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Zmeéna na pronajate veci

V pravnim vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem je ustanoveni § 667 odst. 1 o0.z. aplikovatelné
pouze za predpokladu, zZe nebytové prostory byly zhodnoceny na naklady najemce (ustanoveni proto
dopada pouze na vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem). Uskutec¢nil-li vSak zmény na pronajatych
nebytovych prostorach na své naklady podnajemce (subjekt odliSny od najemce), ackoliv v pravnim
vztahu k pronajimateli neni, $lo z jeho strany o plnéni bez pravniho duvodu ve smyslu ustanoveni §
451 odst. 1 a 2 0.z., a tak o bezdiivodné obohaceni (na strané pronajimatele), které je tfeba vydat.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 30 Cdo 1364/2007, ze dne 26.2.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobkyné S. Z., advokatky, spravkyné
konkurzni podstaty obchodni spolecnosti P., s.r.0., zastoupené advokatkou proti zalované M. ¢. P.,
zastoupené advokatkou, o 1.616.895,- K¢ s prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8
pod sp. zn. 9 C 52/2003, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. zari
2006, ¢. j. 30 Co 254/2006-214, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 7. zari 2006, ¢. j.
30 Co 254/2006-214, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne 2. tinora 2006, ¢.j. 9 C
52/2003-174, se zruSuji a véc se vraci soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se viiéi Zalované domdhala zaplaceni ¢astky 1.616.895,- K¢ s piislusenstvim s
oduvodnénim, Ze jako spravkyné konkurzni podstaty obchodni spole¢nosti P., s.r.o., investovala do
nebytovych prostor v domeé ve spravé zalované, ¢cimz se hodnota nemovitosti zvysila o zalovanou
castku. Narok vyvozuje z podnajemni smlouvy, kterou uzavrela s ndjemcem uvedenych nebytovych
prostor - spolecnosti S. CZ, spol. s r.o. (dale jen ,najemce”).

Obvodni soud pro Prahu 8 rozsudkem ze dne 24. Cervna 2004, ¢.j. 9 C 52/2003-111, zalobu zamitl a
rozhodl o ndhradé néklada rizeni. Dospél k zavéru, Ze mezi ucastniky neexistoval zadny pravni vztah,
z néhoz by bylo mozno dovozovat povinnost Zalované zaplatit Zalobkyni poZadovanou ¢astku. Pokud
zalobkyné jako podnajemce investovala do stavebnich uprav nemovitosti a zhodnotila ji, stalo se tak
v dusledku smluvniho vztahu mezi ni a ndjemcem nemovitosti, ktery (tedy) zalobkyni odpovida podle
§ 667 obcanského zakoniku (déle jen ,0.z.“). Neni proto mozné dovozovat povinnost zalované zaplatit
zalobkyni z titulu vydani bezdivodného obohaceni zalovanou ¢éstku, protoze narok na jeho vydani
mé najemce (ktery neni ucastnikem predmeétného rizeni).

Méstsky soud v Praze usnesenim ze dne 8. brezna 2005, €.j. 17 Co 477/2004-127, uvedeny rozsudek
soudu prvniho stupné zrusil a vratil véc tomuto soudu k dal§imu rizeni s tim, Ze souhlasi s jeho
uvahou, ze predmeétny vztah je treba resit podle ustanoveni § 667 odst. 1 0.z., jimz se vsak ridi primo
pomér mezi pronajimatelem a podnajemcem, ktery vznikl tim, Ze pronajimatel se zamyslenymi a
pozdéji i provedenymi Gpravami nemovitosti vyslovil souhlas.

Obvodni soud pro Prahu 8 ve véci znovu rozhodl rozsudkem ze dne 2. inora 2006, ¢.j. 9 C
52/2003-174, jimz zalobu opét zamitl a zalobkyni ulozil nahradit zalované naklady rizeni. Vysel ze
zjiSténi, Ze smlouvou ze dne 29. dubna 1997, ve znéni dodatku ze dne 1. zari 1997, zalovana
pronajala obchodni spole¢nosti S. CZ, spol. s r.o. (déle opét jen ,najemce”), mimo jiné i predmétnou
budovu a souhlasila s tim, aby ji ndjemce dale svéril do podnajmu obchodni spolec¢nosti P., s.r.o.



Vlastnikem budovy je obec H. m. P. a zalovana vykonava jeji spravu. Smlouvami ze dne 1. zari 1997 a
17. srpna 1999 uzavrenymi mezi uvadénymi obchodnimi spole¢nostmi byly Zalobkyni déany do
podnajmu dotCené nebytové prostory, a ta v nich v dobé podnajemniho vztahu provedla stavebni
upravy. Dne 27. Gnora 2001 vSak byla smlouva o podndjmu najemcem vypovézena. Soud dale zjistil,
Ze ke dni 9. dubna 2002 bylo zhodnoceni nemovitosti predstavovano ¢astkou 1.266.860,- KC. Pro
rozhodnuti soudu prvniho stupné bylo dale vyznamné zjiSténi, ze u Obvodniho soudu pro Prahu 8 byl
veden spor mezi M. ¢. P. a ndjemcem (spolecnosti S. CZ spol. s r.0.), vedeny o nedoplatek
najemného, v némz soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 30. zari 2004, ¢. j. 22 C 235/2002-256, ve
spojeni s usnesenim téhoz soudu ze dne 25. ledna 2005, ¢. j. 22 C 235/2002-271, mimo jiné, zamitl
zalobu, aby zalovana S. CZ, spol. s r.o., byla povinna zaplatit zalobkyni M. ¢. P. dal$i ¢astku
1.266.860,- K¢ s prislusenstvim, nebot ji zapocetl proti pohledévce zalované z titulu zhodnoceni
predmétného domu provedenou rekonstrukei (Nejvy$si soud CR v$ak pozdéji rozsudkem ze dne 28.
srpna 2007, ¢€.j. 26 Odo 374/2006-373, rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 12. rijna 2005, ¢. .
12 Co 184/2005-331, pokud jim byl v zamitavém vyroku II. ohledné ¢astky 1.266.860,- K¢ s tam
specifikovanym prislusenstvim a v ndkladovych vyrocich III., IV. a V. potvrzen rozsudek Obvodniho
soudu pro Praha 8 ze dne 30. zari 2004, ¢. j. 22 C 235/2002-256, ve spojeni s usnesenim ze dne 25.
ledna 2005, €. j. 22 C 235/2002-271, a ve vyroku o nakladech odvolaciho rizeni, a rozsudek
Obvodniho soudu pro Praha 8 ze dne 30. zari 2004, ¢. j. 22 C 235/2002-256, ve spojeni s usnesenim
ze dne 25. ledna 2005, €. j. 22 C 235/2002-271, v zamitavém vyroku II. ohledné ¢astky 1.266.860,- K¢
s tam specifikovanym prislusenstvim a v nékladovych vyrocich III., IV. a V., zrusil a véc vratil v tomto
rozsahu Obvodnimu soudu pro Praha 8 k dalSimu rizeni). Soud prvniho stupné proto v posuzované
véci dospél k zavéru, ze v mezidobi byl zménén skutkovy zaklad sporu, nebot sporny narok byl jiz
fakticky prisouzen najemci ve vztahu k Zalované M. ¢. P. Proto podle jeho minéni nelze thradu této
castky ulozit Zalované soucasneé i ve prospéch zalobkyné jako podnajemce.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 7. zari 2006, ¢. j. 30 Co 254/2006-214,
rozsudek soudu prvniho stupné podle § 219 obc¢anského soudniho radu (dale jen ,0.s.1.“) potvrdil a
soucasné rozhodl o ndhradé nakladu odvolaciho rizeni. V podstaté se ztotoznil se skutkovymi
zjiSténimi soudu prvniho stupné, avSak oproti pravnimu ndzoru vyslovenému ve zruSovacim usneseni
ze dne 8. brezna 2005 uvedl, ze ustanoveni § 667 odst. 1 o0.z. predstavuje specialni Gpravu
odpovédnosti za bezdivodné obohaceni mezi ndjemcem a pronajimatelem, kdy pravo na vydani toho,
o€ se zvysila hodnota véci, mé proti pronajimateli vylu¢né najemce. Proto neni mozné analogicky uzit
toto ustanoveni i na vztahy podnajemce vuci pronajimateli. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o specialni
upravu bezdivodného obohaceni, nelze na posuzovany pripad uzit ani obecna ustanoveni 0.z. o
bezduvodném obohaceni (§ 451 nasl. cit. zdkona). Protoze v rizeni nebylo prokazano, ze by se
Zalovana smluvné zavazala zalobkyni zaplatit Zalovanou ¢astku a povinnost Zalované k plnéni
nevyplyva ani ze zdkona, odvolaci soud posoudil Zalobu jako nediivodnou a napadeny rozsudek jako
vécné spravny potvrdil.

Rozsudek Méstského soudu v Praze byl doruc¢en ucastnikim dne 10. listopadu 2006, pricemz pravni
moci nabyl téhoz dne.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dne 9. ledna 2007 v¢asné dovolani. Domniva se,
Ze napadené rozhodnuti ma po pravni strance zasadni vyznam a je pripustné podle § 237 odst. 1
pism. c¢) o.s.F. Uplatnuje dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.I. a vytyka tak, ze
rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Za otdzku zadsadniho pravniho vyznamu
povazuje, zda ma podnajemce v pripadé zhodnoceni nemovitosti (nebytovych prostor) narok na
vydani bezdiivodného obohaceni piimo proti pronajimateli, ¢i zda toto pravo nélezi pouze najemci,
ktery finan¢ni prostredky z tohoto diivodu nevynalozil. Soudu prvniho stupné vytyka, Ze se nedrzel
pravné zavazného nazoru vysloveného odvolacim soudem. Je presvédcena, ze na souzenou vec
nemuze mit vliv rizeni vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 8 pod sp. zn. 22 C 235/2002, jehoz



zalobkyné neni ucastnikem. Nesouhlasi s nové formulovanym pravnim nazorem odvolaciho soudu a
ztotoznuje se s jeho puvodnim minénim, ze vztah pronajimatele a podndjemce, ktery neni reSen
vyslovnou pravni Upravou, je tfeba analogicky ve smyslu § 853 0.z. posoudit podle ustanoveni
obsahem a uc¢elem nejblizsiho, tedy podle ustanoveni § 667 odst. 1 0.z. Neni duvodu, aby ¢astku, o
niz se investici zvysila hodnota véci, v niZ se nachazeji nebytové prostory svérené do podnajmu,
hradil pronajimatel najemci (ktery se na investicich nepodilel) a nikoli podnajemci, ktery naklad na
upravu nemovitosti nesl ze svého. Poukazuje na dovolaci rizeni vedené u Nejvyssiho soudu pod
sp.zn. 33 Odo 374/2006 (véc zde byla pozdéji zapsana po sp.zn. 26 Odo 374/2006), tykajici se
zminéné véci vedené u Obvodniho soud pro Prahu 8 pod sp. zn. 22 C 235/2002 s tim, Ze obé véci by
Nejvyssim soudem mély byt projednény spolecné. Navrhla, aby dovolaci soud rozhodnuti soud obou
stupnu zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

K dovolani se podanim ze dne 28. inora 2007 vyjadrila zalovana. Uvedla, Ze v podstaté souhlasi s
nazorem dovolatelky, ze v dané véci byla soudem reSena otazka, kterd ma po strance pravni zasadni
vyznam. Tento zasadni vyznam spatfuje v posouzeni, komu nalezi kompenzace za provedené
zhodnoceni pronajaté véci, zda najemci, ktery mél smluvni vztah s pronajimatelem nebo podnajemci,
ktery zhodnoceni provedl! vlastnim nakladem. Pfipomind, Ze tento narok vici ni vznesl také sam
najemce obchodni spole¢nost S. CZ, spol. s r.o., v rizeni vedeném u Obvodniho soudu pro Prahu 8
pod sp.zn. 22 C 235/2002, a to ve formé zapo¢teni pohleddvky. Zalovand se jinak ztotoZiuje s
pravnim nazorem odvolaciho soudu o nemoZnosti analogického uziti § 667 odst. 1 0.z. na dany
pripad. Navrhuje, aby dovolaci soud dovolani jako neduvodné odmitl, pripadné zamitl, nebot
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné.

Dovolaci soud uvazil, Ze dovolani bylo podano opravnénou osobou, zastoupenou advokatem podle

ustanoveni § 241 odst. 1 0.s.1., stalo se tak ve lhité vymezené ustanovenim § 240 odst. 1 0.s.T. a je
charakterizovano obsahovymi i formalnimi znaky pozadovanymi ustanovenim § 241a odst. 1 o0.s.T.

Poté se zabyval otdzkou jeho pripustnosti.

Podle ustanoveni § 236 odst. 1 o.s.T. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho
soudu, pokud to zadkon pripousti.

Dovolani je podle ustanoveni § 237 odst. 1 o.s.T. pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu

- jimiz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé [§ 237 odst. 1 pism. a) 0.s.I.],

- jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, kterym soud prvniho stupné rozhodl ve véci

vvvvvv

vvvvvv

- jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle § 237
odst. 1 pism. b) o.s.T"., a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po
pravni strance zasadni vyznam [§ 237 odst. 1 pism. c) o.s.I".].

Dovolani v posuzované véci neni pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o.s.T., nebot
napadenym vyrokem ve véci samé rozsudku odvolaciho soudu nebyl zménén rozsudek soudu prvniho
stupné. Pripustnost dovolani nezaklada ani ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o0.s.T., presto, ze
rozsudku soudu prvniho stupné sice predchazel jiny, a odvolacim soudem pozdéji zruSeny rozsudek
téhoz soudu, jimz vSak bylo rozhodnuto shodne.

Dovolaci soud proto posuzoval otdzku pripustnosti dovolani podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c)
0.s.T. se zavérem, zZe napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam,
protoze resi pravni otdzku odpovédnosti ndjemce vuci podnajemci z titulu bezdivodného obohaceni v
rozporu s hmotnym pravem (§ 237 odst. 3 o.s.t.). Proto je dovolani v oznacené véci pripustné podle §
237 odst. 1 pism. c) 0.s.T.



Dovolaci soud poté napadeny rozsudek odvolaciho soudu ve vyroku ve véci samé prezkoumal v
souladu s ustanovenim § 242 odst. 1 az 3 o.s.T. a dospél k zavéru, ze toto rozhodnuti neni spravné (§
243b odst. 2 0.s.1.).

Prévni uprava institutu dovolani obecné vychézi ze zasady vazanosti dovolaciho soudu podanym
dovolanim. Dovolaci soud je tak vazan nejen rozsahem dovolaciho navrhu, ale i uplatnénym
dovolacim duvodem. V pripadech, je-li dovolani pripustné, je soud povinen prihlédnout i k vadam
uvedenym v ustanoveni § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 0.s.T., jakoz i k jinym
vadam rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci, a to i tehdy, kdyz nebyly
uplatnény v dovolani. Ty vsak zjistény nebyly.

Dovolatelkou uplatnény dovolaci divod ve smyslu ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.T. se
vztahuje na pripady, kdy dovoldnim napadené rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni
véci, t.j. je poznamenano nespravnym pravnim posouzenim. Jde tedy o omyl soudu pri aplikaci prava
na zjiStény skutkovy stav. O ten jde tehdy, pokud soud bud pouzije jiny pravni predpis, nez ktery mél
spravné pouzit nebo jestlize sice aplikuje spravny pravni predpis, avsak nespravneé jej vylozi. Pritom
nespravné pravni posouzeni véci muze byt zplsobilym dovolacim divodem jen tehdy, bylo-li
rozhodujici pro vyrok rozhodnuti odvolaciho soudu. Jde predevsim o zjiSténi omylu soudu pri aplikaci
prava na zjistény skutkovy stav.

Najem a podnajem nebytovych prostor je upraven zvlastnim zakonem (§ 720 o0.z.), jimz je zakon
116/1990 Shb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni ucinném ke dni uzavreni smlouvy
(dale jen ,zdkon 116/1990 Sbh.”). Z ustanoveni § 6 odst. 1 zdkona 116/1990 Sb. vyplyv4, Ze ndjemce je
opravnén se souhlasem pronajimatele prenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast na dobu urcitou do
podnajmu.

Podnajemni vztah (ve smyslu § 6 odst. 1 zakona 116/1990 Sb.) je v podstaté zvlastnim pripadem
najemniho vztahu, na jehoz zéakladé najemce prenechava jinému - podnajemci své ndjemni pravo k
nebytovému prostoru (jeho ¢asti). O podndjem nejde proto tehdy, pronajima-li nebytovy prostor (jeho
c¢ast) jinému vlastnik domu, v némz se nebytovy prostor nachazi. Pronajme-li nebytovy prostor
vlastnik, jde ve vztahu mezi nim (jako pronajimatelem) a ndjemcem o vztah ndjmu nebytového
prostoru (podle zdkona 116/1990 Sh.). Naopak podndajemni vztah je vztahem mezi ndjemcem a
podnajemcem; nedochdzi zde tedy ke vzniku pravniho vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem.
Proto napf. za radné uzivani nebytového prostoru (jeho ¢asti) podnajemcem odpovida pronajimateli
najemce.

Podle § 667 odst. 1 0.z. zmény na véci je najemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele.
Uhradu nékladt s tim spojenych miZe najemce pozadovat jen v piipadé, Ze se k tomu pronajimatel
zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat ihradu nakladu az po ukonc¢eni najmu po
odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v disledku uzivani véci. Dal-li pronajimatel
souhlas se zménou, ale nezavazal se k uhradé nakladi, mize ndjemce pozadovat po skonc¢eni najmu
protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

Ustalena soudni praxe dovodila, ze ustanoveni § 667 odst. 1 obC. zdk. o zméndach na pronajaté véci se
uplatni i pfi ndjmu nebytového prostoru (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne
14. kvétna 2002, sp. zn. 26 Cdo 861/2001, uverejnény pod €. 14 v seSité ¢. 2 z roku 2003 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek /citovany rozsudek byl uverejnén rovnéz pod ¢. 125 v sesité €. 7 z
roku 2002 ¢asopisu Soudni judikatura).

V jiz zminéném rozsudku ze dne 28. srpna 2007, ¢.j. 26 Odo 374/2006-374, Nejvyssi soud CR
vyslovil, Ze vykladem ustanoveni § 667 odst. 1 0.z. (ve vSech jeho souvislostech a nikoli pouze
izolovanym vykladem jeho véty ¢tvrté) je treba dospét k jedinému logickému zavéru, ze citované
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ustanoveni se vztahuje (vyluéné) na pripady, kdy pronajaté nebytové prostory byly zhodnoceny - za
splnéni v ném uvedenych predpokladl - na naklady najemce. Nebylo-li tomu tak (jako v posuzovaném
pripadé, kdy podle ni¢im nezpochybnénych skutkovych zjiSténi nebytové prostory zhodnotil na své
néklady podnajemce), nemuze mit ndjemce vaci pronajimateli z tohoto titulu zadnou pohledéavku,
tudiz ani pohledavku podle § 667 odst. 1 0.z. Na tom nic neméni ani to, ze ve smluvnim vztahu k
pronajimateli je ndjemce, a Ze pravé jemu udélil pronajimatel souhlas se zménami na pronajatych
nebytovych prostorach. V pravnim vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem je tedy ustanoveni § 667
odst. 1 o.z. aplikovatelné pouze za predpokladu, ze nebytové prostory byly zhodnoceny na néklady
najemce (ustanoveni proto dopadd pouze na vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem). Uskutecnil-li
vSak zmény na pronajatych nebytovych prostorach na své néklady podnajemce (subjekt odlisSny od
najemce), ackoliv v pravnim vztahu k pronajimateli neni, Slo z jeho strany o plnéni bez pravniho
divodu ve smyslu ustanoveni § 451 odst. 1 a 2 o0.z., a tak o bezduvodné obohaceni (na strané
pronajimatele), které je treba vydat. V takovém pripadé neexistuje zékonny duvod, pro ktery by bylo
opodstatnéné vyloucit aplikaci ustanoveni § 451 o.z. ve vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem.

Protoze napadeny rozsudek véc takto disledné neposuzuje, nelze jej pokladat ve vyroku ve véci samé
za spravny (§ 243b odst. 2 o.s.t.). Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a 0.s.t.) toto
rozhodnuti proto zrusil. Jelikoz dGvody, pro néz byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu, plati i na
rozhodnuti soudu prvniho stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti a véc vratil uvedenému
soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta druha o.s.t.). K projednéni véci nebylo narizeno jednani (§
243a odst. 1 0.s.1.).

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

¢ Opatrovnik

» Spole¢na domécnost

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Ndahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

o Vyporéadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)

e Ztizeni spolecenského uplatnéni
o Zastaveni exekuce

¢ Zéakladni kapital

o Skladovani
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