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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedy
JUDr. Vladimira Fucika a soudkyii JUDr. Ireny Noskové a JUDr. Elisky Mrazkové v pravni
véci zalobce: CASA, s.r.o., 1C:49681150, se sidlem Praha 2, Trojanova 18, zast. JUDTr.
Marinou Machytkovou, advokatkou, se sidlem Praha 1, Dlouha 16, proti zalovanému:
SPORTOVNI KLUB START PRAHA, ob¢anské sdruzeni, IC: 00537381, se sidlem Praha
1, Stielecky ostrov 336, zast. JUDr.TomaSem Sokolem, advokatem, se sidlem Praha 2,
Sokolska 60, o zaplaceni ¢astky 16,215.227,- K¢ s prisluSenstvim, k odvolani zalované¢ho
proti mezitimnimu rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 11. listopadu 2005, ¢.j. 16
C 110/2005 — 70, ve znéni dopliyjiciho rozsudku ze dne 3.dubna 2006, ¢.j. 16 C 110/2005 —
88,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné ve znéni doplnujiciho rozsudku se potvrzuje.

Odivodnéni:

Shora oznacenym rozsudkem rozhodl soud prvniho stupné jako rozsudkem mezitimnim
o tom, ze zaklad naroku, jenz v tomto fizeni uplatnil zalobce, je opodstatnény.

Podle odiivodnéni dospél soud prvniho stupné na zaklad¢ dosud provedenych ditkazii
k zavéru, ze se zalobce svého naroku domaha v souladu s ustanovenim § 667 odst. 1 o0.z.
Zalovany jako pronajimatel dal zcela prokazatelné Zalovanému jako najemci souhlas
s realizaci rekonstrukce pronajatych nebytovych prostor, a ackoli se zalovany nezavazal
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k uhrad¢ nakladi na rekonstrukei, ma proti nému za takové situace Zalobce jako najemce po
skonCeni najmu prdvo na poskytnuti protihodnoty toho, o co se hodnota pronajaté véci
zvysila. Ackoli zalobce v rdmci uzaviené ndjemni smlouvy souhlasil s ujednanim, ze po
skonCeni ndjmu nema pravo na thradu ndkladd vloZenych do rekonstrukce, jez zhodnoti
predmét najmu, dovodil soud prvniho stupné, Ze takovéto ujednani je absolutné neplatné pro
rozpor s kogentnim ustanovenim § 574 odst. 2 o0.z., nebot’ Zalobce se touto dohodou vzdal
svého prava diive, nez vzniklo. Toto Zalobcovo pravo vzniklo totiz teprve v okamziku, kdy
byl ndjemni vztah knebytovym prostoram ukoncen. Tvrzeni zalovaného, Ze v ramci
rekonstrukce nedoslo ke zhodnoceni nemovitosti, nebot” Zalobce pouze rekonstrukénimi
pracemi napravoval Skody, které sam zplsobil, nebylo podepieno zadnymi dikazy.
Z provedenych diikazii je naopak patrné, ze v disledku rekonstrukce provedené Zalobcem
doslo k vyraznému zhodnoceni nemovitosti. Na tomto faktu pak nic neméni skutecnost, ze
nasledn¢ doslo k ponic¢eni nemovitosti v disledku zivelni udalosti povodné v srpnu roku
2002. Z uvedenych divodi tedy soud prvniho stupné rozhodl mezitimnim rozsudkem o
opodstatnénosti uplatnéného naroku co do jeho zékladu.

Doplnujicim rozsudkem ze dne 3.4.2006 pak doplnil své rozhodnuti o vyrok, v némz
uptesnil, ze o vysi ndroku, jakoz i o ndkladech fizeni bude rozhodnuto koneénym
rozhodnutim ve véci.

Proti tomuto rozsudku podal zalovany prostfednictvim svého pravniho zéstupce odvolani,
v némz piedev§im poukézal na to, Ze je zajmovou organizaci, ktera nevyviji podnikatelskou
¢innost, a nemohla by proto pfistoupit na smluvni podminky, jez by pro ni nebyly piijatelné.
Pokud by mélo byt ukonfeni najmu Zzalobce spojeno s ndhradou nakladi vloZenych do
rekonstrukce, zalovany by nebyl schopen takovy pozadavek uspokojit. Z tohoto divodu byla
také jasné stanovena eventuelni hranice vypofadani za technické zhodnoceni nemovitosti
castkou 6,000.000,- K¢, ale pouze pro ptipad, ze bude ndjem ukoncen z ditvodli na strané
zalovaného. Pokud zalobce i1 soud prvniho stupné argumentovali ust. § 574 odst. 2 o.z., pak
zalovany namitl, Ze v souladu s judikaturou ma uvedené ustanoveni na mysli pouze takova
prava, na ktera v okamziku dohody nemohl pomyslet. Kdyz Zalobce uzaviral ndjemni
smlouvu, mohl si byt védom toho, ze pokud porusi smluvni podminky, zavini skonceni
najmu, nebude mit za takové situace narok ani na nahradu nakladii na zhodnoceni pfedmétu
ndjmu. S takovymi pravidly, jez byla ve smlouvé jasn¢ stanovena, byl Zalobce srozumeén
v kazdém okamziku, kdy vynakladal prostiedky na tipravu pfedmétu nijmu. Zalovany by
smlouvu s jinymi podminkami ani nemohl uzavtit. Vypoveéd’, jez byla zalobci dana, se opirala
o skutecnosti ddvno ptedchdzejici povodni vroce 2002 a Zzalobce byl na tuto moznost
nékolikrat upozornén. Ujednani smlouvy neni v rozporu sust. § 574 odst. 2 o.z. Utastnici
upravili sva vzajemna prava odchylné od ust. § 667 odst. 1 0.z. a tento postup je podle minéni
7alovaného pfipustny. Zalovany Zalobci vynaloZené naklady ¢aste¢nd kompenzoval tim, Ze
mu prominul tfi m&si¢ni najmy a kromé& toho mu nezvysil ndjemné ani poté, kdy se plocha
pronajatych prostor zvysila na 315 metri ctvere¢nich. Vzhledem k tomu, Ze naturalni obsah
smlouvy je zcela jasny a urcity a vyjadiuje svobodnou viili smluvnich stran, ma zalovany za
to, ze vSechna v ni obsazend ujednani jsou platna. Dale se ohradil proti zavéru soudu prvniho
stupné, Ze totiz neprokazal, Ze rekonstrukce byla zZalobcem provedena k napravé skod, které
sam Zzalobce na nemovitosti zpusobil. Tato otazka totiz prozatim nebyla pfedmétem
dokazovani. Ptesto vsSak z ptedlozenych listinnych diikazti vyplynulo, ze objekt pred
zahajenim rekonstruk¢nich praci nevykazoval zadné statické poruchy. Zcela neodiivodnény
zustal také zavér soudu prvniho stupné, Ze stav, v némz zalobce pfedmét ndjmu piebiral, byl
hors$i, nez ten, ktery nastal po povodni 2002. Toto konstatovani je v rozporu se skuteCnym
stavem véci. Zalobce kromé& toho svym poéinanim po skondeni najmu jesté zhorsil stav
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objektu zapticinény povodni, nebot’ svévolné vytrhal topeni, okna a ponicil sanitarni zafizeni.
Nasledné opravy, jez pak provadél zalovany, trvaly téméf jeden rok. Z uvedenych divodi
zalovany navrhl, aby odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze se zaloba
zamita.

Zalobce se k odvolani prostiednictvim své pravni zastupkyné pisemné vyjadiil a uvedl, Ze
nepozaduje v zadném piipadé ndhradu nakladii vlozenych do rekonstrukce objektu, nybrz
pozaduje v souladu s ust. § 667 o0.z. pouze protihodnotu toho, o¢ se v disledku rekonstrukce
zvysila hodnota pronajaté véci. Tento ndrok najemce nelze dohodou stran do budoucna
vyloucit. Ust. § 574 odst. 2 0.z. nerozliSuje, zda se jednd o prava, na néz ucastnik smlouvy
mohl ¢i nemohl pomyslet, nybrz pouze charakterizuje, ze se nelze zfici predem prav, o nichz
neni zndmo, zda v budoucnosti vzniknou. Vzdani se prava je jednim ze zplsobl zaniku
zévazku a vzdat se tedy 1ze pouze takového prava, o némz je na jisto postaveno, ze vzniklo, ze
tedy v dobé uzavieni dohody o vzdani se prava jiz existuje. Opacné uvedeno, tcastnik se
nemuze vzdat takového prava, které sice v budoucnosti pravdépodobné ziska, avSak prozatim
toto pravo jest¢ nemiize realizovat. Diivodem existence ust. § 574 odst. 2 0.z. je ochrana
véefitele pred nerozvaznosti jeho vlastniho jednéani. Ujednani, které je v rozporu s ust. § 574
odst. 2 0.z. je neplatné ex lege. Dale poukazal na to, Ze bez rozséhlé rekonstrukce by pronajaté
prostory vibec nebylo mozno uzivat k ucelu provozovani pohostinstvi, jenz byl sjednan ve
smlouvé. K poznamce Zalovaného, ze se smluvni strany dohodly, Ze pro né bude krom¢ zak.c.
116/90 Sb. platit také obchodni zékonik, zalobce uvedl, Zze obchodni zakonik pravni upravu
tykajici se ndjemniho vztahu viibec neobsahuje, a na smluvni vztah ucastniki se tedy z tohoto
davodu nemohl vibec vztahovat. Statick¢é poruchy, jez v ramci rekonstrukce napravoval
zalobce, se tykaly zakladii stavby a nabfezni zdi, jak vyplyva ze stanoviska Ing. Petra S. a
jejich vznik viibec nesouvisel s ¢innosti Zalobce. Prasklina v omitce, k niz doSlo v souvislosti
s odkopavanim obvodového zdiva, naopak neni statickou poruchou. Po povodni roku 2002
zalovany jako pronajimatel neucinil viibec nic k napravé vzniklych poskozeni a jednoznacné
tak porusil svoji smluvni povinnost umoZznit najemci uzivat pronajatou véc ke smluvenému
ucelu. Z uvedenych diivodu navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek jako vécné spravny
potvrdil.

V ramci svého ustniho vyjadieni pak zalovany prostiednictvim nové zvoleného pravniho
zéastupce namitl, Ze vzajemné vztahy mezi Gcastniky se po skon¢eni najmu tidi ust. § 13 zak.c.
116/90 Sb. Na zaklad¢ tohoto ustanoveni byl Zzalobce povinen odevzdat po skonceni najmu
zalovanému predmét ndjmu ve stavu, v némz byl pfi uzavieni smlouvy o najmu nebytovych
prostor s piihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze tak neucinil, je to on,
kdo navodil existenci protipravniho stavu, ktery trva do soucasnosti. Aplikace obecnéjsiho
ust. § 667 o.z. nepfichazi v tvahu, nebot’ specidlni Gprava ust. § 13 zdkona o najmu a
podndjmu nebytovych prostor upravuje vztah najemce a pronajimatele po skonceni najmu
specidlng. V této souvislosti odkazal na rozhodnuti nejvyssiho soudu CR ze dne 9.8.2001,
sp.zn. 33 Odo 372/2001.

Ke shora uvedené namitce zalobce prostiednictvim své pravni zastupkyné uvedl, ze
vyklad, ktery predestfel Zzalovany, je zcela absurdni, nebot’ na zakladé¢ n& by mély byt
prostory, které zalobce svou rekonstrukéni ¢innosti uvedl do provozuschopného stavu, opét
poni¢eny a uvedeny do nejen nefunkéniho, ale téz havarijniho stavu, v némz se nachazely
v dob¢ uzavteni najemni smlouvy. Takovyto vyklad nepochybné¢ nemohl mit zdkonodarce na
mysli.
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Zalovany pied vyhlasenim rozhodnuti piedlozil odvolacimu soudu zavéreéné shrnuti své
argumentace, v némz zopakoval piedchozi odvolaci divody a znovu zdiiraznil, Ze ujednani,
jimz se zalobce vzdal svého prava na ndhradu nakladi na zhodnoceni pronajaté véci, je podle
jeho minéni platné, nebot’ Zalobce se vzdaval prava, o némz védél, Ze vznikne, a zaroven si
byl zcela piesné védom jeho obsahu i rozsahu. Nejednalo se tedy o vzdani se prava, jez by
podle § 574 odst. 2 o.z. bylo neplatnym. Ani v pfipadé, ze by odvolaci soud tuto dohodu
hodnotil jako neplatnou, by vSak neméla byt naroku Zalobce poskytnuta soudni ochrana,
nebot’ by takovy postup byl v rozporu s dobrymi mravy. Zalovany od po¢atku daval jasné
najevo, ze je zajmovym sdruzenim a ze je schopen =za pfipadné zhodnoceni nemovitosti
uhradit maximaln¢ ¢astku 6,000.000,- K¢, a to pouze v ptipadé, ze dojde k vypovédi z ndjmu
z divodi na jeho strané. Zalobce jej svou nedbalou platebni moralkou, pokud jde o najemné,
donutil k ukon€eni ndjemniho vztahu, a proto by pfipadnému vykonu jeho prdva neméla byt
poskytnuta ochrana. Déle poukazal na to, Ze soud prvniho stupné ucinil v odiivodnéni svého
rozhodnuti nékteré zavéry, aniz by k tomu mél oporu v provedeném dokazovéni. Na zakladé
dosud provedenych dukazli totiz nebylo mozno dospét ke spolehlivému zavéru, ze
rekonstrukci provedenou Zalobcem doslo ke zhodnoceni objektu, a to zejména s ptihlédnutim
k tomu, Ze se jedna o stavbu se znacnou historickou hodnotou. Kromé toho ovsem soud ucinil
nckteré zavery ze znaleckych posudkd, které si nechal vypracovat pro ucely uplatnéni svého
naroku zalobce, a nenechal vyhotovit znalecky posudek zadnému nezavislému, soudem
ustanovenému znalci. V tomto postupu spatiuje zalovany zasadni vadu fizeni. V posledni
casti svého podani pak zalovany opétovné poukézal na obsah shora oznacené¢ho rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR a uvedl, Ze aplikace § 667 odst. 1 0.z. neni a priori vyloudend, aviak
k aplikaci tohoto ustanoveni by musely byt splnény kumulativné tfi nasledujici podminky;
prvni, ze by smluvni strany vyslovné vyloucily aplikaci ust. § 13 zak.¢. 116/90 Sb., druhd, ze
by bylo prokazano, Ze se Zzalovany obohatil v podob¢ Zalobcem jako nédjemcem trvale do
nemovitosti zapracovanych stavebnich tprav, takze doslo ke zhodnoceni pfedmétu najmu a
kone¢né tieti, ze pronajimatel dal se zménou pfedmétu ndjmu souhlas. V souzeném piipadé
vSak byla splnéna pouze tieti podminka. Z uvedenych divodi navrhl, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek zménil tak, ze zalobu jako celek zamitne.

Zalobce se k obsahu zavéreéného shrnuti pisemné vyjadfil a uvedl, Ze ust. § 574 odst. 2
0.z. vylucuje dohodu o vzdani se vSech prav, kterd v budoucnosti vzniknou, a to bez ohledu
na skutec¢nost, zda je vzdavajicimu se subjektu ziejmé, jestli pravo vznikne, ¢i nikoli. Jestlize
zalovany tvrdi, Ze uzaviral smlouvu s umyslem neuhradit Zalobci Zadnou nahradu vlozenych
nakladid, pak umysl Zzalobce byl jiny. V opaéném piipad€ by totiz nepochybné usiloval o
sjednani tzv. ,,obydlovani vlozenych investic®, a to zejména za situace, kdy podstatna Cast
téchto investic se tykala odstranéni statické nestability (naruSeni) objektu a nijak nesouvisela
v investicemi realizovanymi z dGvodu piipravy objektu pro provozovani podnikatelské
¢innosti zalobce. Uvedené zasadni stavebni upravy pak zlstavaji v pfedmétu ndjmu
zapracovany. Jestlize Zzalovany pozaduje podle § 13 zak.c. 116/90 Sb. uvedeni pfedmétu
ndjmu do pivodniho stavu, je tento pozadavek zcela neredlny, nebot podstatnd cast
realizovanych rekonstrukénich praci je do objektu trvale zapracovadna a nelze tyto stavebni
upravy odstranit bez poskozeni, ba pfimo poniceni objektu. Proto nelze pozadavek shora
uvedeného zdkonného ustanoveni povazovat za bezvyjimecny. Uvedeni objektu do piivodniho
stavu, a tedy znehodnoceni jeho stavajiciho stavu, nejen odporuje logice, ale jednalo by se
rovnéZz o poSkozovani cizi véci. Takovy pozadavek zalovaného je proto absurdni, v rozporu
s dobrymi mravy. V této souvislosti poukazal Zalobce na komentai k § 13 zak.¢c. 116/90 Sb.,
podle néjz by za investice provedené ndjemcem mel byt poskytnut piislusny ekvivalent, aby
nedoslo k bezdlivodnému obohaceni na stran¢ pronajimatele. K otazce znaleckych posudku
poukazal Zalobce na to, Ze soud prvniho stupné provedl v fizeni v§echny ucastniky nabidnuté
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dikazy. Zalobce nabidl soudu znalecké posudky, které si musel nechat vypracovat proto, aby
byl viibec schopen specifikovat do zaloby rozsah svého pozadavku. Soud na zaklad¢ téchto
posudkli dovodil pouze opodstatnénost naroku zalobce co do zakladu, aniz by se prozatim
zabyval jeho vysi. Zalovany nenabidl soudu Zadny znalecky posudek, jimz by prokazoval, Ze
k zadnému zhodnoceni pfedmétu ndjmu nedoslo. Bylo na ném, aby tak v piipadé, ze popirad
odivodnénost zékladu naroku, ucinil. Z uvedenych diivodl proto Zalobce navrhl, aby byl
mezitimni rozsudek soudu prvniho stupné ve znéni dopliujiciho rozsudku odvolacim soudem
potvrzen.

Odvolaci soud prezkoumal z podnétu podaného odvolani napadeny rozsudku soudu
prvniho stupné ve znéni dopliujiciho rozsudku, jakoz i fizeni, které vydani obou rozhodnuti
predchéazelo /§ 212 a § 212a o0.s.t./, a dosp€l k zavéru, ze odvolani neni divodné.

Odvolaci soud se v zasad¢ ztotoziluje se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu prvniho
stupné, na jejichz zéklad¢ dovodil, Ze podstata zalobcova naroku je divodna. V pribéhu
fizeni bylo prokdzano, Ze tucastnici uzavieli dne 15.3.1996 ndjemni smlouvu, jejimz
predmétem bylo 766 metr ¢tverenich nebytovych prostor v objektu ¢.p. 336 v Praze 1 na
Stieleckém ostrové, jehoz vlastnikem je Zalovany. Uvedend smlouva byla uzaviena na dobu
urcitou patnacti let s pfedchozim souhlasem piislusného odboru Obvodniho ufadu M¢éstské
casti Praha 1. Ke smlouvé bylo nésledné uzavieno n¢kolik dodatkt, v jejichz ramei doslo
nejen ke zvétSeni plochy pronajatych nebytovych prostor, nybrz téz k prodlouzeni najemni
smlouvy na dobu 25 let. Ve smlouvé samotné a nasledné v jejich dodatcich pak bylo mezi
ucastniky ujednano, ze Zzalobce jako najemce provede rekonstrukci uvedeného objektu,
pfi¢emz s ohledem na jeho havarijni stav, resp. n€kterych jeho ¢asti, se podle dohody stran
netykala rekonstrukce pouze Uprav spocivajicich v ptipravé objektu k podnikatelské ¢innosti
zalobce, nybrz §lo o zdsadni staveni Upravy na odstranéni zévad ve statice objektu
(vybudovéani zakladové desky rozsifené do paty obvodovych stén gotickych kleneb
s propojenim pomoci ocelovych tahel a Zelezobetonovych Zeber v prostoru arkady, nové
zalozeni této arkady do dna feky Vltavy pomoci mikropilot, rekonstrukce, ¢astecné rozebrani
a znovuvystaveéni nabfezni stény, atd.), opravu c¢asti plaste budovy, ¢i Uplné rekonstrukce
kotelny pro cely objekt. Ke vSem témto rekonstrukénim pracim dal Zzalovany souhlas za
situace, kdy si musel byt védom toho, ze jejich vysledky ziistanou trvale zapracovany do
objektu. V fizeni bylo déle prokazano, resp. mezi ucastniky bylo nesporné, Ze najemni pomer
skoncil na zaklad€ vypovédi dané zalovanym k 31.12.2002.

Podle § 667 odst. 1 0.z. zmény na véci je ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem
pronajimatele. Uhradu nakladd s tim spojenych miize ndjemce pozadovat jen v piipads, Ze se
k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat uhradu
nakladi az po ukonceni najmu po odecteni znehodnoceni zmén, k nimz v mezidobi doslo v
disledku bézného uzivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k
uhradé nakladd, mize najemce pozadovat po skonceni ndjmu protihodnotu toho, o co se
zvysila hodnota véci.

Podle § 13 zdk.c. 116/90 Sb. o nijmu a podngjmu nebytovych prostor nebylo-li
dohodnuto jinak, je v piipad¢ ukonceni ndjmu ndjemce povinen vratit nebytovy prostor ve
stavu, v jakém ho pfevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni.

Na rozdil od Zzalovaného, dospél odvolaci soud k zavéru, ze v daném piipadé nelze na
vzdjemny vztah zalobce a Zalovaného po prokazatelném skonceni najmu aplikovat citované
ustanoveni § 13 zdk.¢. 116/090 Sb. nebot’ toto ustanoveni se pouZzije jen tehdy, nebylo-li
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smluvnimu stranami dohodnuto jinak. Z obsahu najemni smlouvy i jejich dodatki, které mezi
sebou ucastnici prokazatelné uzavieli, je patrné, Ze mezi nimi doslo kjiné dohodé€. Tato
dohoda spocivala v tom, ze zalovany jako vlastnik dal souhlas k provedeni mimo jiné i1 téch
rekonstrukénich praci, o nichz bylo zcela zifejmé, ze jejich vysledek bude trvale
zakomponovan do vlastni stavebni podstaty nemovitého objektu a bude na trvalo jeji
soucasti. O tmyslu obou spornych stran dohodnout se na jiném rezimu, nez méa na mysli
citované ustanoveni § 13, svéd¢i 1 sam fakt, ze byl do textu ndjemni smlouvy zapracovan ¢l.2
¢asti IX, ktery obsahuje pravé sporné ujednani o tom, Ze najemce pii skonceni najmu zasadné
nema pravo na nahradu nakladi vlozenych do rekonstrukce, resp. zhodnoceni predmétu
najmu s vyjimkou ukonceni najemniho poméru vypoveédi z divodu hrubého poruseni
povinnosti pronajimatele. Pokud by mél zalovany umysl trvat na odstranéni vSech stavebnich
uprav pfi skoneni najmu, pak by jisté toto ustanoveni nebylo do textu smlouvy viibec
zakomponovano, tim méné by byla stanovena limitni ¢astka pro ndhradu nakladt ve vysi
6,000.000 K¢&. Vzhledem k existenci ujednani, které pocitalo s trvalymi zménami stavby v
dasledku provedeni rekonstrukénich praci, tedy nelze aplikovat na postsmluvni vztah
ucastnikd ust. § 13 zak.c. 116/90 Sb., a neni ani divodna stim souvisejici namitka
zalovaného, Ze by mu mél zalobce odevzdat predmét ndjmu v piivodnim stavu. Naopak, za
situace, kdy bylo provedeni rekonstrukénich praci v ramci ndjmu dohodnuto a smluvné bylo
pocitano s dlouhodobym, resp. trvalym zaclenénim jejich vysledkii do pfedmétu najmu,
nastupuje pfi skonceni ndjemniho pomeéru nutnost aplikovat na vzdjemné vypotraddani jeho
ucastnikli  obecnou upravu obcanského zékoniku, konkrétné ustanoveni § 667 odst. 1 o.z.,
nebot’ zvlastni pravni piredpis, kterym je zdkon ¢. 116/90 Sb., o najjmu a podndjmu
nebytovych prostor se touto problematikou nezabyva. Zavér o aplikovatelnosti ust. § 667 0.z.
na problematiku vzajemného vypotadani ucastnikti po skonceni ndjemniho vztahu i v ptipade¢,
ze jsou predmétem najmu nebytové prostory, zcela jednoznacné vyplyva z ustalené judikatury
Nejvyssiho soudu CR. Za jiné je mozno v této souvislosti uvést naptiklad jeho rozhodnuti
sp.zn. 26 Cdo 861/2001 publikované pod Rc 14/2003, 28 Cdo 1128/2005, 28 Cdo 1061/2003
nebo 32 Odo 605/2003. K argumentaci Zalovaného rozhodnutim Nejvyssiho soudu CR sp.zn.
33 Odo 372/2001 je tteba v této souvislosti pouze uvést, ze podstata vném feSené
problematiky byla zcela odlisna od problematiky feSené v této véci. V shora uvedeném fizeni
byla feSena otdzka vzajemného naroku ucastniki z neplatné smlouvy o najmu nebytovych
prostor a Nejvyssi soud CR zde otazku aplikace § 13 zak.¢. 116/90 Sb. v ptipadé platného
najemniho vztahu komentoval nad ramec feSené kauzy, tedy odpovidal na otazku, ktera
v rdmci dovolaciho prezkumu tehdy viibec nebyla oteviena k feseni. Krom¢ toho vsak nefesil
situaci, kdy byl mezi ti€astniky dohodnut jiny rezim nez ten, jenz vyplyva z citovaného § 13.

Pokud zalovany namital, ze se v ramci platného ujednani v ndjemni smlouvé ucastnici
dohodli, Ze Zalobce nema proti zalovanému z titulu provedené rekonstrukce, resp. zhodnoceni
predmétu ngjmu po skonceni najemniho pomeéru zadné naroky s vyjimkou piipadu, kdy
skonc¢i najem v dasledku vypovédi pro hrubé porusovani povinnosti pronajimatelem, a ze je
tedy uplatnény narok nedivodny, nebot’ se jej zalobce shora uvedenym ujednanim vzdal,
nelze stouto ndmitkou souhlasit. Primarni diivod nesouhlasu odvolaciho soudu je vSak
ponékud jiny, nez divod, jimz argumentoval soud prvniho stupné. Z textu ujednani ¢l.IX.
odst. 2 totiz jednoznacné vyplyva, Ze se smluvni strany dohodly pouze na tom, Ze Zalobce
nebude mit v piipad¢ skonCeni ndjmu zasadné¢ narok na ndhradu vynaloZenych nékladi na
rekonstrukci pfedmétu najmu, resp. na jeho zhodnoceni. Takovéto ujednani vSak pouze jinymi
slovy kopiruje zékonnou dikci ustanoveni § 667 odst. 1 véta druhd o.z., podle néjz muiize
najemce pozadovat uhradu néklada jen v ptipadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. V tomto
piipadé se pronajimatel k nahrad¢ nakladl nezavazal a Zalobce jako najemce vzal tedy a priori
na védomi, ze nahradu vlozenych nakladi pozadovat nemuze s vyjimkou piipadu, kdy dojde
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k vypovédi pro hrubé poruSovani povinnosti pronajimatele. Pro takovy pfipad se totiz
uvedenym ujedndnim zalovany jako pronajimatel zavézal k thrad¢ nékladl na rekonstrukci
az do celkové castky 6,000.000 K¢. Od institutu nakladt na rekonstrukci piipadné nakladi na
zhodnoceni predmétu ndjmu je vSak nutno striktné odliSit institut financniho ekvivalentu,
resp. protihodnoty toho, o co se zvySila hodnota véci. A o tomto ekvivalentu neboli
protihodnoté neni v citovaném smluvnim ujednéni ani zminka. Zalobce se tedy dohodou
prava na plnéni podle § 667 odst. 1 véta posledni o0.z. ani nevzdal, a neni tedy v zdsadé tieba
ani posuzovat uvedené ujednani podle § 574 odst. odst. 2 0.z. Pouze nad ramec uvedeného
zduvodnéni povazuje odvolaci soud za spravné uvést, ze v ptipade, Ze by se byl zalobce vzdal
svého prava na plnéni podle § 677 odst. 1 véta posledni o.z. diive, neZ mu toto pravo vzniklo,
pak by bylo tfeba povazovat toto ujednani skute¢né za neplatné dle shora citovaného ust. §
574 odst. 2 o.z. Pfi uzavieni ndjemni smlouvy totiz nebylo nejen na jisto postaveno, kdy a za
jakych podminek najem skonci, ale ani to, v jakém rozsahu a zde viibec bude provedena
rekonstrukce a s jakymi disledky.

Na zakladé€ shora uvedenych skute¢nosti je ziejmé, ze Zalobce ma zasadné po skonceni
najemniho poméru pravo proti Zalovanému na protihodnotu toho, o¢ se zvySila hodnota
predmétu najmu podle § 667 odst. 1 véta posledni 0.z. Ackoli je tieba souhlasit se Zalovanym,
ze zalobcem predlozené znalecké posudky nemohou byt dostatecnym podkladem pro
kvalifikované zjisténi piesné vySe zhodnoceni pfedmétu najmu, a za timto ic¢elem bude tfeba
nechat vypracovat znalecky posudek nezdvislym soudnim znalcem ustanovenym v tomto
fizeni soudem, je dle ndzoru odvolaciho soudu na zéklad¢ téchto posudkii, které byly
vypracovany soudnim znalcem Vladimirem P., ve spojeni s ostatnimi provedenymi diikazy
mozno jednoznacné uzaviit, ze pifedmét nijmu byl v disledku rekonstrukénich praci
realizovanych Zalobcem zhodnocen, a to nepochybné o vyssi nez nulovou castku. Za této
situace ma odvolaci soud stejné jako soud prvniho stupné dostatek podkladl pro to, aby
vyslovil kvalifikovany zavér, ze narok zalobce je co do zédkladu opodstatnény.

Proto také odvolaci soud potvrdil podle § 219 o.s.f. ve vyroku vécné spravny mezitimni
rozsudek soudu prvniho stupné ve znéni dopliuyjiciho rozsudku ze dne 3.4.2006, jimz bylo
rozhodnuto o tom, ze v celkové vysi naroku a ndkladech fizeni bude rozhodnuto v konecném
rozsudku.

K argumentaci Zalovaného, ze by snad mélo byt vymahani prava Zzalobce v rozporu
s dobrymi mravy dle § 3 odst. 1 o0.z., zbyva jen poznamenat, Ze odvolaci soud se s timto
nazorem neztotoziuje. Zalobce zcela nepochybné provedl rozsahlé rekonstrukéni prace na
objektu ve vlastnictvi zalovaného v fadech miliont korun, které maji trvaly nebo alespon
dlouhodoby charakter a majetek zalovaného v dasledku toho nepochybné ziskal na hodnoté,
byt prozatim neni pfesné¢ ziejmé o jak vysokou castku. Pokud se zalobce domaha proti
zalovanému ekvivalentu toho, o¢ se zvysila hodnota jeho majetku, pak se rozhodné nejedné o
vymahani prava v rozporu s dobrymi mravy, a to zejména nikoli za situace, kdy, ackoli
najemni pomér skoncil vypovédi pronajimatele z dlivodu porusSeni povinnosti nijemce pfi
placeni najemného, také zalovany zcela evidentné porusoval své povinnosti vyplyvajici
zndjemni smlouvy ku piikladu tim, Ze nevyvinul dostatecnou aktivitu k fd&dnému plnéni
svého zéavazku vyplyvajiciho zujednani Cl.VIL. odst. 1 smlouvy, tj. aby zajistil fadny a
neruSeny vykon prav najemce po celou dobu nijmu zejména v souvislosti s feSenim
popovodnové situace. K otazce rozporu s dobrymi mravy je pak tfeba na zaveér zminit jesté
jednu skute¢nost. Zalovany v ramci svého stanoviska piedneseného pred odvolacim soudem
vyjadfil pozadavek, aby zalovany ptedal pfedmét najmu v takovém stavu, v jakém jej pfi
uzavieni smlouvy o ndjmu nebytovych prostor piebiral. S ohledem na to, Ze, jak jiz bylo shora
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uvedeno, Zalobce realizoval se souhlasem Zalovaného jako pronajimatele a vlastnika 1 takové
rekonstrukéni prace, kterymi byly odstranény statické poruchy objektu a odstranén havarijni
stav nekterych jeho casti a vysledek téchto praci byl trvale ¢i alesponn dlouhodobé
zakomponovan do samé stavebni podstaty objektu, je pravé realizace takového pozadavku
nejen v rozporu s dobrymi mravy, nybrz té€Z v rozporu s logikou véci. Tento jeho nazor je
evidentné ucelovy, nebot’ zalovany si musi byt védom toho, Ze pozadavek na uvedeni
nemovitosti do pavodniho stavu, v jakém by objekt pfi uzavieni ndjemni smlouvy, je nejen
neredlny, ale i protismysIny. Zalobce by jako byvaly najemce v takovém piipadé totiz musel
ziejm¢ zasahnout do samé stavebni podstaty objektu, coz by zplsobilo jeho poskozeni
ptipadné i ¢asteCnou destrukci. Kromé toho mu ov§em v soucasné dobe¢ jiz k objektu nesveédéi
z4dna prava a jeho vstup do nemovitosti a provadéni odstranovaci, 1épe feCeno destrukénich
praci by mohlo ve svych disledcich naplnit dokonce skutkovou podstatu trestného cinu,
nehled¢ k tomu, Ze by Slo o prace, k nimz by bylo nezbytné stavebni povoleni.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku n e ni dovolani pfipustné, ledaze na zékladé
dovolani, podané¢ho do dvou mésici od doruceni rozhodnuti odvolaciho
soudu u soudu prvniho stupng, dospdje Nejvyssi soud CR jako soud
dovolaci k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni
strance zasadni vyznam.

V Praze dne 20. fijna 2006

JUDr. Vladimir Fucik, v.r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Lukas Kuska
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