodd, jez vedly ke sjednéni veskerého obsahu najmu véetné
pripadné vlastni konzumace zhodnoceni nemovitosti Zalobcem. Neslo tu tedy podle Zalovaného o vylouceni prava, na
které ucastnici nepomysleli a ivaha, ze takové pravo mélo vzniknout teprve v souvislosti se skon¢enim néjmu, tedy v
budoucnu, je nemistné zjednodusujici (vZdyt obdobné se teprve v budoucnu napr. stavalo splatnym sjednané néjemné
apod.). Podle takového vysvétleni zalovaného neodporujiciho znéni smlouvy nemeélo jit ani o vylouceni pripadného
néroku zalobce na vydani bezdivodného obohaceni, k némuz zdkonné znéni uvddéné normy obsahové mifi, a ohledné
sjednéni vzdani se zalobce naroku na nahradu zhodnoceni predmétu néjmu stélo ze strany soudu za posouzeni, zda
se zalobci povolenim rekonstrukce nedostavalo plnéni, jehoz prijeti zohlednéni v pripadé ukonceni ndjemniho poméru
vylucovalo.

Konecné ani v roviné hodnotového nazirani zalobcovu naroku jednoznaéné nesveéd¢i v fizeni najevo vyslé pomeéry -
ukonceni ndjemniho pomeéru a zkdze zpusobené povodni na nemovitosti v srpnu 2002 - mélo podle prvostuptiovych
zjisténi predchéazet jednani Gcastniki o zalobcovych dluzich na ndjemném. Vedla-li takova situace zalovaného k
rozhodnuti o ukonc¢eni ndjemniho vztahu se Zalobcem, jenz nebyl sto dodrzovat své zavazky jiz pri bézném podnikani,
Ize stéZi uvazovat o tvrdosti, a tedy o neprimérenosti jeho rozhodovaci vile a ma byt vazné hodnocen zajem na
dodrzovani uzavirenych smluv a zévazki z nich pochazejicich.

Z pravé uvedeného plyne, Ze se dovolateli podartilo zpochybnit rozhodnuti odvolaciho soudu. Soud dovolaci tak
povazoval rozhodnuti soudu odvolaciho za nespravné a podle ustanoveni § 243b odst. 2 véta za stiednikem o. s. T.
rozsudek odvolaciho soudu zrusil. Protoze davody, pro které bylo rozhodnuti zru$eno, plati i pro rozhodnuti soudu
prvniho stupné, vraci se véc soudu prvniho stupné k dalSimu fizeni (§ 243b odst. 3 véta druhd o. s. t.). Soud L. stupné
je pak ve smyslu § 226 odst. 1 a § 243d odst. 1 o. s. I. vdzan zde vyslovenymi nazory soudu dovolaciho.
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Dalsi clanky:

» Nespravné pouceni

e Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)
e Dorucovani

o Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo
¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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