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Zmeény na pronajate veci

Ustanoveni § 667 odst. 1 véty ctvrté o.z. predstavuje samostatny ob¢anskopravni narok najemce,
jenz vynalozil ndjemce se souhlasem pronajimatele na zvyseni hodnoty véci, ktery podléha proml¢eni
v obecné l1haté § 101 o.z.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 314/2004, ze dne 26.2.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné L. R., zastoupené advokatem, proti Zalované Méstské
casti P., o zaplaceni castky 130.000,- K¢ s prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 16 C
361/2001, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 16.9.2003, €. j. 15 Co 234/2003-55,
tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 16.9.2003, €. j. 15 Co 234/2003-55, a rozsudek Obvodniho soudu
pro Prahu 3 ze dne 9.1.2003, ¢.j. 16 C 361/2001-23, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 3 k dalsimu
rizeni.

Z odtvodnéni :

Rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 3, jako soudu prvniho stupné, ze dne 9.1.2003, ¢.j. 16 C 361/2001-23, byla
zamitnuta Zaloba Zalobkyne, kterou se domahala uloZeni povinnosti Zzalované uhradit ji ¢astku 130.000 K¢ s
prislusenstvim.

Soud prvniho stupné vySel z nespornych zjiSténi, podle nichz Zalovana byla svého ¢asu ndjemcem nebytovych prostor
blize popsanych v Zalobé, Ze v prubéhu trvéni ndjmu provedla se souhlasem zalovaného jako pronajimatele stavebni
upravy, které nyni po skonceni prava najmu, jez zaniklo k 31. 12. 1998, pozadovala nahradit ve formé thrady hodnoty
zhodnoceni nebytovych prostor podle ustanoveni § 667 odst. 1 véta tieti 0.z. Smlouva o ndjmu obsahovala podstatné
nalezitosti podle § 3 odst. 3 zdkona ¢. 116/1990 Sb. a k jejimu uzavieni byl dan predchozi souhlas tehdy prislusného
spravniho organu podle § 3 odst. 1 citovaného zakona v dobé uzavreni smlouvy. Pritom soud prvniho stupné vzal dale
za prokdzano, zZe najemni smlouva ve vztahu k tipravam predmeétu najmu stanovila v ¢l. VIIL. bod 11: ,Tyto pripadné
Upravy provede ndjemce na sviij naklad”.

Podle soudu prvniho stupné ustanoveni § 667 odst. 1 o.z. zakldda vicero samostatnych narokl. V odstavci prvém vété
druhé tohoto ustanoveni mifi na pravo najemce pozadovat thradu nékladl spojenych se zménou véci, ovSem jen za
predpokladu, Ze se k tomu pronajimatel zavézal. Jde tu o thradu néklada vzniklych pri zhodnoceni véci, které by
ihned mohl pozadovat po pronajimateli ndjemce. To podle soudu prvniho stupné plyne z posledni véty citovaného
ustanoveni, podle néhoz dal-li pronajimatel souhlas se zménou, avSak se nezavézal k thradé nékladt, muze presto
najemce pozadovat po skon¢eni ngjmu protihodnotu toho, o¢ se v disledku jim provedenych zmén na véci zvysila jeji
hodnota. Nérok na uhradu protihodnoty zvySeni véci je proto zalozen i v téch pripadech, kdy pronajimatel se
nezavézal k thradé ndkladd. Opacny vyklad by vedl k tomu, Ze by ustanoveni § 667 odst. 1 in fine 0.z. zcela pozbylo
na vyznamu.

Soud prvniho stupné déle dovodil, Ze pravnim divodem pro zhodnoceni véci byl predchozi souhlas pronajimatele jako
vlastnika s provedenim stavebnich Gprav na pronajaté véci. Okamzikem zéniku préava najmu dochdazi k rozmnozeni,
plnéni, jez bylo podloZeno smluvnim vztahem, pozbylo svého podkladu a na strané zalované vzniklo bezdivodné
obohaceni v dasledku plnéni, jehoz pravni davod odpadl (ust. § 451 odst. 2. 0.z.). Hodnota tohoto plnéni je pak
predstavovana ¢astkou odpovidajici mife zhodnoceni po odecteni znehodnoceni, k nimz po dobu trvani ndjmu v
dusledku zmény pronajaté véci doslo. Podle soudu prvniho stupné je proto tfeba uvedenou skutkovou podstatu piimo
podradit pod ustanoveni o bezdivodném obohaceni, jehoZ pojmovym znakum tvrzeny stav odpovida. Nelze proto
tento pripad hodnotit analogicky podle ustanoveni § 667 odst. 1 véty treti 0.z. jako bezdlivodné obohaceni, aniz by §lo
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0 ,jinou pravni skutecnost stanovenou zdkonem ve smyslu ustanoveni § 489 0.z.“, jak tvrdila zalobkyné.

V dtisledku toho dospél soud prvniho stupné k zavéru, ze ustanoveni § 667 odst. 1 véty tteti 0.z. zaklad4 za situace,
kdy mezi ucastniky nebylo dohodnuto nic jiného, narok na vydéni bezdivodného obohaceni, u néjz vSak na rozdil od
jeho obecné tpravy uréuje se odchylné poc¢atek béhu promlceci Ihlity k uplatnéni prava. Proto soud prvniho stupné
uzavrel, Ze pocatek objektivni 1hlity k uplatnéni narokl z bezdlivodného obohaceni spada vjedno s dnem nésledujicim
po zaniku najemniho vztahu. Své zavéry pak aplikoval na vyse uvedena skutkova zjiSténi, podle nichz najemni
smlouva pozbyla své u¢innosti dnem 31. prosince 1998, v dusledku toho se pravo na vydéani bezdtivodného obohaceni
promli¢elo podle § 107 odst. 1 0.z. za pouZiti ustanoveni § 667 odst. 1 véta posledni 0.z. dnem 12.1.2001. Zalobou
podanou u soudu dne 28. 12. 2001 proto pti vznesené namitce promlceni zamitl.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci vySe uvedenym rozsudkem potvrdil rozsudek soudu
prvniho stupné. Prevzal jeho skutkova zjiSténi a v podstaté i jeho pravni posouzeni. Podle odvolaciho soudu se vztahy
mezi Gcastniky ndjemni smlouvy ridi ustanoveni obCanského zakoniku vzhledem k dusledkim plynoucim z ustanoveni
§ 663 a nasl. téhoz zékona. Za spravny povazoval odvolaci soud rovnéz zavér soudu prvniho stupné, podle néhoz je
zasadné dan narok na thradu hodnoty zhodnoceni nebytovych prostor i v pripadé, kdyz se pronajimatel k tthradé
téchto nakladl nezavézal. Pro tento zavér svédci znéni ustanoveni § 667 odst. 1 véty ¢tvrté. Odvolaci soud poté
dospél k zavéru, Ze uvedeny narok je narokem z bezdivodného obohaceni, kdyz jde o pripad plnéni bez pravniho
duvodu podle ustanoveni § 451 odst. 2 0.z. V dusledku toho dospél k zavéru o spravnosti posouzeni naroku zalobkyné,
které nebylo mozno pri uc¢inné vznesené namitce promlceni priznat.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovoléni, jehoz pripustnost vyslovné nezdivodnila, z
obsahu dovoléani vSak lze dovodit, Ze méla na mysli pripustnost plynouci z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T"
Tvrdila existenci dovolaciho divodu nespravného pravniho posouzeni podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.F. Namitala, Ze
rozhodnuti odvolaciho soudu mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Vytykala odvolacimu soudu, Ze se
nejednd o nérok z titulu bezdtvodného obohaceni plnénim bez pravniho duvodu.

Podle dovolatelky jeji narok je nutno posuzovat podle § 667 véty treti 0.z. s odivodnénim, Ze zdkon uréuje specialni
narok najemce pozadovat po skonc¢eni ndjmu protihodnotu toho, o¢ se zvysila hodnota véci. Konstatovala, Ze ze
strany najemce se jednd o zavazek, ktery vznikl na zékladé zvlastni pravni skutecnosti uvedené v zakoné a nikoli o
zévazek z bezdlivodného obohaceni ve smyslu § 489 o.z. Nesouhlasila se zavéry soudt obou stupna, ze okamzikem
zaniku prava ndjmu dochazi k rozmnozeni ( zhodnoceni ) majetkové podstaty zalované jako vlastnika na tkor
zalobkyné jako byvalého najemce. Déle tvrdila, Ze ke zhodnocovani majetku pronajimatele dochézi v pribéhu trvani
najemniho vztahu, pricemz podkladem pro toto zhodnocovani je zévazek ( souhlas pronajimatele ) s provadénim
stavebnich uprav. Rovnéz zdlivodiiovala, Ze ukon¢enim najemni smlouvy odpadé napr. pravni divod k dal$imu uzivani
prostor, nikoli vSak pravni duvod dal$ich plnéni, poskytnutych si dfive na podkladé této platné uzavrené smlouvy
smluvnimi stranami. V této souvislosti poukazovala na skutecnost, ze ukonceni smlouvy se tedy nedotykd pravniho
duvodu zhodnoceni prostor ve prospéch jejich vlastnika, provedené v dobé trvani najemniho vztahu na podkladé
souhlasu vlastnika. Odkazovala na rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 18.12.1997, sp. zn. 2 Cdon 944/97 s tim, Ze
v uvedeném rozhodnuti by se mohlo jednat o odpadnuti pravniho divodu, kde vlastnik nemovitosti odvolal prislib
prevést nemovitost na osobu, kterd do ni investovala a provadéla stavebni Gpravy, pricemz toto odvolani prislibu by
zakladalo narok na vydéni bezdivodného obohaceni. Podle dovolatelky vSak v projednavané véci pravni davod
provedenych tprav neodpadl, nybrz je dan predchozim souhlasem pronajimatele ( zalované). Déle tvrdila, Ze pokud
by se jednalo o bezdliivodné obohaceni, nebyl by zadny divod k tomu, aby zakon upravil specialné u daného pripadu
pocatek béhu promlceci Ihaty. Navrhla proto zruseni rozhodnuti souda obou stupnt a vraceni véci soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Zalované navrhla odmitnuti dovolani.

Vzhledem k tomu, Ze rizeni v této véci bylo zahdjeno podanim zaloby dne 28.12.2001, tedy po 1. lednu 2001, Nejvyssi
soud Ceské republiky jako soud dovolaci pii posuzovani tohoto dovolani vychazel v souladu s body 1., 15., 17., hlavy
prvni, ¢asti dvandacté, zékona ¢. 30/2000 Sh., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sh., obCansky soudni rad, ve znéni
pozdéjsich predpist, z obéanského soudni fadu ve znéni G¢inném od 1. ledna 2001. Proto v tomto rozsudku jsou
uvadéna ustanoveni ob¢anského soudniho radu ve znéni po novele provedené zékonem ¢. 30/2000 Sb. (déle jen
,0.8..).

Zjistil dale, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - icastnikem rizeni fadné zastoupenym
advokatem ( § 240 odst. 1 0.s.T"., § 241 odst. 1 o.s.T. ). Pripustnost dovolani v této véci vyplyva z ustanoveni § 237 odst.
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1 pism. c¢) o.s.t. Prezkoumal proto dovolanim napadeny rozsudek odvolaciho soudu a dospél k zavéru, ze dovolani
nelze uprit opodstatnéni.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T". je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho
soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné a dovolaci soud dospéje k zavéru, Ze napadené
rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam.

Podle § 237 odst. 3 o.s.t. rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam zejména tehdy, resi-li
pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu nebyla vyreSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim
soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym pravem.

Vzhledem k tomu, Ze ptipustnost dovolani je ve smyslu citovaného ustanoveni spojena se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, Ze také dovolaci prezkum se otevira pro posouzeni otdzek pravnich;
zpUsobilym dovolacim divodem, kterym je mozno dovolani odivodnit, je tedy divod podle § 241a odst. 2 pism. b)
0.s.t., jimz 1ze namitat, ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci (jiné otazky,
zejména posouzeni spravnosti nebo Uplnosti skutkovych zjiSténi, pripustnost takového dovolani nezakladaji).
Nespravnym pravnim posouzenim véci ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o.s.t. je pochybeni soudu pfi aplikaci prava
na zjistény skutkovy stav, tedy pripad, kdy byl skutkovy stav posouzen podle jiného pravniho predpisu, nez ktery mél
byt spravné pouzit, nebo byl-li sice aplikovan spravné urceny pravni predpis, ale soud jej nespravné interpretoval
(vylozil nespravné podminky obecné vyjadrené v hypotéze pravni normy a v diisledku toho nespravné aplikoval
vlastni pravidlo, stanovené dispozici pravni normy).

Nespravné pravni posouzeni véci je zplsobilym dovolacim divodem jen tehdy, jestlize pravé na ném napadené
rozhodnuti spocivalo, jinymi slovy bylo-li rozhodujici pro vyrok rozhodnuti odvolaciho soudu.

Pritom o rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zdsadniho vyznamu jde jen tehdy, jestlize odvolaci soud
posuzoval pravni otazku, kterd méla zasadni vyznam nejen pro rozhodnuti v konkrétni projednavané véci, ale
soucasné i vyznam obecny - z hlediska rozhodovaci ¢innosti soudt viibec. Z tohoto pohledu ma rozhodnuti odvolaciho
soudu uvedeny vyznam zpravidla tehdy, jde-li o takovou pravni otdzku, kterd nebyla vyresena judikaturou vyssich
soudu (tj. dovolaciho soudu a odvolacich soudt) nebo jejiz vyklad se v judikature téchto soudll dosud neustalil, nebo
jestlize odvolaci soud posoudil uréitou pravni otdzku odli$né od ustalené judikatury vy$ich soudd.

V dané véci mélo pravni posouzeni zasadni vyznam nejen pro rozhodnuti odvolaciho soudu v konkrétni véci,
ale této otazce (jejiz reSeni bylo v dovoléni zpochybnéno) priznava dovolaci soud i vySe definovany obecny vyznam,
a dovoléani tak shledava podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o.s.F. pfipustnym.

Podle § 242 odst. 3 0.s.T. Ize rozhodnuti odvolaciho soudu prezkoumat jen z divodu uplatnénych v dovolani. Je-li
dovoléani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229
odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v
dovolani uplatnény.

V daném pripadé posuzoval odvolaci soud projedndvanou pravni véc podle ustanoveni § 451 odst. 2 0.z. V rizeni o
dovolani bylo nutno tedy posoudit, zda si odvolaci soud toto ustanoveni také spravné vylozil.

Podle ustanoveni § 451 odst. 1 o.z. ten, kdo se na tkor jiného bezdivodné obohati, musi obohaceni vydat.
Bezduvodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravniho divodu, plnénim z neplatného
pravniho ukonu nebo plnénim z pravniho divodu, ktery odpadl, jakoZ i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych
zdrojli / § 451 odst. 2 0.z. /.

Konstrukce naroku z bezdtivodného obohaceni je zaloZena na postizeni téch pripadd, v nichz pravni divod k
uplatnéni néroku nelze dovodit z existence jiného, na smlouvy ¢i ze zdkona Ci z jiné zvlastni pravni skutecnosti
uvedené v zékoné. Existuje-li moznost doméahat se naroku z takto zaloZenych pravnich davodd, aplikuji se ustanoveni
téchto zavazkl (smluvnich ¢i vzniklych z jinych pravnich skute¢nosti uvedenych v zdkoné), ¢imz je posouzeni téchto
néaroku podle obecnych ustanoveni o bezdiivodném obohaceni vylouc¢eno. Tento obecny princip plynouci z ustanoveni
§ 451 odst. 1 o.z. je pak rozveden vyCtem situaci uvedenych v § 451 odst. 2 0.z. a v § 454 o.z., pfi negativnim
vymezeni uvedeném v ustanovenich § 455 odst. 1, odst. 2 o.z.

Pokud zdkonodarce v jednotlivych ustanovenich ob¢anského zdkoniku minil vyloucit aplikaci speciélnich skutkovych
podstat umoznujicich doméhat se narokd, které jevové pripominaji naroky z bezdvodného obohaceni, udinil tak



vyslovné. V tomto sméru Ize prisvédcit podrobné argumentaci dovolatelky uvadéjici pripady ustanoveni § 485 odst. 1,
§ 577 odst. 2, § 872 odst. 5 0.z.). Z gramatického vykladu ustanoveni § 667 odst. 1 0.z. vSak podobny z&vér ucinit
nelze.

K tomu na vysvétlenou se slusi pripomenout, Ze pravni vztahy zalozené typicky smlouvou zahrnuji zpravidla
mnohovrstevnatost vzajemnych prav a povinnosti Gc¢astniki, kterd ve svém souhrnu predstavuji obsah takového
pravniho ukonu. Zavisi pak na povaze prislusného smluvniho vztahu, obsahu smluvnich ujednéni a podptrné aplikaci
pozitivné pravni tpravy, zda a které z téchto naroku zanikaji souCasné se zdnikem samotné smlouvy a které
pretrvavaji i po jejim zéniku.

V pripadé najemni smlouvy jejim zanikem nepochybné dochazi k zaniku podstatné slozky vykonu prav a povinnosti
ucastnikl, nebot na strané pronajimatele obnovuje se v plnosti jeho dispozi¢ni pravo s predmétem najmu, Cemuz
odpovida zanik opravnéni ndjemce predmét ndjmu nadale uzivat. To samo o sobé nevede jesté k zaniku dalSich, ze
smlouvy, pripadné ze zdkona plynoucich, naroki. Tak je tomu typicky u narokd z dluzného néjemného, nebo
pripadnych naroka ze slevy na ndjemném. Vzhledem k dikci § 667 odst. 1 véty posledni o.z. plati to vSak i o narocich z
titulu Gprav, které ndjemce v prubéhu trvani smluvniho vztahu se souhlasem pronajimatele provedl. Citované
ustanoven{ nepodrazuje vyslovné rezim téchto narokt ustanovenim o bezdivodném obohaceni. Z jeho systematického
zarazeni lze divodné usuzovat, Ze se primyka k dispozitivni pravni upravé prav a povinnosti najemce, jak jsou tyto
postupné uvedeny v § 665 az § 684 0.z. Neni pak rozumného diivodu vyjimat tuto slozku naroku najemce proti
pronajimateli z titulu Uprav provedenych na predmétu najmu rezimu jiného pravniho institutu (néroku z
bezduvodného obohaceni) tim spiSe, zZe pro takové zarazeni nesvéd¢i existence pravé zde uvedené konkrétni Gpravy
vazici se k tomuto smluvnimu typu ndjemni smlouvy.

Z uvedeného tak plyne zéveér, podle néhoz ustanoveni § 667 odst. 1 véty ¢tvrté o.z. predstavuje samostatny
obcanskopravni narok najemce, jenz vynalozil ndjemce se souhlasem pronajimatele na zvySeni hodnoty véci, ktery
podléha promléeni v obecné lhuté § 101 o.z.

Aplikovano na projednévanou véc nemohl dovolaci soud prisvédcit zavéram odvolaciho soudu, potazmo soudu
prvniho stupné, o hodnoceni zalobou uplatnénych naroku jako naroku z bezdivodného obohaceni. V dusledku toho
nelze prisvédéit ani zdvéram soud obou stuprnit o promlc¢eni téchto néroku.

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2 0.s.f'. rozsudek odvolaciho soudu zrusil. Protoze divody, pro které byl
zrusen rozsudek odvolaciho soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i tento rozsudek a
véc vratil soudu prvniho stupneé k dal$imu rizeni (§ 243b odst. 3 0.s.1".). V dalSim rizeni bude tfeba provést potrebné
dukazy vyplyvajici ze shora uvedenych zévéra dovolaciho soudu.
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Dalsi clanky:

o Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

e Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro piedplatitele)

» Vada dovoléni (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Restituce

¢ Nespravny uredni postup
* Neopravnéna stavba

« Incidencni spory

e Sprévce pozustalosti
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