Cislo jednaci: 68Co 383/2016 - 283

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné
JUDr. Ludmily Petrakové a soudkyii JUDr. Vladimiry Citkové a JUDr. Markéty Wildové
v pravni véci zalobce: Rodinné centrum SmiSek, o.s., ICO: 22865713, se sidlem Jirny,
Akatova 657, zast. Mgr. Michaelou Kochmanovou, advokatkou, se sidlem Praha 2,
Jaromirova 789/2, proti zalovanym: 1) JUDr. Ing. Zdenék O., nar. xxx, bytem xxx, XxX, 2)
Pavel T., nar. xxx, bytem xxx, xxx, oba zast. JUDr. Monikou Novotnou, advokatkou, se
sidlem Praha 4, Jasna Il 637/5, o zaplaceni ¢astky 427.241 K¢ s prisluSenstvim; k odvolani
zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne 6. Cervna 2016 ¢.j. 13C
275/2013-256,

takto:
I Rozsudek soudu L. stupné se potvrzuje.
II Zalobce je povinen zaplatit Zalovanym na nahradu nékladd odvolaciho fizeni

39.523,40 K¢ a to do tfi dnit od pravni moci tohoto rozsudku k rukédm jejich advokata.

Oduvodnéni

V zéhlavi uvedenym rozsudkem soud I. stupn¢ zamitl zalobu se zadosti, aby zalovani
zaplatili spole¢né¢ a nerozdiln€¢ zalobci Castku ve vysi 427.241 K& se zakonnym s urokem
z prodleni od 16. 3. 2013 do zaplaceni (ad I), a zalobci ulozil povinnost uhradit Zalovanym na
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nahradu néklada fizeni 197.617,20 K¢ do tfi dnti od pravni moci rozsudku k rukam jejich
advokata (ad II).

Soud I. stupné poté, co jeho ptedchozi rozsudek ze dne 1.10.2014 ¢.j. 13C 275/2013-
175 byl zrusen odvolacim soudem (usnesenim ze dne 1.6.2015 ¢.j. 68Co 132/2015-220), po
uptesnéni zalobnich tvrzeni (k vyzveé soudu L. stupné dle pokynu odvolaciho soudu) podanim
zalobce ze dne 20.1.2016 (které soud I. stupné podle jeho obsahu posoudil jako zménu
zaloby, kdyz Zalobce sviij narok specifikoval a uvedl nové skutkova tvrzeni) zamitl Zalobni
pozadavek na zaplaceni ¢astky 427.241 K¢ s ptislusenstvim (zdkonnym urokem z prodleni od
16. 3. 2013 do zaplaceni), pozadovany zalobcem z titulu vydani protihodnoty toho, o co se
zalobcem provedenymi upravami zvySila hodnota Zzalobcem - na zdklad¢ najemni smlouvy
uzaviené s zalovanymi coby podilovymi spoluvlastniky dne 24.11.2010 za ucelem
provozovani soukromé matetské skolky - pronajaté nemovitosti - budovy €.p. xxx na parcele
parc. €. xxx vkai. xxx, obec xxx (zapsano v katastru nemovitosti na LV ¢ xxx, u
Katastralniho ufadu pro StiedocCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Praha-vychod) - dale téZ jen
,predmétna nemovitost* nebo ,,pronajatd nemovitost*. Zalobce tvrdil, Ze na zéklad¢ najemni
smlouvy provedl na pfedmétu najmu k naplnéni tcelu najmu celou fadu oprav a tprav a to
s vyslovnhym souhlasem zalovanych, jak vyplyva z¢l. 5 odst. 5.1. ndjemni smlouvy. Na
zéklad¢ vypovédi najemni smlouvy ke dni 31.3.2012 zalobcem doslo po vzajemné dohodé
zalobce a Zzalovanych dne 2.4.2012 k pfedani nemovitosti zpét zalovanym, pfiCemz jiz
v uvedené vypoveédi ze dne 23.1.2012 byli zalovani vyzvani k uthradé ¢astky 950.000 K¢
investované zalobcem do zhodnoceni nemovitosti zalovanych. Za timto Gcelem byl sepsan
piedavaci protokol k nemovitosti ze dne 2.4.2012, ve kterém se Zalovani zavazali k thradé
nakladli spojenych se zhodnocenim nemovitosti a byly ptfedlozeny faktury o zhodnoceni
nemovitosti. Pfeddvacim protokolem doSlo mezi stranami k dohod¢€ o postupu pfi nasledném
vyporadani vzajemnych prav a povinnosti ve vztahu k provedenym opravam a ke zhodnoceni
predmétu najmu. Na predavaci protokol je nutné nahlizet jako na dodatek najemni smlouvy ze
dne 24.11.2010, nebot’ pfedavacim protokolem doslo ke konkretizaci prav a povinnosti
smluvnich stran vyplyvajicich pro né¢ z ndjemni smlouvy ve vztahu k vyporddani naroku
najemce za zhodnoceni pfedmétu ndjmu. VysSi zhodnoceni ¢i znehodnoceni mél dle
piedavaciho protokolu urcit znalec z oboru stavebnictvi, znalecky posudek mél byt vyhotoven
do cervna 2012, navzdory urgencim ze strany zalobce k vypracovani znaleckého posudku
nedoslo. Zalovani ani na zakladé dalsi vyzvy k uhradé nakladi spojenych se zhodnocenim
nemovitosti doru¢ené Zalovanym dne 3.1.2013 nezaplatili. Zalovana Gastka 427.241 K¢ je
souctem jednotlivych faktur, které byly piedlozeny soudu k ditkazu. Nemovitost se stala bez
zavinéni zalobce nezpusobilou ke smluvenému ucelu uzivani, proto Zalobce platné ukoncil
ndjemni smlouvu vypovédi. Zalovani uéelové reagovali na doru¢enou vypovéd ze strany
zalobce a zaslali svou neplatnou vypoveéd. Vypovéd Zalobce ze dne 23.1.2012 byla dorucena
obéma zalovanym, kazdému zvlast’, na konci ledna roku 2012 doporuc¢enym dopisem.

Zalovani navrhovali zamitnuti Zaloby ve znéni jeji zmény zejména s tim, Ze na zakladé
pfedavaciho protokolu nemiize byt dovozovdno, ze by ucastnici ujednali vypotadani
zhodnoceni pfedmétu najmu ze strany zalovanych. V ptedavacim protokolu uc¢astnici sjednali,
ze vysi zhodnoceni ¢i znehodnoceni ur¢i znalec z oboru stavebnictvi — p. Zdenck P.; dalsi
véty z ptredavaciho protokolu, tedy, ze pronajimatel po urceni vySe zhodnoceni nemovitosti
k okamziku skonceni ndjmu uhradi néklady se zhodnocenim nemovitosti spojené a vysi urci
znalec, byly Skrtnuty, a je ziejmé, Ze se na tom strany neshodly; naopak, v dobé predéani
pfedmétu najmu byly strany ve sporu, zatimco zalobce piedpokladal, Zze svymi zasahy
nemovitost zalovanych zhodnotil, zalovani byli opa¢ného ndzoru a naopak se domnivali, ze
zalobce nemovitost znehodnotil, coz nésledné potvrdil znalecky posudek, ktery nasledné
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nechal vypracovat prvy zalovany. Najemni smlouva v ¢l. 5.1.1 stanovi podminky, za kterych
ma zalobce ndrok na thradu nakladd, pfi¢emz se jednd o smluvni Gpravu, ktera modifikuje
ust. § 667 zak. €. 40/1964 Sb., ve znéni ucinném do 31.12.2013, a toto ujednani vyloucilo
1 pfipadny néarok zalobce na vydani protihodnoty toho, o co se hodnota nemovitosti zvysila.
Navic dle ¢l. 5.2. zalobkyné méla provadét opravy a upravy se souhlasem pronajimatele,
pfiCemz v daném piipadé se tak nestalo. V pfedavacim protokole je u nckterych praci
uvedeno, ze byly provedeny se souhlasem, u nékterych to uvedeno neni, ptipadné jsou tyto
prace uvedeny pieskrtnuté.

Soud I. stupné po provedeném dokazovéni (ndjemni smlouvou ze dne 24.11.2010;
piredavacim protokolem ze dne 1.12.2010; vypovedi zalovanych z ndjmu ze dne 24.2.2012
vcetné podaciho listku ze dne 29.2.2012; vypovédi zalobce z ndjmu ze dne 23.1.2012 vcetné
fotokopii podacich listkii; vyzvou zalobce k zaplaceni ze dne 27.12.2012; vypisem
z obchodniho rejstiiku spolecnosti Soukroma matetska Skola xxx, s.r.0.) na zaklad¢ zjisténi
v odtivodnéni rozsudku popsanych (jez mél za dostate¢na pro rozhodnuti véci, a proto jiz pro
nadbytecnost neprovadel dalsi navrzené v odiivodnéni rozsudku specifikované dikazy) dospél
k zavéru, Ze zaloba neni diivodna. Vzal za prokazané, ze Zalovani jako pronajimatelé uzavieli
se zalobcem jako najemcem smlouvu o ndjmu domu ¢.p. xxx na pozemku parc.
¢. xxx v k.u. xxx a to na dobu urcitou od 1.12.2010 do 30.11.2015 za ucelem provozovani
soukromé matei'ské $kolky. Zalobce, kterému byl zndm stav nemovitosti, se ve smlouvé
zavazal na své ndklady provést Upravy pro provozovani soukromé matetské Skolky, které
v ptipadé¢ ukonceni ndjmu uplynutim této smlouvy piechazeji do vlastnictvi pronajimatele
s tim, ze v ptipad¢ ukonceni smlouvy ze strany pronajimatele ma najemce narok na uhradu
nakladd, které k upravam prokaze fadnymi danovymi doklady, ze tento narok ndjemce zanika
v piipad¢ vypovédi podané pronajimatelem z divodu neplaceni ndjemného a déle z divodu
ukonéeni &innosti najemce. Zalobce prevzal nemovitosti k uzivani dne 1.12.2010. Najemni
vztah byl ukoncen ke dni 31.12.2012 na zaklad¢ vypovédi najemni smlouvy. Dne 2.4.2012
doslo k pfedani predmétu ndjmu zpét zalovanym, o ¢emz byl sepsédn pieddvaci protokol.
V ptedévacim protokole, na posledni stran¢ protokolu, je ru¢né dopséna a signovana véta:
,»,Vy8i zhodnoceni ¢i nezhodnoceni urc¢i znalec z oboru stavebnictvi — p. Zdenék P.*“. Dale je
zde uvedena véta: ,,Pronajimatel po urceni vyse zhodnoceni nemovitosti k okamziku skonceni
najmu uhradi naklady se zhodnocenim nemovitosti spojené. VySi ur¢i znalec z oboru
stavebnictvi®, tato véta je preskrtnuta a pod ni se nachézeji podpisy ucastniku.

Soud I. stupné po provedeném dokazovani, po citaci ustanoveni § 663 a § 667 odst.
1 zak. ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik ve znéni ucinném do 31.12.2013, zkracené
,obC.zak.“, shledal zalovany narok, jehoz se Zalobce po zméné skutkovych tvrzeni domahal
z titulu vydani protihodnoty toho, o co se zalobcem provedenymi upravami zvysila hodnota
pronajaté nemovitosti, nedivodnym. V fizeni nebylo prokédzano tvrzeni Zzalobce, ze
v ptredavacim protokole ze dne 2.4.2012 k pfedmétné nemovitosti se zalovani zavazali
k uhradé nakladti spojenych se zhodnocenim nemovitosti, kdyz uvedeny protokol zadny
takovyto zavazek zalovanych neobsahuje; obsahuje pouze konstatovani, ze vysi zhodnoceni ¢i
nezhodnoceni urci znalec z oboru stavebnictvi - p. Zden¢k P. Jedna se o neurcité ujednani,
resp. konstatovani, kdyz ucastnici se ani nedohodli napi. o tom, kdo a do kdy necha
vypracovat znalecky posudek, ani se nedohodli na tom, jaka povinnost ¢i pravo na zakladé
pfipadného znaleckého posudku ucastnikim plyne. Z uvedeného konstatovani nevyplyva
zalovanym zadna povinnost, natoz zdvazek k thradé ptipadného zhodnoceni. Nazor Zalobce,
ze na predavaci protokol je tfeba nahlizet jako na dodatek k najemni smlouvé (nebot’
piedavacim protokolem doSlo ke konkretizaci prav a povinnosti smluvnich stran
vyplyvajicich pro né zndjemni smlouvy ve vztahu k vypotddani naroku ndjemce za
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zhodnoceni pfedmétu ndjmu), shledal soud 1. stupné nespravnym, nebot’ dodatkem ke
smlouvé lze sjednané prava a povinnosti upravit pouze tehdy, pokud smlouva a smluvni vztah
stale trva, pricemz v daném piipadé byl piedavaci protokol sepisovan jiz v souvislosti
s ukon¢enim ndjemni smlouvy, po zaniku najemni smlouvy a tedy po skonceni najemniho
vztahu. Proto pfeddvaci protokol ani nemuze platné¢ modifikovat ujednani v ngjemni smlouve.
Soud I. stupné proto uzaviel, Ze na zaklad¢ shora uvedeného ptredavaciho protokolu nedoslo
ani k platnému sjednani zdvazku zalovanych k zaplaceni ptipadného zhodnoceni nemovitosti,
ani k modifikaci prav a povinnosti vyplyvajicich z najemni smlouvy. Pfi posuzovani ujednani
ucastnikt v najemni smlouvé (¢l. 5 odst. 5.1), dle néhoz se zalobce zavazal, ze na vlastni
naklady provede upravy pro provozovani soukromé matetské Skolky, které v piipadé
ukonceni najmu uplynutim této smlouvy piechazeji do vlastnictvi pronajimatele, a déle se
ucastnici dohodli, ze v pfipadé ukonceni smlouvy ze strany pronajimatele ma ndjemce narok
na uhradu nékladu, které k apravam prokdze fddnymi danovymi doklady s tim, Ze tento narok
najemce zanikd v ptipad¢ vypoveédi podané pronajimatelem z divodu neplaceni ndjemného
a dale z divodu ukonceni Cinnosti najemce, soud I. stupné (s poukazem na rozhodnuti
Nejvyssi soud CR sp.zn. 28 Cdo 1222/2007) vysel z toho, Ze § 667 obé.zak. (o zménach
provadénych na pronajaté véci ma) dispozitivni charakter, kdyz dohodou uzavienou mezi
pronajimatelem a najemcem se lze platné predem vzdat prava na protihodnotu toho, o co se
meéla zvysit hodnota pronajaté véci. Uzavrel, Ze vzhledem k dispozitivni povaze uvedeného
ustanoveni je tak tieba vychdzet z toho, co si vyslovné ucastnici ve smlouvé sjednali, pticemz
v daném ptipad¢ se zalobce primarné vyslovné zavazal provést upravy na vlastni néklady,
¢imz sam vylouc¢il moznost eventudlniho naroku za pifipadné zhodnoceni nemovitosti dle
ust. § 667 odst. 1 véta Ctvrta o.z. Na tomto zaveéru pak nemiize nic zménit ani to, Ze si
ucastnici sjednali vyjimky, za kterych vznika zalobci narok na nahradu ndkladt souvisejicich
s upravami (nikoli zhodnoceni). Neni divodnd namitka Zzalobce, Ze by bylo v rozporu
s dobrymi mravy nepfiznat mu pravo na nadhradu za zhodnoceni nemovitosti, kdyz Zalobce
prokazatelné provedl upravy, které nemovitost zhodnotily, v sitauci, kdy zalobce sam
vyslovné uvedl, ze tupravy provede na své vlastni ndklady, jist¢ si védom vSech
podnikatelskych rizik, a kdy coby podnikatel mohl pfedpokladat navratnost ptipadné investice
a svou uvahu zjevné promitl do ujednéni o nékladech na Gpravy nemovitosti, kdyz se zavazal,
ze je provede na svlj vlastni néklad. Ze vSech uvedenych diavodi soud I. stupné zalobu
zamitl, aniz by se dale (pro nadbytecnost) zabyval tim, zda Zalobcem tvrzené Upravy, resp.
rekonstruk¢éni prace byly zalobcem skute¢né provedeny, zda byly provedeny se souhlasem
zalovanych a zda pfipadné upravy vedly ke zhodnoceni nemovitosti, a ani se zabyval
vypovédi z ngjmu.

O nahrad¢ nékladl fizeni soud I. stupné rozhodl podle. § 142 odst. 1 zdkona
¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu (zkracené o.s.t.) s tim, Ze uspé€Snym zalovanym
pfiznal pravo na nahradu nékladd fizeni spocivaji v dosud ucelné¢ vynalozenych nakladech
pravniho zastoupeni dle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (sestavajicich z odmény, ndhrady hotovych
vydaji a DPH cekem za deset ikonll pravni pomoci pii spole¢ném zastupovani dvou osob)

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce odvolani, ve kterém pozadoval, aby odvolaci
soud napadeny rozsudek zménil a Zalobé vyhovél, nebo jej zrusil a véc vratil soudu 1. stupné
k dal§imu fizeni. V odvolani namitl, Ze soud L. stupné netplné zjistil skutkovy stav, kdyz bez
bliz§iho odivodnéni (pouze s odkazem na bezpredmétnost) neprovedl dikazy vypoveédmi
navrzenych svédkl (k prokézéni tvrzeni Zzalobce o provedeni oprav a Uprav na predmétu
najmu se souhlasem zalovaného). Soudu I. stupné vytkl, ze_dospél na zaklad¢ provedeni
dikazu ptfeddvacim protokolem k nespravnym skutkovym zjisténim a protokol hodnotil
nespravné i po pravni strance. Zalobce mé za to, Ze z ujednani na str. 16 protokolu je ziejmé,
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ze Ucastnici méli vili uréit zhodnoceni nemovitosti znalcem z oboru stavebnictvi za ucelem
nahrady tohoto zhodnoceni; za tim ucelem také do protokolu ru¢né dopsali jméno znalce;
z faktu, ze pritom pieskrtli ¢ast textu, nelze vyvozovat, ze strany mély v timyslu timto zrusit
dotcené ustanoveni o ndhradé zhodnoceni; pokud by tomu tak bylo, nedavala by provedena
zména, tedy urceni znalce, zaddny smysl, nebot’ znalec by byl povolan za tcelem prokéazani
naroku, kterého by se vSak jiz nikdo nemohl doméhat. Dotéené ujednani neni dle Zalobce
neurcité, kdyz zejména po piihlédnuti ke znéni najjemni smlouvy a chovani stran béhem
jejiho trvani je zfejmé, Ze zalovani byli povinni k uhradé naklad vynalozenych zalobcem,
a ze se tak mélo stat na zdklad¢ znaleckého posudku vypracovaného v protokolu konkrétné
ozna¢enym znalcem. Neni spravny zavér soudu I. stupné, ze predavacim protokolem nelze
modifikovat prava a povinnosti z ndjemni smlouvy, kdyz piedévaci protokol svoji povahou
bézné upravuje dalsi prava a povinnosti stran, a tedy modifikuje pivodni zavazky z najemni
smlouvy; v piipadé€, Ze by tomu tak nebylo, pozbyval by predavaci protokol smyslu, nebot’
sam predavaci protokol je jiz zpravidla jednanim, k némuz dochéazi v dobé¢, kdy jiz pavodni
najjemni smlouva zanikla. Pochybeni soudu I. stupné spociva i v nespravném vykladu
a nasledné aplikaci § 667 odst. 1 ob¢.zak. Neni spravny nazor soudu I. stupné, Ze ujednani
ucastnikt v ¢l. 5 odst. 5.1. njjemni smlouvy vyloucilo bez dalSiho § 667 ob¢.zdk., kdyz
v uvedeném ¢lanku ndjemni smlouvy je pamatovano na situace zcela odlisné od situace, ke
které mezi stranami skute¢né doslo, kdy ndjemni smlouva byla ukonéena najemcem a to pro
neposkytnuti soucinnosti pronajimatelem (zalovanymi). Skutecnost, Ze se najemce za jistych
podminek vzdal prava na ndhradu ucelné¢ vynalozenych nakladi, jeSté neznamend, Zze se
zaroven vzdal naroku na vydani protihodnoty toho, o co se zvySila hodnota véci, kdyz
ust. § 667 ob¢.zak. zaklada dv€ opravnéni, a to 1) pravo na ndhradu nakladii vynaloZenych na
zmény na veéci a 2) pravo na vydani protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota véci, pricemz
druhé z nich se uplatni, pokud ,,ndjemce provedl zmény predmétu najmu se souhlasem
pronajimatele, aniz by mu vznikalo pravo na ndhradu naklada"

Zalovani ve vyjadfeni k odvolani navrhli potvrzeni napadeného rozsudku, vyvraceli
odvolaci namitky Zalovaného. Vypovéd’'mi navrhovanych svédkli nemohl byt zménén zaver
soudu L. stupné, Ze uzavienou ndjemni smlouvou najemce vylouc¢il moznost eventuelniho
naroku za piipadné zhodnoceni pronajaté nemovitosti, proto by bylo nadbytecné takové
dikazy provadét; v dobé pofizeni zalobcem poukazovaného predavaciho protokolu jiz
samotnd najemni smlouva byla ukoncena, najemni vztah zanikl, proto nebylo mozné (byt
hypoteticky) dodate¢né modifikovat prava a povinnosti smluvnich stran z ndjemni smlouvy
vyplyvajici; pozadavek nédjemce na vydani ,,zhodnoceni" nemovitosti je nediivodny za
situace, kdy zalovani ptedlozili znalecky posudek Pavla F. (¢. 1923-1/2013), dle jehoz
zavéru byla pfedmétna nemovitost Zalovanym ptedéna zpét znehodnocena; najemni smlouva
nebyla ukoncena Zalobcem pro neposkytnuti soucinnosti ze strany pronajimatelti, ale
vypovédi ze strany zalovanych pro neplaceni nijemného zalobcem (narok na zaplaceni
dluzného najemného byl Zalovanymi uplatnén vzajemnou zalobou, kterd byla vyloucena
k samostatnému projednani a rozhodnuti).

Odvolaci soud postupoval ve smyslu ¢l. II. bod 2 prechodnych ustanoveni zdkona
¢. 293/2013 Sb. podle zak. ¢. 99/1963 Sb., obfanského soudniho fadu ve znéni ucinném do
31.12.2013, protoze toto fizeni bylo zahdjeno pted 1.1.2014. Piezkoumal rozsudek soudu
L. stupné jakoz i fizeni, které jeho vydani ptredchazelo (§ 212, § 212a o.s.f.), ve véci nafidil
jednani (§ 214 odst. 1 o.s.t.), pficemz dospél k zavéru, ze odvolani neni diivodné.

Soud I. stupné z hlediska predmétu fizeni objasnil uplné skutkovy stav véci a na jeho
podkladu se odvolaci soud v zasadé ztotoziuje s pravnimi zavéry soudu . stupné.
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Podle § 667 odst. 1 zdkona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist, zkracené "obc. zak.", dopadajiciho na projednavanou véc (ve smyslu § 3028 odst.
2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcCanského zakoniku ve znéni u¢inném od 1.1.2014, zkracené
,,0.2.%), zmény na véci je najemce opravnén provadst jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu
nakladl s tim spojenych miZe najemce pozadovat jen v pfipadé, ze se k tomu pronajimatel
zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat thradu nakladii az po ukonceni
najmu po odecteni znehodnoceni zmén, k nimz v mezidobi doslo v disledku uzivani véci.
Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavéazal se k tthrad¢ néklad, mlize ndjemce

pozadovat po skonceni ndjmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

Prestoze z obsahu spisu bylo zcela nepochybné, ze zalobce pozadované penézité
plnéné odvozoval od néklad, které vynalozil na upravu pronajaté (v Zalob¢ specifikované)
nemovitosti, nebylo zcela zfejmé (jak odvolaci soud jiz vylozil ve svém ptfedchozim
rozhodnuti v projedndvané véci), zda se domaha nahrady nékladi vynaloZzenych na zmény
véci, nebo vydani protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota véci. Nebylo tedy ziejmé, zda
pravni pomér, o n¢jz zalobce zminény narok opira (pravni divod zaloby), vychazi
z ustanoveni § 667 odst. 1 véty druhé ob¢. zak. nebo z ustanoveni § 667 odst. 1 véty Ctvrté
ob¢. zak. Vypotadat investice ndjemce provedené se souhlasem pronajimatele na pronajaté
véci je totiz ucelem obou citovanych ustanoveni, tiebaze kazd¢é z nich upravuje jiny narok.
RozliSovaci kritérium mezi t€émito naroky spociva v tom, ze v pfipad¢ naroku majiciho zaklad
v ustanoveni § 667 odst. 1 véty druhé ob¢. zak. se pronajimatel zavazal najemci, Ze mu uhradi
naklady vynalozené na zménu pronajaté véci, kdezto v piripadé¢ naroku vychézejiciho
z ustanoveni § 667 odst. 1 véty ¢tvrté ob¢. zak. vici nému takovy zavazek nepiijal (srov.
rozhodnuti nejvyssiho soudu CR ze dne 22.1.2013 sp.zn. 26 Cdo 2758/2012).

Zalobce - po zméné skutkovych tvrzeni - pozadoval vydani protihodnoty toho, o co se
zalobcem provedenymi Upravami zvysila hodnota pronajaté nemovitosti. Odvolaci soud dava
zcela za pravdu argumentaci soudu I. stupné, ze zalobci nesvédCi pravo na pozadovanou
protihodnotu toho, o co se zvySila hodnota pfedmétné nemovitosti (ve smyslu § 667 odst.
1 véta Ctvrta obc. zak.) proto, ze UcCastnici si vzdjemna prava a povinnosti tykajici se zmény
pronajaté véci ujednali odchylné od (dispozitivnich) ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢. zak.
V ngjemni smlouvé ze dne 24.11.2010 se totiz pisemné dohodli, ze stavebni upravy
(k naplnéni ucelu najmu) zalobce provede na vlastni néklad stim, Ze ukoncenim ndjmu
uplynutim doby pifechazeji do vlastnictvi pronajimatele, a stim, Ze v pfipadé¢ ukonceni
smlouvy ze strany pronajimatele ma najemce narok na thradu nakladi (které k tipravdm
prokaze fadnymi daitovymi doklady), pficemz tento narok najemce zanika v piipadé vypoveédi
podané pronajimatelem z divodu neplaceni najemného a dale z divodu ukonceni Cinnosti
najemce (srov. ¢l. 5 odst. 5.1. smlouvy). Timto ujednanim se zalobce jako najemce
dobrovolné zavazal k thradé nakladi spojenych se stavebnimi Upravami a timto ujednanim
smluvni strany soucasn¢ vyloucily moznost ndjemce domahat se po ukonceni najemniho
vztahu toho, o co se zvysila hodnota pfedmétné nemovitosti, kterd mu nalezela podle
ustanoveni § 667 odst. 1 posledni véty ob¢. zak., kdyZz pronajimatel (zalovani) se zavazal
najemci (zalobci) uhradit ndklady vynalozené na zménu pronajaté véci, byt pouze v ptipadé
ukonceni ndjemniho vztahu vypovédi podanou pronajimatelem, vyjma piipadu, kdy by
k ukoneni najemniho vztahu doSlo vypovédi podanou pronajimatelem z diivodli neplaceni
najemné¢h a déle z divodu ukonceni ¢innosti najemce. V projednavané véci - dle argumentace
zalobce v pribéhu fizeni (zopakované v odvolani) — navic mélo dojit k ukonceni najemniho
vztahu na zaklad¢é vypovédi zalobce jako najemce (nikoliv tedy vypovédi pronajimatele) pro
neposkytnuti soucinnosti pronajimatele. Otadzkou moznosti vylouc€eni aplikace ust. § 667 odst.
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1 véty Ctvrté obC. zdk. dohodou smluvnich stran se dovolaci soud zabyval a opakované
dovodil (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.5.2007, sp. zn. 28 Cdo 1222/2007,
usneseni NejvysSiho soudu z 19.7.2007, sp. zn. 28 Cdo 2893/2007, usneseni Nejvyssiho
soudu z 19.12.2007, sp. zn. 28 Cdo 3497/2006 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.4.2013, sp. zn. 26 Cdo 2615/2012), ze ustanoveni § 667 odst. 1 véty Ctvrté obl. zak. je
ustanovenim dispozitivniho charakteru, a pfipousti tedy odchylné ujednéni; takové jiné
ujednani pak nelze kvalifikovat jako neplatnou dohodu o vzdani se budoucich prav dle
§ 574 odst. 2 ob¢. zak. Od takovych judikaturnich zavérii neni divodu se odchylovat ani
v projednavané véci. Odvolaci soud pak dava zcela za pravdu argumentaci soudu I. stupné, ze
zalobci nesvédci pravo na pozadovanou protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota predmétné
nemovitosti (ve smyslu § 667 odst. 1 véta Ctvrta ob¢. zdk.) ani proto, ze z preddvaciho
protokolu ze dne 2.4.2012 se z4dné ujedndni o zédvazku Zzalovanych v tomto sméru nepodava,
a to tim spis, kdy mezi ucastniky byl (a stale je) spor o tom, zda stavebni ¢innosti zalobce
doslo ke zhodnoceni nebo naopak k znehodnoceni pfedmétné nemovitosti. Ohledné posouzeni
zalobcem poukazovaného protokolu o pfedani nemovitosti Ize pro strucnost zcela odkazat na
vystiznou a Uplnou argumentaci soudu I. stupné. Z uvedenych divodu neni namisté ani
odvolaci namitka zalobce ohledn¢ nedostatku dokazovéni ze strany soudu I. stupné, kdyz
s ohledem na shora uvedené bylo lze provadéni dalSich dikazi k prokazéani tvrzeného
zhodnoceni predmétné nemovitosti povazovat za bezpfedmétné, jak zcela vystizné uvedl soud
L. stupné ve svém odlivodnéni rozhodnuti.

Odvolaci soud proto rozsudek soudu I. stupné v napadeném zamitavém vyroku o véci
samé podle § 219 o.s.f. jako vécné spravny potvrdil, a to véetn¢ spravného souvisejiciho
vyroku o ndhrad¢ naklada fizeni.

O ndhradé¢ nakladi odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 224 odst.
1 a§ 142 odst. 1 o.s.t. s tim, Ze Zalovani byli v této ¢asti fizeni pln€ spésni ve véci, nalezi jim
tak pravo na nahradu nakladt ucelné vynalozenych na prévni zastoupeni. Ty tvofi dvé
odmény za tkon pravni pomoci po 8.016 K¢ (dle § 7 odst. 1 ve spojeni s § 12 odst.
4, § 11 odst. 1 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu) za vyjadieni k odvolani a ucast za
jednani odvolaciho soudu, dvé ndhrady hotovych vydaji po 300 K& podle § 13 odst.
3 advokatniho tarifu a 21% DPH (§ 137 odst. 3 o.s.f.) ve vysi 6.859.,44 K¢. Celkové tak
zalovanym v odvolacim fizeni svéd¢i pravo na nahradu nakladd ve vysi 39.524,44K¢.

Proti tomuto rozhodnuti j e pfipustné dovolani, které se podava do dvou mésicii od
doru¢eni rozhodnuti k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu I stupné, jestlize
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zévisi na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho
prava, pii jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho
soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyieSena nebo je dovolacim
soudem rozhodovana rozdilné¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfeSend pravni otdzka
posouzena jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o.s.t").

V Praze dne 7. listopadu 2016
JUDr. Ludmila Petrakova, v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Markéta Kasimirova
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