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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senétu slozeném z piedsedkyné
JUDr. Blanky Chvojové a soudcti JUDr. Olgy Petrové a JUDr. Davida Vlacila v pravni véci
Zzalobce: Lubo3 P., narozen xxx, se sidlem xxx, xxX, zastoupen JUDr. Petrem Strkou,
advokatem v Praze 10, Morseova 2253, proti Zalované: Méstska ¢ast Praha 1, ICO:
00063410, se sidlem Vodickova 681/18, 115 68 Praha 1, o zaplaceni 5.581.497 K¢&
s prisluSenstvim, 0 odvolani Zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne
20. bfezna 2016, ¢.j. 19 C 92/2014 — 85,

takto:

. Rozsudek soudu I. stupné se m & n i tak, Ze se Zaloba o zaplaceni

5.581.497 K¢ s piisluSenstvim zamita.

1. Zalobce je povinen zaplatit Zalované na nahradé nakladd fizeni pred soudy

obou stupiii 3.900 K¢ do tii dnli od pravni moci tohoto rozsudku.

Odiavodnéni

Zalobce se Zalobou dorugenou soudu dne 9. 7. 2014 domahal po Zalované zaplaceni
Castky 5.581.497 K¢ s piislusenstvim jako néhrady za zhodnoceni nebytovych prostor ve
vyluéném vlastnictvi zalované, které zalobce uzival a na svlij ndklad ptestavél. Jednd se o
nebytovy prostor, jimz je jednotka xxx v prvnim nadzemnim a prvnim podzemnim podlazi v
domé €.p. xxx v k.. xxx, ulice xxx, xxx, ktery byl oznac¢en jako xxx (dale jen ,,nebytovy
prostor®).
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Zalovana navrhla zamitnuti Zaloby s tim, Ze tUastnici uzavieli dne 18.4. 2002
smlouvu o budouci najemni smlouvé o uzivani nebytového prostoru za ucelem stavby, jiz se
Zalobce zavazal ke stavebnim tGpravam v hodnoté 300.000 K¢ vlastnim nakladem. Naklady
nad tento limit mohly byt zapoc¢teny proti budoucimu ngjemnému, pokud je zalovana uzna. K
uzavieni ndjemni smlouvy mélo dojit do 30 dnG ode dne doruceni pravomocného
kolauda¢niho rozhodnuti o povoleni uzivani rekonstruovanych prostor, nejpozdéji do Sesti
mésicl od podpisu smlouvy o smlouvé budouci. Ndjemni smlouva vSak byla uzaviena az 8. 8.
2005 ve znéni odlidném od smlouvy o smlouvé budouci. Zalovana tak povazovala za platné
ujednéni o tom, Ze investi¢ni naklady do 300.000 K¢ ponese zalobce ze svého. K uznani
nakladi vynalozenych nad 300.000 K¢ ani k dohodé o zptsobu vyporadani investic Zalobce
vSak nedosSlo. Vznesla namitku promlceni, kdyZ jeji pfipadnd povinnost zaplatit Zalobci
néklady na zhodnoceni nebytového prostoru by vznikla 15. 12. 2003, tedy v den pravni moci
kolauda¢niho rozhodnuti ohledné predmétné rekonstrukce, pti¢emz dvouletd promlceci doba
piipadného naroku z bezdivodného obohaceni uplynula 15. 12. 2005 a tiileta promlceci doba
pfipadného ndroku ze smlouvy 15. 12. 2006. Namitala rovnéz, ze ke dni zpétného predani
nebytovych prostor byl znalcem Ing. BeneSem hodnocen stav nemovitosti jako cCastecné
zhorseny, poni¢eni, moraln¢ dozily a vyzadujici dalsi rekonstrukei.

Napadenym rozsudkem, vydanym jako rozsudek mezitimni, soud I. stupné vyslovil,
ze narok zalobce je po pravu. Vychazel ze zjisténi, ze zalovana, kterd je nyni vyluénym
vlastnikem domu, v némz se nachazi nebytové prostory, jej méla v dobé uzavieni smlouvy se
Zalobcem ve spoluvlastnictvi jesté s dal§imi osobami, které pak ztratily pravo pronajimatelt v
letech 2010 a 2011, kdy probéhlo rozdéleni podilu na budové. Smlouvu o budouci najemni
smlouvé a uzivani nebytovych prostor za ucelem stavby datovanou dnem 18. 4. 2002
schvélilo dne 25.4. 2002 zastupitelstvo Méstské ¢asti Praha 1. Zalovana jako budouci
pronajimatel se v ni zavazala uzavfit se zalobcem jako budoucim najemcem najemni smlouvu
nejpozdé&ji do Sesti mésictl. Zalobce jako budouci najemce se zavazal zhodnotit nebytovy
prostor stavebnimi Upravami vlastnim nakladem ve vysi 300.000 K¢. O investicich nad ramec
této Castky bylo ujednano, Ze mohou byt na zadost ndjemce zapocteny proti ndjemnému za
podminky, Ze budou pronajimatelem uznany jako zhodnoceni nemovitosti. V ¢lanku IlI.
odst. 2 byl zalobci nebytovy prostor dan do uzivani za Gcelem provedeni stavebnich uprav
podle projektove dokumentace, kterou Zalovana sama schvalila. Stavebni povoleni bylo
vydano dne 20. 1. 2003. Kryci list polozkového rozpo¢tu vyhotoveny Vaclavem S., XxX, XXX,
na celkovou cenu 7.458.111 K¢ navazuje na projektovou dokumentaci. Kolauda¢ni
rozhodnuti vydal odbor vystavby Zalované 4. 12. 2013 pod &. j. VYST. 4524/03 - H - 1/375 a
nabylo pravni moci 15. 12. 2003. Jako stavebnik je v rozhodnuti uveden Zalobce. Smlouva o
ndjmu nebytovych prostor mezi tehdejSimi vlastniky domu a Zalobcem jako najemcem ze dne
8. 8. 2005 byla schvalena dne 10. 8. 2005 zastupitelstvem Mg¢&stské casti Praha 1. V ¢lanku
VII. odst. 1 smlouvy pronajimatelé a najemce shodné konstatovali, ze najemce predmétné
nebytové prostory uzival od ledna 2004. Pronajimatelé potvrdili, ze najemce hradil fadné
najemné v obdobi leden 2004 az Cerven 2005. V odst. 2 citovaného ¢lanku je uvedeno, ze
rekonstrukci provedenou najemcem doslo ke zvySeni celkové hodnoty budovy (viz znalecky
posudek ¢. 1834- 2007/04 vypracovany Ing. Janem BeneSem, ktery je obéma smluvnim
strandm znam). Smluvni strany se dohodly, ze budou mezi sebou jednat o uzavieni dodatku k
této smlouve, ve kterém bude sjednana moznost zapocteni pohledavky ndjemce na Uhradu
nakladi vynalozenych na rekonstrukci budovy oproti pohledavce pronajimatele na thradé
najemného, ptipadné bude jednano o prodlouZeni platnosti této najemni smlouvy za stejnych
podminek o dalSich 10 let s tim, Ze najemce nebude Zadat jinou kompenzaci za naklady
vynalozené na rekonstrukci budovy. K této smlouve pak zddny dodatek nebyl uzavien. xxx
provozoval na zakladé smlouvy 0 zaloZeni sdruzeni xxx, ze dne 10. 4. 2006, xxx, ktery tuto



pokracovani 3 17Co 217/2016

smlouvu uzaviel se Zalobcem. Zalovany vypovédi &.j. T1 145405/2012/PR ze dne 19. 10.
2012 vypovédél najem predmétnych prostor z toho diivodu, ze zalobce byl o vice nez 1 mésic
v prodleni s Ghradou najmu. Dopisem ze dne 3. 5. 2013 pozadal Zalobce Zalovaného o vraceni
investic ve vysi 5.421.886 K¢. Dopisem ze dne 15. 5. 2013 zalovany zalobci odpovédél tak,
ze pozadal o zpracovani znaleckého posudku Ing. BeneSe a uvedl, Ze na zaklad¢ tohoto
posudku budou podniknuty dalSi kroky. Dne 8.12. 2013 adresoval zastupci Zalobce
Zalovanému piedzalobni vyzvu. Podrobné odtivodnénou, v niz zadal o vraceni investic a tento
pozadavek sniZil o dluzné ndjemné. Ucastnici nechali vypracovat dalsi znalecké posudky na
ohodnoceni rekonstrukce. Zalobce pak upfesnil, Ze uplatnil sviij narok jako nahradu za
zhodnoceni nemovitosti. Po pravni strance soud I. stupné véc posoudil podle zakona
¢. 116/1990 Sb. a obCanského zakoniku Cislo 40/1964 Sb. ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013
(dale jen ObE. zak.). Citoval ustanoveni § 667 odst. 1 Ob¢. zak. podle néhoz plati, ze zmény
na véci je najemce opravnén provadst jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu nakladi s tim
spojenych muze nijemce pozadovat jen v piipadé, ze k tomu pronajimatel se zavazal.
Nestanovi-li smlouva, jinak je opravnén pozadovat thradu nakladd aZz po ukonéeni najmu po
odeéteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v diasledku uzivani véci. Dal-li
pronajimatel souhlas se zménou ale nezavézal se uhradé nakladd, mize najemce pozadovat po
skonéeni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci. Poukazal téz na to, Ze je
mozné, aby pronajimatel udélil ndjemeci jen obecny souhlas se zménami na véci, ktery by mél
byt urcity ve smyslu § 37 ObC. zak. Piedava-li pronajimatel najemci predmét najmu
nezpusobily k fadnému uzivani (§ 664 ObC. zék.) ndjemce bude Cinit zmény na véci, které
mayji vést ke zpiisobilosti véci k fadnému uzivani. Smlouva by méla jednoznacné specifikovat
konkrétni zmény na véci (projektovou dokumentaci a podobn¢). Pronajimatel mize také
dodatecné souhlasit se zménami na véci. Odkazal pak na bohatou judikaturu, naptiklad se
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1138/2005 dale 28 Cdo 314/2004 a 26 Cdo
861/2001. Pokud zalovany namitl proml¢eni naroku s odiivodnénim, ze ke zhodnoceni doslo
pfed uzavienim ndjemni smlouvy a nikoliv béhem najmu, takze nebyla splnéna podminka
eventudlniho naroku na protihodnotu za zhodnoceni nemovitosti, ktery mize najemce uplatnit
po skonceni najmu, pak poukézal na to, ze ptipadny narok z bezdivodného obohaceni za
investice do cizi stavby vznikl podle Zalovaného dne 15. 12. 2003, tedy v den pravni moci
kolaudacniho rozhodnuti a dvouleta i pfipadna tiiletd promlceci doba uplynula pied podanim
Zaloby dne 9. 7. 2014, tak s timto pravnim nazorem se soud I. stupné neztotoznil. Zdtraznil,
ze v ftizeni bylo prokazano, ze zalobce m¢l predmétné nemovitosti v uzivani na zakladé
pisemné smlouvy - nejdiive za G¢elem provedeni stavebnich uprav a poté od 10. 8. 2005 v
najmu za Gcelem provozovani xxx. Dovodil, Ze tato doba dvou smluvnich vztahli na sebe
navazovala. Za podstatné povazoval ujednani ¢lanku VII. najemni smlouvy ze dne 10. 5.
2005, jiz doslo k uznani investice Zalobce dodatecné po jejim uskuteCnéni ve zcela
konkrétnim rozsahu popsaném znaleckym posudkem a soucasné za trvani smluvniho vztahu
uzivani predmétné nemovitosti a na uvod ndjemniho vztahu. Podle soudu 1. stupné jde proto o
typicky ptiklad naroku na nahradu nékladi na zménu najaté véci provedenou se souhlasem
pronajimatele. O vysi a zpiisobu nahrady se ucastnici nedohodli, proto skon¢enim najmu
vznikl Zalobci narok na Uhradu nakladt upravenou o znehodnoceni, ke kterému doslo v
mezidobi, ¢ili za protihodnotu toho, o¢ byla hodnota nemovitosti jeho ndkladem zvySend ke
dni skon¢eni ndjmu.

Proti tomuto mezitimnimu rozsudku podala zalovand odvoldni, v némz soudu I.
stupné¢ vytykala, Ze na zdkladé¢ provedenych dikazti dospél k nesprdvnym skutkovym
zjisténim a véc po pravni strance nespravné posoudil. Pokud se tykéa skutkovych okolnosti,
pak poukézala na to, Ze Zalobce provedl zhodnoceni nebytove jednotky v letech 2002 az 2003
na zékladé¢ smlouvy o budouci najemni smlouvé a o uzivani nebytovych prostor za tcelem
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stavby ze dne 18. 4. 2002. Odkazala na c¢lanek III. této smlouvy, podle n¢hoz se Zalobce
zavazal, zhodnotit nebytovy prostor stavebnimi upravami ve vysi 300.000 K¢. Zaroven se
smluvni strany dohodly, ze zalobce nema narok na nahradu naklada spojenych se stavebnimi
upravami nebytového prostoru, a to ani po skonceni najmu, ptiCemz veskeré stavebni tpravy
nad 300.000 K¢ mohou byt zapocteny proti predpisu najemného, a to maximaln¢ jednou
tretinou predpisu ndjemného ro¢né€, na zadost Zalobce. Smluvni strany se tedy dohodly, ze
spolu uzaviou do Sesti mésicii od podpisu smlouvy o smlouvé budouci (¢lanek II. odst. 2
smlouvy) najemni smlouvu. Tedy nejpozdéji do 18. 10. 2002, pti¢emz po uplynuti této lhiity
mél zdvazek uzaviit smlouvu zaniknout, jak se téZ stalo, nebot’ smlouva byla nakonec
uzaviena az 8. 8. 2005. Vylozila, ze v ramci této smlouvy byl sjednan ¢lanek VII. odst. 1 a 2,
ptricemy v odst. 1 bylo konstatovano, Ze najemce uZival nebytové prostory jiz od ledna 2004 a
zalovana potvrdila, Ze najemce do dne podpisu této smlouvy fadné uhradil do ,,najemné* za
toto obdobi. Toto konstatovani vSak nic neméni na skutecnosti, Ze §lo o uzivani bez pravniho
divodu. Odst. 2 pak odkazal na znalecky posudek ¢. 1834 - 207/04 vypracovany Ing. Janem
BeneSem, ktery ocenil vysi zhodnoceni nebytového prostoru zalobcem. Zaroven je vSak v
druhém odstavci citovaného ¢lanku ndjemni smlouvy uvedeno, Ze se smluvni strany mezi
sebou dohodly déle jednat o uzavieni dodatku k nijemni smlouvé, ve kterém bude sjednan
zpusob vziajemného vypotradani zhodnoceni nebytového prostoru. Zduraznila, Ze takovy
dodatek nebyl nikdy uzavien z divodu necinnosti obou smluvnich stran. Sama pak
vypovédéla najemni smlouvu dopisem ze dne 19.10. 2012 z divodu prodleni s platbou
najemného a vztah skoncil, uplynutim vypovédni doby dnem 31. 1. 2013. Dne 3.5. 2013
pozadal Zalobce Zalovanou o vraceni investic ve vysi 5.421.886 K¢&. Co se tyka pravniho
posouzeni véci, pak namital, ze ustanoveni § 667 odst. 1 Ob¢. zdk. na uvedeny piipad
nedopada. Investice vynaloZzené Zalobce mél teSit dodatek k najemni smlouvé, avsak zadny
Z ucastnikl nevyvinul Zadnou aktivitu k jejimu uzavieni. Proto se narok zalobce promlcel
nejpozdéji za 3 roky poté, kdy nebytovy prostor zhodnotil. Namitka promlcenti je, tudiz podle
jeho ndzoru divodné. Investice uskuteénéné v roce 2002 az 2003 na zékladé smlouvy o
smlouvé budouci, kterd zanikla dne 18.10. 2002, kdyZz naslednd najemni smlouva byla
uzaviena az v srpnu 2005, nesvéd¢i sama o sobé o bezprostfedné navazujicim vztahu.
Poukézala téZ na to, ze v najemni smlouvé konstatovala toliko, Zze Zalobce v minulosti
rekonstrukci zhodnotil pronajimany nebytovy prostor, avSak vzhledem k tomu, ze v té dobé
nebyl mozny okamzity konsensus o zpusobu vypotradani, dohodla se s nim, Ze o tom v
budoucnu uzaviou k nijemni smlouvé dodatek, k ¢emuz nedoslo. Clanek VII. nijemni
smlouvy se neda vykladat, jinak nez jako nezdvazné prohlaseni smérem k budoucim
moznostem vypotradani. Nelze tvrdit, Ze smluvni strany, Ze s ¢lankem VII. pojaly investice
zalobce z roku 2002 az 2003 do najemni smlouvy. Ze smlouvy o smlouvé budouci 1ze pouze
dovodit, ze zalobce mél povinnost zhodnotit nebytové prostory do vyse 300.000 K¢, zaroven
se vSak vzdal ndhrady za takové zhodnoceni, a to véetné nahrady zhodnoceni nad uvedenou
finan¢ni ¢astku. Z této smlouvy nevyplyva souhlas se Zadnou konkrétni zménou, ale jen
finan¢ni limit pro takové zmeény a zplsob budouciho vyporadani. Odkézala na usneseni
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3497/2006, podle néhoz dohodne-li se ndjemce, Ze bude
realizovat zmény pronajaté véci na své naklady, neni najemce opravnén domahat se po
skonceni najemniho vztahu toho, o co se zvysila hodnota pfedmétné nemovitosti. Z toho
dovodila, ze Zalobce nem¢l ani po skonceni najemni smlouvy pravo na ndhradu zhodnoceni.
Na zéklad¢ provedenych dikazli ani s tvrzenim Zalobce nelze nijak dovodit, Ze by nastala
skutecnost, kterou predpokladala smlouva o smlouvé budouci, to je, Ze Zalobce pozadal o
zapocet zhodnoceni nad 300.000 K¢ proti ndjjemnému, jak predpoklada ¢lanek III. odst. 2
smlouvy o smlouvé¢ budouci. Navrhla, aby rozsudek soudu I. stupné byl zménén tak, ze se
zaloba zcela zamita a pozadoval nahradu nakladt fizeni nezastoupeného ucastnika.
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Zalobce vyvracel diivody odvolani a navrhl, aby rozsudek soudu I. stupné byl
potvrzen z diavodi v ném uvedenych s tim, ze k proml¢eni naroku nedoslo. Poukazal na to, ze
pfi uzavieni ndjemni smlouvy Zalovana uznala, Ze doSlo ke zhodnoceni nemovitosti a
odkazala ptitom na znalecky posudek, ktery byl zpracovan. Nechal si tak vypracovat vlastni
znalecky posudek a na zaklad¢ né¢ho doslo k mimosoudnimu jednani mezi u€astniky, kdy sdm
Zalovany navrhoval, Ze podle tohoto jim zadaného znaleckého posudku zaplatil 3.500.000 K¢,
pokud by tuto castku schvalila rada Méstské ¢asti Praha 1. Tuto navrhovanou ¢astku tehdy
neakceptoval, avSak nyni by ji mohl akceptovat, pokud by byla zaplacena v¢etné DPH, coz by
mohlo byt uzaviena formou soudniho smiru. Uvedl déle, ze v letech 2002 az 2004 uzival
nebytové prostory za ucelem jejich rekonstrukce, a to vyhradné na zakladé smlouvy o
zamyslené privatizace celého domu. Nebytové prostory zhodnotil tak, aby v ném bylo mozno
provozovat xxx. Veskeré stavebni prace byly podlozeny stavebni dokumentaci na zakladé
vydaného stavebniho povoleni, které vydal ptfislusny odbor zalované. Poukézal rovnéz na to,
ze po celou dobu hradil najjemné a poté, kdyZ byla uzaviena ndjemni smlouva, bylo vSe
zlegalizovano tim, Ze zastupce Zalované uznal, Ze byl dim zhodnocen. Souhlasil s Upravami,
které vyplyvaly pravé ze smlouvy o smlouvé budouci.

Zalobce byl pak odvolacim soudem vyzvan, aby prokézal, Ze disponoval souhlasem
Zalovaného k provedeni konkrétnich rekonstrukénich praci v dobé do uzavieni najemni
smlouvy. Pfipadné to, ze Zalovana nasledné konkrétni stavebni tpravy, které provedl na svij
naklad, uznala jako zhodnoceni nemovitosti a uznala téz sviij zdvazek tyto naklady zaplatit.
Na to zalobce ptedlozil listinu nazvanou Dohoda, kterd byla uzaviena mezi procesnimi
stranami v Praze dne 17. 12. 2002 pod ¢&.j. OIP/2002/3818/SB, v niz byl podle jejiho nazoru
bez jakychkoliv pochybnosti vysloven souhlas Zalované s projektovou dokumentaci na
stavebni Upravy rekonstrukce parteru domu, a to na zakladé¢ kryciho listu rozpoétu u
polozkového rozpoctu. Poukazal na znalecky posudek Ing. Jana BeneSe, ktery byl vypracovan
na zakazku objednatele Méstska ¢ast Praha 1 a tento posudek ocenil zhodnoceni predmétné
nemovitosti ¢astku 3.500.000 K¢ bez DPH. Znalec konstatoval v rdmci popsani pravniho
stavu, Ze ndjemcem byla provedena v priabéhu nijemniho vztahu kompletni rekonstrukce
(revitalizace pfedmétnych nebytovych prostor) na zakladé souhlasného stanoviska majitelé
Méstské casti Praha 1. Rekonstrukce/revitalizace byla vzhledem ke svému rozsahu provadéné
na zéklad¢ stavebniho povoleni a byla fadné zkolaudovéana. Znalci nebyla ptedlozena zaporna
stanoviska pronajimatele tj. zalovaného k provedenym rekonstrukénim/revitalizacnim pracim,
to znamenda, Ze M¢éstskd ¢ast Praha 1  akceptovala provedeni kompletni
rekonstrukce/revitalizace predmétnych nebytovych prostor. Z toho podle zalobce plyne, ze
soucasti zadavaci dokumentace k provedeni posudku byl i souhlas zalovaného s provedenim
rekonstrukce. Poukazal dale na vydané stavebni povoleni, které bylo vydano Ufadem méstské
Casti Praha 1, Odborem vystavby dne 12.5. 2003, jimZ byl vydan souhlas provedenim
stavebnich Uprav v prvnim nadzemnim podlazi a prvnim podzemnim podlazi na xxx v Praze
XXX, XXX, a to stavebnikovi L. P. K Zadosti o stavebni povoleni piiloZil stavebniky i dohodu o
provedeni zmény stavby s majitelem domu tedy Zalobcem. Z této doby také plyne souhlas
zalovaného s provedenim rekonstrukce predmétného objektu. (Tuto dohodu vSak Zalobce ve
spravnim spise nedohledal). Zdaraznil pak, ze pfedmétné nebytové prostory uzival od
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci do uzavieni ndjemni smlouvy legalné, a tuto skutecnost
prokazal dodatkem ¢islo 2 ke smlouvé CO-02/11 ze dne 18.4. 2002 o budouci najemni
smlouvé a uzivani nebytovych prostor za Gcelem stavby. Uvedl, Ze z tohoto dodatku plyne, Ze
v piipadé prodleni povinnosti uzaviit smlouvu o v ndmu nebytové jednotky a casti
nebytovych prostor tento zdvazek nezanikd. Jinymi slovy feceno, mél Zalobce pfedmétné
nemovitosti v uzivani na zakladé pisemné smlouvy, a to nejdiive k provedeni stavebnich
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Uprav a od 10. 8. 2005 v najmu za uc¢elem provozovani xxx. Doba dvou smluvnich vztahti na
sebe navazovala, coz Zalovana uznala tim, Ze nechala vypracovat znalecky posudek a
nasledné uznala tyto Castky a jednala s Zzalobcem o smirné vyfeSeni sporu. K promléeni
naroku tedy nemohlo dojit. Zalobce podle svého nazoru prokazal, Ze provedené rekonstrukci
provedl se souhlasem zalované. V takovém ptipadé, jak dovozuje ustalend soudni praxe, je
zalobce opravnén pozadovat uhradu nakladd az po skonceni najmu. Dal-li pronajimatel
souhlas se zménou, ale nezavazal se k Uhradé nakladim, muize najemce pozadovat po
skon¢eni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci. V tomto ptipad¢ se vSak
jedné o ten pfipad, kdy se Zalovana zavazala tyto néklady hradit. Odkézal ptitom na ¢lanek
I11. odst. 3 smlouvy o budouci najemni smlouvé¢, kde bylo ujednano, ze v ptipad¢ uznani
zhodnoceni predmétnych prostor mize dojit k zapoctu oproti pfedpisu najemného. Jinak
feCeno, ze tyto naklady zalovana uhradi. Znovu pak navrhl, aby rozsudek soudu I. stupné byl
jako spravny potvrzen.

Zalovanad ve svém vyjadieni polemizovala s tvrzenim Zalobce, e k rekonstrukci
jednotky byl déan z jeji strany souhlas. Dukazem, ktery zalobce piedkladdm je listina
oznaCovana jako Dohoda ze dne 17. 12. 2002, v niZ je souhlas s rekonstrukci uveden. Jednou
z podminek souhlasu bylo, Ze finan¢ni ndklady s touto stavbou spojené budou na naklady
stavebnika, coZ je zcela v rozporu se vznesenym narokem Zalobce a naopak je obsah listiny
zcela v souladu s jejim tvrzenim Zalované, ktera souhlas s rekonstrukci nikdy nepopirala,
avSak zdlraznovala, Ze takovyto souhlas nebyl dan v rezimu ustanoveni § 667 obcanského
zékoniku, nebot” v dob¢ ud€leni souhlasu nebyl mezi Zalobcem a Zalovanou najemni vztah
(ten vznikl az v srpnu 2005). Pokud Zalobce odkazuje na znalecky posudek, ktery konstatuje,
ze predmét ocenéni byl zhodnocen se souhlasem vlastnika, pak k tomu Zalovana dodala, ze
souhlas s rekonstrukci nepopirala, a to ptestoze znalecky posudek nebyl v tomto pfipadé bran
jako dikaz, ktery ptfimo zprostiedkovava skutkové déje, ale stanovi predpoklady pro pouzitou
metodiku ve znaleckém posudku. Zdiraznila dale, ze vydani stavebniho povoleni ze dne
12. 5. 2003 organem zalobce, neni mozno zaménovat za souhlas vlastnika nemovitosti. Tento
organ zalobce je povéten vykonem statni spravy podle stavebniho zakona. Vydani stavebniho
povoleni timto organem nenahrazuje souhlas Méstské ¢asti Praha 1, ktery ma odd¢lit v ramci
své samostatné plisobnosti pfesto, Zze zalovana souhlas k provedeni stavebnich praci nepopira,
tento dikaz odmitd, nebot’ neprokazuje skuteCnosti, které podle zalobce prokézat ma.
Vyjadtila se dale k dodatku ¢islo 2 ke smlouvé ¢islo O - 02/011 ze dne 18. 4. 2002, ktery je
vSak datovan ke dni 24. 6. 2003 a neni podepsan, tak, ze k tomuto dokumentu ziejm¢ patii
kopie potvrzeni podle ustanoveni 8 43 zakona o hl. m. Praze, ze jsou v pfipadé pravniho
ukonu splnény vSechny nalezitosti citovaného zakona, podepsané ke dni 25. 4. 2002 dvéma
Cleny zastupitelstva M¢stské casti Praha 1. Tyto osoby se vSak Zzalované nepodafilo
identifikovat a ve své databazi usneseni Cislovanych vzestupnou ¢iselnou fadou nenalezla
zadné, kterym Rada ¢i zastupitelstvo udélilo souhlas s podpisem takového dodatku. Pfitom
souhlas s podpisem dodatku ke smlouvé o ndjemni smlouvé budouci je v pravomoci Rady
podle ustanoveni § 54 odst. 3 zékona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze. Vyjadtila
nazor, ze vzhledem k dlouhodobé praxi zachovavané Zalovanou je velmi nepravdépodobné,
aby se datum uzavieni jakékoliv dohody lisil tak vyrazné od potvrzeni zastupitelll podle § 43
zakona ¢. 131/2000 Sb. Timto listinnym dikazem se zalobce snazi prokazat, Ze povinnost
uzaviit ngjemni smlouvu podle smlouvy o smlouvé budouci nezanikl marnym uplynutim
doby. Zalovana viak pfipomnéla, Ze tento zavazek zanikl dne 18. 10. 2002 ve smyslu ¢lanku
I1. odst. 2 smlouvy o smlouvé budouci. Pokud by tedy dodatek ke smlouvé o smlouvé budouci
byl opravdu platné uzavien, musel vzniknout nejpozdgji k tomuto datu. Zalovana vsak nema
doklady o tom, Ze by takovy dodatek byl opravdu uzavien a tvrzeni Zalobce je pro ngj
piekvapujici, nebot’ tato skutecnost nebyla v fizeni pfed soudem I. stupné nikdy tvrzena.



pokracovani 7 17Co 217/2016

Predlozeny dikaz povazovala za nedivéryhodny a vzhledem k chybé&jicim podpisu i za
nedostateény. S ohledem na to, Ze Zalobce nedolozil, Ze mu udélila souhlas s provedenim
stavebnich zmén ve smyslu ustanoveni § 667 obcanského zakoniku, to je souhlas
pronajimatele najemci, setrvala na svém procesnim stanovisku a pozadovala zménu rozsudku
soudu L. stupné.

Odvolaci soud ptrezkoumal napadeny rozsudek i ptredchazejici fizeni podle § 212 a
§ 212a odst. 1 o.s.. a shledal, Ze odvolani zalované je divodné.

Soud I. stupné provedl dokazovani v dostate¢ném rozsahu, ktery mu umoznil spravné
zjistit skutkovy stav véci a z takto zjiSténé¢ho stavu vychéazel i odvolaci soud, pfi¢emz
doplnéni dokazovani z dikazni iniciativy Zalobce na vyzvu odvolaciho soudu podle § 118a a
8 211 o.s.f. nepfineslo zadné vyznamné zmény. Soud prvniho stupn€ rovnéz spravné véc po
pravni strance posuzoval ve smyslu § 3028 odst. 3 zak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,
podle pravnich ptedpist uc¢innych ptred nabytim ucinnosti tohoto obcanského zakoniku. Dosel
vsak, podle nazoru odvolaciho soudu, k nespravnému zavéru ze zalob¢ lze vyhovét, nebot
pozadavek Zalobce vyplyva z ustanoveni § 667 odst. 1 zak. ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského
zékoniku ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen Ob¢. zak.) a ze jeho narok neni promlcen.

Podle § 50a odst. 1 Obc¢. zak. se Gcastnici mohou pisemné zavazat, ze do dohodnuté
doby uzaviou smlouvu; musi se vSak pfitom dohodnout 0 jejich podstatnych naleZitostech.
Podle odst. 2 nedojde-li do dohodnuté doby k uzavieni smlouvy, lze se do jednoho roku
domahat u soudu, aby prohladSeni vile bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim. Pravo na
nahradu Skody tim neni dotCeno.

Podle § 1 pism. a) zak. ¢. 116/1990 Sb., o n4jmu a podndjmu nebytovych prostor, se
za nebytové prostory se pro ucely tohoto zdkona povazuji mistnosti nebo soubory mistnosti,
které podle rozhodnuti stavebniho tGfadu jsou ur¢eny k jinému ucelu nez k bydleni, a jimiz
jsou zejména prostory uréené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni ¢innosti, umeélecké, vychovné a vzdé¢lavaci Cinnosti, dale archivy, garaze,
skladové prostory a Casti vetejné piistupnych prostorti budov; nebytovymi prostory nejsou
piislusenstvi bytu, pradelny, suSarny, kocarkarny a ptdy a b) byty, u kterych byl udélen
souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim.

Podle § 3 zak. ¢. 116/1990 Sb. najem vznika na zaklad¢ pisemné nijemni smlouvy,
kterou pronajimatel pifenechava najemci za najemné nebytovy prostor do uzivani. Najemni
smlouva musi obsahovat pfedmét a ucel ndjmu, vysi ndjemného a Uhrady za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nebo zpiisob jejich urceni, a nejde-
li 0 najem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se najem uzavira. Jde-li o najem sjednany k
ucelu podnikdni, musi ndjemni smlouva obsahovat také 0daj o pfedmétu podnikani v
provozovn¢ umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

Podle § 9 odst. 1 zak. ¢. 116/1990 Sb. najem sjednany na dobu ur¢itou skonéi
uplynutim doby, na kterou byl sjednan. Podle odst. 2 pism. b) neni-li dohodnuto jinak, mutze
pronajimatel pisemné vypovédét ndjem na dobu urcitou ptfed uplynutim sjednané doby,
jestlize najemce je o vice nez jeden mésic v prodleni s placenim ndjemného nebo Ghrady za
sluzby, jejichZ poskytovani je spojeno s nagjmem;
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Podle § 664 Ob¢. zak. pronajimatel je povinen prenechat pronajatou véc najemci ve
stavu zpusobilém smluvenému uZzivani, nebo nebyl-li zpusob uZzivani smluven, uZivani
obvyklému, a v tomto stavu ji svym nakladem udrZovat.

Podle odst. 1 § 667 Ob¢. zdk. zmény na véci je ndjemce opravnén provadét jen se
souhlasem pronajimatele. Uhradu nékladd s tim spojenych miZze najemce pozadovat jen v
ptipadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén
pozadovat thradu nékladt az po ukonceni najmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v
mezidobi doslo v disledku uzivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal
se k Uhrad¢ nakladt, mtze najemce pozadovat po skon¢eni najmu protihodnotu toho, o co se
zvySila hodnota véci. Podle odst. 2 provede-li najjemce zmény na véci bez souhlasu
pronajimatele, je povinen po skon¢eni najmu uvést véc na své naklady do piivodniho stavu.
Hrozi-li v disledku provadénych zmén na véci pronajimateli zna¢na skoda, je pronajimatel
opravnén odstoupit od smlouvy.

Podle § 100 odst. 1 Ob¢. zdk. pravo se promlci, jestlize nebylo vykonano v dob¢ v
tomto zakon¢ stanovené (§ 101 az 110). K promlceni soud piihlédne jen k namitce dluznika.
Dovola-li se dluznik promléeni, nelze promlc¢ené pravo véfiteli priznat.

Podle § 101 Ob¢. zak. pokud neni v dalSich ustanovenich uvedeno jinak, je promlceci
doba tiileta a bézi ode dne, kdy pravo mohlo byt vykonano poprvé.

Podle § 107 pravo na vydani plnéni z bezdlivodného obohaceni se promlci za dva
roky ode dne, kdy se opravnény dozvi, ze doslo k bezdiivodnému obohaceni a kdo se na jeho
ukor obohatil. Podle odst. 2 nejpozdéji se pravo na vydani plnéni z bezdiivodného obohaceni
proml¢i za tfi roky, a jde-li o imysIné bezdiivodné obohaceni, za deset let ode dne, kdy k
nému doslo.

Odvolaci soud se ztotoziluje se zjisténim soudu 1. stupné, ze Zalobce mél predmétné
nemovitosti v uZivani nejprve za Gcelem provedeni stavebnich uprav, a to na zaklad¢ pisemné
Smlouvy o budouci najemni smlouvé a uzivani nebytovych prostor za ucelem stavby
datované dnem 18. 4. 2002, a poté v najmu na zaklad¢ najemni smlouvy ze dne 8. 8. 2005,
kdyz t¢elem ndjmu bylo za ucelem provozovani xxx. Nesporné je téz to, ze zalobce provadél
stavebni Upravy v letech 2002 — 2003 s kolaudaci 15. 12. 2003 a xxx provozoval od ledna
2004 se souhlasem zalované, jiz také za uzivani pravidelné¢ od ledna 2004 plati tzv.
»najemné“. Az do uzavieni pisemné najemni smlouvy ze dne 8.8. 2005, schvélené
zastupitelstvem Zalované dne 10. 8. 2005, se vSak nejednalo o vztah mezi najemcem a
pronajimatelem, nebot’ podle § 3 zak. ¢. 116/1990 Sb. najem vznika na zakladé pisemné
najemni smlouvy, kterou pronajimatel pfenechava najemci za najemné nebytovy prostor do
uzivani, pfi¢emz najemni smlouva musi obsahovat vtomto (shora citovaném) ustanoveni
taxativné stanovené nalezitosti. Nelze tedy dovodit, Ze se jednalo o dva na sebe kontinudlné
navazujici najemni vztahy a Ze na vSechny stavebni prace sméfujici ke zhodnoceni
nemovitosti a pozd&jsi uplatnéni jejich kompenzace vici pronajimateli 1ze aplikovat ust. § 667
Obc¢. zak, jak uzaviel soud prvniho stupné. Pokud nijemni smlouva nebyla uzaviena do 6
meésicll od uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, tedy do 18. 10. 2002, m¢li oba ucastnici
moznost se ve smyslu 8§ 50a odst. 3 Ob¢. zdk. do jednoho roku domahat u soudu, aby
prohlaseni vile bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim, coz zadny z nich neucinil. Spravna je
tedy namitka zalované, ze pokud od ni Zzalobce pozadoval zaplaceni nakladii na zhodnoceni
nebytového prostoru, pak tak mél ucinit v obecné promlceci dobé, jejiz béh zapocal v den
pravni moci kolaudaéniho rozhodnuti ohledné pifedmétné rekonstrukce 15.12. 2003, kdy
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pfipadnd povinnost zalované jako vlastnika zhodnocené nemovitosti vznikla. Obecna
promlc¢eci doba je podle § 101 Ob¢. zak. trileta, pokud by se jednalo o plnéni ze smlouvy a
uplynula 15. 12. 2006. V piipad¢, ze by se nejednalo o plnéni ze smlouvy ale z bezdivodného
obohaceni, je subjektivni promléeci doba podle § 107 odst. 1 Ob¢. zak. dvouleta, takze by
uplynula 15. 12. 200%, v kazdém piipadé vsak pied podanim Zaloby.

Pro posouzeni, zda je Zalovanou uplatnénd namitka promlceni diivodna ¢i nikoliv se
odvolaci soud dale zabyval tim, zda Zalovana dala k provedenym konkrétnim stavebnim
upravam svuij souhlas, pfipadné¢ zda svij zdvazek zhodnoceni zaplatit dodate¢né€ uznala.
Smlouvou o budouci najemni smlouvé a uzivani nebytovych prostor za tcelem stavby
datovanou dnem 18. 4. 2002 se Zalobce jako budouci najemce se zavazal zhodnotit nebytovy
prostor stavebnimi Upravami vlastnim nakladem ve vysi 300.000 K¢ s tim, Ze investice nad
ramec mohou byt na jeho zadost zapocteny proti najemnému za podminky, Ze budou
pronajimatelem uznany jako zhodnoceni nemovitosti. V ¢lanku III. odst. 2 byl Zalobci
nebytovy prostor dan do uzivani za ucelem provedeni stavebnich uprav podle projektové
dokumentace, kterou zalovana schvalila. Skute¢nost, ze stavebni povoleni ze dne 20. 1. 2003
stejné jako kolaudaéni rozhodnuti ze dne 4. 12. 2013 pod ¢&. j. VYST. 4524/03 - H - 1/375
vydal odbor vystavby zalované meéstské Casti jako vefejnopravni spravni akt (tedy ve
»vrchnostenském postaveni®), v zadném piipadé¢ neznamend, Ze zalobkyné udélila Zalobci
souhlas ke konkrétnim stavebnim upravam, ptipadn¢ Ze uznala provedené stavebni upravy ve
smyslu shora uvedené smlouvy o smlouvé budouci téz jako vlastnik nemovitosti, tedy ve
vztahu soukromopravnim, v némz maji ucastnici rovné postaveni. Stejné tak to, Zze v ¢lanku
VII. odst. 2 ngjemni smlouvy ze dne 8. 8. 2005 pronajimatelé (tedy Zalovana a tehdejsi dalSi
spoluvlastnici nemovitosti) deklarovali, Ze rekonstrukci provedenou najemcem doslo ke
zvySeni celkové hodnoty budovy, a to s odkazem na znalecky posudek ¢. 1834- 2007/04
vypracovany Ing. Janem BeneSem, neznamena, ze pronajimatelé uznali sviij zavazek
zhodnoceni najemci v konkrétni vysi zaplatit nebo ho zapocist na najemné, jak pfedpokladala
smlouva o smlouvé budouci. Smluvni strany se pouze dohodly, Ze budou mezi sebou jednat o
uzavieni dodatku k této smlouvé, ve kterém bude sjedndna moznost zapocteni pohledavky
nijemce na uhradu nakladi vynaloZenych na rekonstrukci budovy oproti pohledavce
pronajimatele na thradé¢ najemného, ptipadné bude jednano o prodlouZeni platnosti této
najemni smlouvy za stejnych podminek o dalSich 10 let s tim, Ze najemce nebude Zadat jinou
kompenzaci za ndklady vynaloZené na rekonstrukci budovy. Zadny dodatek ke smlouvé
uzavien nebyl.

Zalobce tak stavebni upravy nebytovych prostor ve vysi do 300.000 K& provadél na
zakladé smlouvy na svij naklad a dal$i stavebni Gpravy Zalovana v postaveni pronajimatele
piedem neschvalila a ani dodate¢né v konkrétni vysi neuznala. Opak se Zalobci nepodafilo
prokézat ani pted odvolacim soudem, nebot’ jim pfedlozené a Gceloveé zkompletované listinné
dikazy tento potencidl nemély a zalovana je uspéSné zpochybnila, jak shora uvedeno.
S ohledem na to, Ze (jak bylo shora vyloZeno) na narok Zalobce se nevztahuje ust. 667 odst. 1
Obc. zék., podle néhoz by mohl pozadovat nahradu za zhodnoceni nebytovych prostor az po
skonceni najmu, kdyz ndklady na zhodnoceni nebytovych prostor vynalozil jesté pred
uzavienim najemni smlouvy, a Zalovana konkrétni stavebni upravy neuznala, je jeji namitka
proml¢eni diivodna a zalobé neni mozné vyhovét.

Z téchto diivodi odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné zménil podle § 220 odst. 1
o.s.I. tak, Ze se Zaloba zcela zamita.
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O nahrad¢ nakladu fizeni pred soudy obou stupnd rozhodl § 142 odst. 1 a § 224 odst.
1 a 2 o.s.. Nezastoupeny ucastnik ma podle ust. § 151 odst. 3 o.s.f. pravo ndhradu v pausalni
vysi uréené zvlastnim pravnim predpisem. Pausalni ndhrada zahrnuje hotové vydaje ucastnika
a jeho zastupce; nezahrnuje vSak ndhradu soudniho poplatku. Onim provadécim piedpisem je
vyhl. ¢. 254/2015 Sb., jez vust. § 1 odst. 1 a 3 ve spojeni sust. § 2 odst. 3 stanovi vysi
pausalni nahrady ve vysi 300 K¢ za tikon. Naklady fizeni zalované zde tvofi pauSalni nahrada
za 7 tkonil pravni sluzby pied soudem prvniho stupné (vyjadieni, ptiprava na jednani a ticast
pii jednanich ve dnech 18. 12. 2015, 20. 1. 2015 a 30. 3. 2015), 6 ukont pfed odvolacim
soudem (sepis odvolani, vyjadfeni ze dne 20. 12. 2016, pfiprava na jednani a ucast pfi
odvolacich jednanich dne 1. 12. 2016 a 5. 1. 2017), celkem tak $lo o 13 tikonu po 300 K¢ a
naklady zalované ¢ini 3.900 K¢, které mu byly pfiznany v obecné tfidenni pari¢ni lhaté (§ 160
odst. 1 0.s.f.)

P o u ¢ eni: Proti tomuto rozsudku j e mozno podat dovolani ve lhité 2 mésicti ode dne
doruceni k Nejvyssimu soudu CR prostfednictvim soudu I. stupné, pouze
vSak za podminek ust. § 237 o.s.1.

V Praze dne 5. ledna 2017

JUDr. Blanka Chvojova v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Helena Rezkovéa
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