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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z piedsedy Mgr.
Lubora Veselého a soudkyii JUDr. Markéty Cerminové a Mgr. Lucie Kralové ve véci Zalobce:
Zdenék V., nar. xxX, bytem xxx, xxx, zast. JUDr. Irenou Prazanovou (dfive J.), advokatkou
se sidlem Praha 10, V Doliné 1516, proti Zalovanému: Méstska ¢ast Praha 7, se sidlem
Praha 7, nabiezi kpt. Jarose 1000/7, 0 1.039.064 K¢ s pFislusSenstvim, k odvolani Zalovaného
proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 25. listopadu 2016, ¢.j. 31 C 478/2009 -
216,

takto:

. Rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, Ze se zamita Zaloba, aby byl
Zalovany povinen zaplatit Zalobci 1.039.064 K¢.

Il. Zalobce je povinen zaplatit zalovanému néaklady fizeni pied soudy obou stupiii

ve vysi 59.454 K¢ do tii dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

I11. Zalobce je povinen zaplatit statu naklady ¥izeni ve vysi 8.020 K& do 3 dni od

pravni moci tohoto rozsudku na tucet soudu prvniho stupné.

Odiavodnéni

Uvedenym rozsudkem soud prvého stupné ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobci
1.039.064 K¢ a na nakladech fizeni 189.869,70 K¢ a dale povinnost zaplatit statu naklady
fizeni ve vysi 20.020 K¢&.

Vychazel ze zjisténi, ze Zalobce byl uzivatelem bytu o velikosti 0+1 na adrese XxX, XXX,
v pribehu uzivani tohoto bytu se rozhodl rozsitit byt o obytnou mistnost do piidniho prostoru,
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dne 24. 6. 1998 bylo vydano stavebni povoleni a dne 29. 6. 2000 kolauda¢ni rozhodnuti, které
nabylo pravni moci 28. 7. 2000, kolauda¢nim rozhodnutim bylo zalobci povoleno uzivani
obytné mistnosti o vyméie 30,3 m*> jako soucasti bytové jednotky 2+kk se stavajicim
prislusenstvim vcetné vytapéni. Rozsifeni predmétného bytu provedl Zalobce na své vlastni
naklady, které ¢inily 139.061,50 K¢. Dne 1. 11. 2000 byla mezi tcastniky uzaviena najemni
smlouva na takto rozsifeny byt ¢. xxx na dobu neurcitou, pisemnou nabidkou ze dne 10. 10.
2008 nabidl zalovany zalobci pfevod bytové jednotky do vlastnictvi za kupni cenu
393.080 K¢, dne 4. 12. 2008 dal Zalovany Zalobci vypovéd’ z najmu bytu podle § 711 odst. 2
pism. c¢) zak. ¢. 40/64 Sb. (ob¢. zék.), zalobce ve stanovené lhiit¢ byt vyklidil a nasledné
vyzval Zalovaného k thradé ndklada vynalozenych v souvislosti s rozsifenim ptivodniho bytu
ve vySi 139.061,50 K¢ a poté k uhradé castky 1.039.064 K¢ coby rozdilu v trzni cené bytu
pied rekonstrukci a po ni. Podle znaleckého posudku znalce Ing. Novéka spolu s jeho
dodatkem ¢ini zhodnoceni piivodniho bytu po jeho pfestavbé a rozsifeni 1.300.000 K¢. Po
pravni strance soud prvniho stupné poukazal na ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢. zak. a uvedl, ze
zalovany udélil Zalobci souhlas s piestavbou - rozsifenim bytu, najem zalobce skoncil ke dni
31. 3. 2009, po ukonceni najemniho vztahu ma zalobce pravo na protihodnotu toho, o co se
zvySila hodnota véci (pfedmétného bytu), toto zhodnoceni podle znaleckého posudku ¢ini
1.300.000 K¢, zalobce vsak pozadoval pouze 1.039.064 K¢. Namitku promlceni vznesenou
zalovanym soud prvniho stupné neshledal divodnou stejné¢ jako dal§i namitky, ze
rekonstrukci bytu se zmensily ostatni prostory v domé a ze pfedmétny byt nebyl vymezen
jako jednotka zplsobild k zapisu do katastru nemovitosti. Veden uvedenymi zavéry soud
prvniho stupné zalobé vyhovél, o nakladech fizeni rozhodl podle § 142 odst. 1 0.s.f. a o
nakladech fizeni statu podle 8 148 odst. 1 0. s. f.

Rozsudek napadl odvolanim zalovany. Vytykal soudu prvniho stupné netplné zjisténi
skutkového stavu véci a vznasel vyhrady ke stanoveni vySe zhodnoceni predmétného bytu a k
podanému znaleckému posudku. Déale namital, Ze zajem na samotném rozsifeni bytu mél
zalobce, na jehoz Zadost bylo vydano stavebni povoleni, rozSitenim bytu soucasné¢ doslo ke
zmenSeni spole¢nych prostor domu, coz je tfeba povazovat za notorietu. Nesouhlasil ani s
pravnim posouzenim véci soudem prvniho stupné s tim, ze zhodnoceni bytu ptimo fyzicky
uzival po dobu témé&f deviti let Zalobce, ktery se nésledné svym jednanim zbavil moZnosti toto
zhodnoceni uzivat, jeho postup je proto tfeba povazovat za rozporny s dobrymi mravy. Tim,
kdo se pfipadné obohatil, nebyl zalovany nabizejici nasledné v procesu privatizace predmétny
byt k prodeji, ale dal$i osoby uzivajici tento byt z titulu ndjemniho vztahu, ptipadné nasledné
z titulu vlastnictvi. Setrval na vznesené namitce promlceni a zavérem navrhl, aby odvolaci
soud napadeny rozsudek zrusil a vratil véc soudu prvniho stupné k dalSimu fizeni, eventualné
aby zalobu zamitl. Pti odvolacim jednani zalovany jesté poukazal na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu sp.zn. 26 Cdo 879/2016 a zavéry v ném vyjadiené ohledn¢ aplikace § 667 obc¢. zak.

Zalobce ve vyjadieni uvedl, Ze Zalovany az do vyneseni napadeného rozsudku
nezpochybnil zavéry znaleckého posudku znalce Ing. Novéka, jeho soucasné vyhrady oznacil
za ucelové, nesouhlasil ani s tim, ze by jednal v rozporu s dobrymi mravy, kdyZ narok, ktery
uplatiuje, vyplyva ptimo s § 667 odst. 1 ob¢. zak., rozporné s dobrymi mravy by naopak bylo,
pokud by tcelové prevedl na nékoho z rodiny dal$i nemovitost v Praze, kterou v dob& ucinéni
nabidky na odkoupeni pfedmétného bytu vlastnil. Poté, co predmétny byt vyklidil, nebyl byt
obsazen opravnénym najemcem, a zalovany tak mél moznost prodat jej za trzni cenu, coz
neucinil. Pro rozhodnuti soudu v této véci neni podstatné, kdo pozadal o vydéani stavebniho
povoleni, Zalovany pak nijak neprokazal, Ze by rekonstrukci pfedmétného bytu doslo ke
zmenSeni spole¢nych prostor v domé. Nesouhlasil ani s ndmitkou promlceni uplatnénou
zalovanym s tim, ze nov¢ uzaviena najemni smlouva byla uzaviena proto, aby odrazela novy
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skutecny stav, ptivodni najemni vztah tedy nebyl ukoncen, byl pouze aktualizovan. Zavérem
navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek potvrdil.

Odvolaci soud pfi jednani konaném dne 18. 10. 2017 vyzval Zalobce i Zalovaného k
doplnéni skutkovych tvrzeni k obsahu dohody, na zaklad¢ které zalobce pristoupil v roce
1998 k rekonstrukci pfedmétného bytu a jeho rozsifeni o dalsi mistnost. K tomu zalobce
uvedl, ze tehdy pozadal Zalovaného coby pronajimatele o rozsifeni stavajiciho bytu o jednu
mistnost s vyuzitim padnich prostor, zalovany s tim vyslovil souhlas a pozadoval splnéni
podminek, které Zalobce akceptoval, mimo jiné Slo o to, Ze rekonstrukci provede na vlastni
néklady a nebude po Zalovaném poZadovat Zadneé finance, vychazel z toho, Ze byt
rekonstruuje a po provedené kolaudaci s nim bude uzaviena nova ndjemni smlouva na dobu
neurcitou, netesilo se, jak bude postupovano v piipadé skonceni najmu. O téchto podminkach
nebyla sepsana zadna pisemnd dohoda, §lo pouze o Ustni jednani na tfadu, pfi¢emz mu nebylo
slibeno, Ze mu byt bude prodan, v té dobé se je§té o privatizaci nejednalo. Zalovany k tomu
uvedl, Ze neni schopen spravnost téchto skutkovych tvrzeni zalobce potvrdit ani vyvratit.

Poté odvolaci soud prezkoumal z podmétu odvolani zalovaného napadeny rozsudek 1
fizeni pfedchazejici jeho vyhlaseni podle § 212 a § 212a 0. s. . a shledal odvolani davodnym.

V ftizeni bylo prokazano (a neni ani sporné), ze zalobce byl piivodné uzivatelem a od
1. 1. 1992 ngjemcem piedmétného bytu o velikosti ptivodné 0+1, pozadal Zalovaného coby
pronajimatele tohoto bytu a vlastnika domu o rozsifeni tohoto bytu o jednu obytnou mistnost
do pudniho prostoru, s ¢imz zalovany vyslovil souhlas, na tuto rekonstrukci bylo 24. 6. 1998
vydano stavebni povoleni, po provedeni rekonstrukce bylo dne 29. 6. 2000 vydano kolaudaéni
rozhodnuti a dne 1. 11. 2000 byla mezi ucastniky uzaviena smlouva o najmu bytu na dobu
neuréitou na rekonstrukci rozsifeny byt o velikosti 2+kk. Dne 4.12. 2008 dal Zalovany
zalobci vypovéd’ z najmu bytu z divodu, ze Zalobce je vlastnikem bytové jednotky €. xxx v
domé ¢.p. xxx v k. u. xxx, a ma tak moznost uzivani vice bytl, Zalobce tuto vypoveéd
nerozporoval, najemni vztah tedy skoncil ke dni 31. 3. 2009 a zalobce predmétny byt vyklidil
a odevzdal Zalovanému. S ohledem na tyto Casové souvislosti je tfeba danou véc posuzovat
dle ptislusnych ustanoveni zakona ¢. 40/64 Sb. ve znéni t€inném do 31. 12. 2013 (ob¢. zak.).

Soud prvniho stupné shledal uplatnény narok divodnym s poukazem na ustanoveni
8 667 odst. 1 ob¢. zak., toto pravni posouzeni véci v§ak nelze povazovat za spravné, pripadny
je naopak poukaz Zalovaného na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. 9. 2016, sp.zn. 26
Cdo 879/2016, kde Nejvyssi soud posuzoval skutkové totoznou véc (uskute¢néni stavebnich
uprav v byté spocivajicich v pfipojeni dalSich mistnosti ke stavajicimu bytu, které provede
najemce na vlastni naklad se souhlasem pronajimatele). V tomto rozhodnuti dospél Nejvyssi
soud k zavéru, ze ustanoveni § 667 odst. 1 véty ¢tvrté obC. zak. se vztahuje na piipady, kdy
pronajatd véc byla (jen) zménéna (zhodnocena) na naklady najemce, o zménu predmétu
najmu ve smyslu tohoto ustanoveni vSak nejde v ptipad¢, kdy v disledku provedenych zmén
vznikl novy predmét, typicky véc. Nejvyssi soud souCasné konstatoval, Ze zvlastni uprava
najmu bytu (8 685 aZ § 716 ob¢. zak.) nema ustanoveni upravujici dusledky zaniku pfedmétu
najmu, a proto je tfeba pouzit obecné ustanoveni § 680 odst. 1 ob¢. zak., dle néhoz zni¢enim
pronajaté véci najemni smlouva zanika. Je-li pfedmétem ndjmu urcity prostor, Cast stavby, je
tteba za jeho zniCeni povazovat nejen fyzicky zanik stavby, v niZ se prostor nachazi, ale téz
takovou stavebni Upravu, Ze se v ni uvedeny prostor jiz nadale fakticky nenachazi. Zni¢enim
bytu se tedy rozumi nejen zanik stavby, v niz je byt umistén, nybrz i takova stavebni uprava, v
jejimz diisledku se konkrétné¢ vymezeny prostor tvotici ptivodni byt jiz ve stavbé nenachazi,
nebot’ po uskute¢néné piestavbeé se tam jiz nachéazi byt jiny. V tomto rozhodnuti je tedy feSena
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totozna situace, k niz doslo i v dané véci, kde v disledku stavebnich uprav zanikl ptivodni byt
0+1 a vznikl novy byt 2+kk, k némuz tGc¢astnici nasledné uzavieli novou najemni smlouvu.
Lze tedy uzaviit, Ze v daném piipad¢ dal Zalovany coby pronajimatel souhlas se zménou
puvodniho bytu 0+1 na byt 2+kk a nezavazal se k uhradé s tim vzniklych naklad Zalobci,
Zalobce vSak nemutize podle § 667 odst. 1 ob¢. zak. po skonc¢eni ndjmu poZadovat protihodnotu
toho, o co se zvysila hodnota véci (ptivodniho bytu), nebot’ § 667 odst. 1 ob¢. zak. nedopada
na stav, kdy v disledku zmén na pfedmétu najmu doslo k zaniku piivodniho bytu a ke vzniku
bytu nového.

Ve vyse zminéném rozhodnuti Nejvyssi soud déle konstatoval, Ze v jim feSené véci byla
mezi pronajimatelem a najemcem uzaviena dohoda o provedeni stavebnich Uprav v byté
spocivajici v pfipojeni dalSich mistnosti k bytu s tim, ze v okamziku zaniku najmu bude mit
najemce narok na protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota piivodniho bytu po odecteni
amortizace, a je proto tieba zabyvat se obsahem této dohody.

Za stavu, kdy neni na misté aplikace ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢. zak., tak zbyva
posoudit, zda zalobci nalezi narok na pozadované plnéni z titulu dohody o rekonstrukci
puvodniho bytu uzaviené mezi ucastniky. K obsahu této dohody Zalobce pii odvolacim
jednani doplnil svd tvrzeni zplsobem vySe uvedenym, zalovany tato tvrzeni vyslovné
nepotvrdil ani nevyvratil s tim, Ze k obsahu této dohody se blize vyjadiit nemize. Zalobcem
doplnéna tvrzeni k obsahu uvedené dohody tedy nebyla uc¢inéna nespornymi, nelze je mit za
prokdzana ani provedenymi dikazy, ani v pfipad¢ prokazani téchto tvrzeni by vSak zalobce ve
véci nemohl mit uspéch, a za tohoto stavu tak jsou splnény piedpoklady pro konecné
rozhodnuti o véci. Zalobce totiz tvrdi, Ze se s zalovanym dohodl (pfistoupil na jeho
podminky), Ze rekonstrukci provede na vlastni naklady, nebude poZadovat Zadné finance a po
provedeni rekonstrukce s nim bude uzaviena na nové rekonstruovany byt najemni smlouva na
dobu neurcitou bez toho, ze by bylo feSeno, jakym zplisobem budou vyporadany vzajemné
vztahy pii eventualnim zaniku najmu bytu. Zavazal-li se tedy Zalobce k provedeni
rekonstrukce na vlastni néklady bez jakychkoli dal$ich budoucich narokt, nemohl mu podle
takto uzaviené¢ dohody vzniknout narok na zaplaceni toho, o co se v disledku rekonstrukce
zvysila hodnota véci (bytu, resp. celého domu) v souvislosti s ukon¢enim najemniho vztahu,
nebot’ existence zadného takového naroku nebyla v dohod¢ uzaviené mezi ucastniky
zakotvena.

Zalobou uplatnény narok pak Zalobci nelze piiznat ani z titulu bezdiivodného obohaceni
ve smyslu 8 451 a nasl. ob¢. zak., nebot’ dany stav neodpovida zadné ze skutkovych podstat
bezdiivodného obohaceni, jejichz vycet je tfeba povazovat za taxativni. Mezi Zalobcem a
zalovanym byla uzaviena dohoda o rekonstrukci pivodniho bytu, jejimz vysledkem bude
vznik nového bytu o velikosti 2+kk, Zalobce se zavazal tuto rekonstrukci provést na vlastni
néklady, tato dohoda byla naplnéna, nasledné byla mezi Gcastniky uzaviena nova najemni
smlouva k nové vzniklému bytu, ¢imz byl obsah dohody zavrSen. Skute¢nost, ze po vice nez
osmi letech od uzavieni nové najemni smlouvy skoncil najemni vztah vypovédi z najmu bytu
danou pronajimatelem pro vypovédni divod spocivajici ve vlastnictvi ndjemce k dalSimu
bytu, na dany vztah jiz nijak nedopada a nemtize zalozit ani vznik nového naroku z titulu
bezdiivodného obohaceni.

Lze tedy uzaviit, ze Zalobou uplatnény narok nelze piiznat podle § 667 odst. 1 ob¢. zak.,
ani na zakladé¢ smlouvy uzaviené mezi ucastniky v roce 1998, ani z titulu bezdivodného
obohaceni, takto uplatnény narok tedy nema oporu v hmotném pravu, a proto odvolaci soud
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podle § 220 odst. 1 pism. b) o. s. ¥. zménil napadeny rozsudek tak, Ze Zaloba se zamita, aniz
by se z diivodu nadbytecnosti dale zabyval dalSimi obrannymi namitkami zalovaného.

O nakladech ftizeni pied soudy obou stupnti bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 0. s. 1.
ve spojeni s § 224 odst. 1, 2 0. s. f., kdyz Zalovany mél ve véci plny usp&ch. Zalovany byl v
¢asti fizeni pied soudem prvniho stupné zastoupen advokatem JUDr. Petrem Balcarem, takto
vzniklé ndklady vSak odvolaci soud nepovazuje za ucelné¢ vynaloZzené s poukazem na
rozhodnuti Ustavniho soudu sp.zn. II. US 2396/09, dle né¢hoZ u statutarnich mést a jejich
méstskych ¢asti 1ze presumovat existenci dostate¢ného materidlniho a personalniho vybaveni
a zabezpeCeni k tomu, aby byla schopna kvalifikované hajit své zajmy bez vyuziti pravni
pomoci advokatt, nebude-li v pfislusném fizeni prokazan opak, nejsou naklady na zastoupeni
advokatem nakladem uceln¢€ vynalozenym. Z pribehu daného fizeni je zifejmé, Ze poté, co
doSlo k wukonceni zastoupeni Zzalovaného advokatem JUDr. Balcarem, byl Zzalovany
prostiednictvim svych zaméstnancti schopen kvalifikované hgjit v fizeni sva prava, a to i
poukazem na nejnovéjsi judikaturu Nejvyssiho soudu, a nebyl proto divod, aby timto
zpusobem Zzalovany nehdjil sva prava jiz od samého pocatku fizeni. Za ucelné vynalozené
néklady tedy lze povazovat pouze nahradu hotovych vydaju v pausalni vysi podle § 151
odst. 3 0. s. f. za jednotlivé tikony pravni sluzby provedené piimo povéfenym zaméstnancem
Zalovaného ve vysi 300 K¢ za jeden ukon (vyhl. ¢. 254/2015 Sb.) upinajici se k vyjadieni
Zalovaného ze dne 29. 7. 2016 (¢. 1. 190 spisu), tcasti pfi jednani pfed soudem prvniho stupné
dne 16.11. 2016, pii vyhlaseni rozsudku soudu prvniho stupné¢ dne 25.11. 2016, pfi
odvolacim jednani dne 18. 10. 2017 a odvolani proti napadenému rozsudku, k nakladim
ucelné vynalozenym zalovanym v pribéhu fizeni pak patii rovnéZ slozend zaloha 6.000 K¢ na
znalecky posudek a zaplaceny soudni poplatek za odvolani 51.954 K¢, v souctu jde o ¢astku
59.454 K¢.

Podle § 148 odst. 1 o.s. t. dale zalobce stiha povinnost nahradit statu naklady fizeni
vzniklé v souvislosti s pfibranim znalce, které Cinily 20.020 K¢, od této ¢astky je tfeba odecist
zalohy slozené kazdym z ucastnikli ve vysi 6.000 K¢, statu tak vznikly v fizeni néklady
8.020 K¢.

P o u ¢ eni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani do dvou mésict od jeho doruceni
k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu prvniho stupné, pokud napadené rozhodnuti
zéavisi na vyteSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud
odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné
anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfeSend pravni otazka posouzena jinak, piipustnost
dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud.

V Praze dne 18. fijna 2017

Mgr. Lubor Vesely v. r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Jan Hlavaty
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