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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
14.05.2002, sp. zn. 26 Cdo 861/2001,
ECLI:CZ:NS:2002:26.CD0.861.2001.1

Cislo: 14/2003

Pravni véta: Ustanoveni § 667 odst. 1 ob¢. zak. o zménach na pronajaté véci se uplatni i pfi ndjmu
nebytovych prostor.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 14.05.2002
Spisova znacka: 26 Cdo 861/2001
Cislo rozhodnuti: 14

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek
Hesla: N4jem, Nebytové prostory

Predpisy: § 667 odst. 1 predpisu ¢. 116/1990Sb.
§ 667 odst. 1 predpisu ¢. 40/1964Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodnisoud proPrahu 1 rozsudkem ze dne 12. 10. 1998 ulozil druhé zalované povinnost
zaplatit Zalobci ¢dstku 162 788 K¢ s prislusenstvim a ve vztahu k prvni Zalované Zalobu zamitl;
soucasné rozhodl o ndkladech rizeni. Vychdazel z toho, Ze mezi Zalobcem (jako ndjemcem) a druhou
zalovanou (jako pronajimatelem) byla dne 1. 10. 1994 uzavrena smlouva o ndjmu nebytovych prostor
nachdzejicich se v prizemi a v prvnim patre ,budovy byvalych jesli na sidlisti R. ¢. p. 1630 (ddle
»predmétnd ndjemni smlouva“ a ,predmétné nebytové prostory”) na dobu urcitou (na dobu 20 let), v
niz pronajimatel vyslovil souhlas s tim, aby ndjemce upravil pronajaté nebytové prostory ,dle svych
potreb”, a v niz bylo dohodnuto, zZe ndklady, vynaloZené ndjemcem na rekonstrukci, bude
pronajimatel ndjemci ,refundovat formou kompenzace ndjemného, coz bude predmétem dodatku k
této smlouve”, a ze v pripadé ukonceni ndjemniho vztahu pred uplynutim dohodnuté doby ndjmu
budou ndjemci zbyvajici ndklady proplaceny. Soud prvniho stupné shledal vici druhé zalované
Zalobni pozadavek na zaplaceni poZadované castky (predstavujici rozdil mezi Zalobcem vynaloZenymi
ndklady ve vysi 299 588 K¢ a ndjemnym za dvacet let ndjmu, které si Zalobce zapocetl) podle § 451
ob¢. zdk. diivodnym, nebot tato cdstka (jejiz vyse nebyla mezi icastniky spornd) predstavuje
bezdiivodné obohaceni ziskané druhou Zalovanou na tkor zalobce. Zamitnuti Zaloby vuci prvni
Zalované odtivodnil tim, Ze nebyla subjektem predmétné ndjemni smlouvy.

K odvoldni prvni Zalované (smérujicimu proti vyroku o ndkladech rizeni) a druhé Zalované
(smérujicimu proti vyhovujicimu vyroku) M é st s k y s o u d v Praze rozsudkem ze dne 3. 2. 1999
zmenil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyhovujicim vyroku ve vztahu ke druhé Zalované tak, ze se



Zaloba zamitd, a vyslovil, Ze ve vyroku o zamitnuti Zaloby proti prvni Zalované ,ztistdvd nedotcen”;
ddle rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy obou stupriti. V oditvodnéni svého rozhodnuti uvedi, ze
podle predmétné ndjemni smlouvy (kterd netrpi vadami, jez by ji ¢inily neplatnou) ,mélo byt ndjemné
hrazeno tim zptsobem, Ze mélo byt kompenzovdno ndklady, které Zalobce vynalozil na rekonstrukci”
predmeétnych nebytovych prostor. Mezi tcastniky nebyla dohodnuta ,jind splatnost proplaceni téchto
nakladi, nez pravé formou kompenzace ndjemného, a tato otdzka byla ponechdna dodatku, ktery
vSak nikdy nebyl vypracovdn”. Na zdklade toho odvolaci soud dovodil, Ze Zaloba je predcasnd a ze
odporuje tomu, co bylo mezi ucastniky sjedndno. Uzavrel, ze zalobce se miize domdhat zaplaceni
rozdilu mezi vynalozenymi ndklady a skutecnym ndjemnym az pri skonc¢eni ndjemniho vztahu.

Rozsudek odvolaciho soudu - ve vyroku, jimz byla Zaloba zamitnuta - napadl Zalobce dovoldnim,
které odiivodnil tvrzenim, Ze rozhodnuti spocivd na nespravném prdavnim posouzeni véci. Odvolacimu
soudu vytykd nesprdvnost jeho zdavéru, ze Zaloba je predcasnd, a ze se Zalobce miize domdhat
ndhrady ndklada vynaloZenych na rekonstrukci az po skonceni ndjmu. Uvddi, Ze ,dohoda o
kompenzaci ndkladi za rekonstrukci s ndjemnym byla ¢asové smlouvou dohodnuta na dobu po
kolaudaci nebytovych prostor” a ze i kdyz dodatek ke smlouve, kterym mela byt kompenzace
konkretizovdna, nebyl uzavren, druhd zalovand s vysi vynaloZenych ndkladt souhlasila a prijala
fakturu na zaplaceni rozdilu mezi dohodnutym ndjemnym a cenou rekonstrukce. Dovozuje, Ze
ndjemni smlouva obsahuje dohodu smluvnich stran o kompenzaci (zapocteni) vzdjemnych
pohleddvek, a to po kolaudaci stavby a na ndsledné ,refundaci” vzniklého rozdilu, a ze z tohoto
pohledu jde o pohleddvky zptisobilé podle § 581 ob¢. zdk. k zapocteni. Splatnost ndjemného za celou
dobu trvdni ndjmu byla stanovena na den kolaudace rekonstrukce a uhradil-li Zalobce ndjemné a
druhd Zalovand toto plnéni prijala, je povinna zaplatit Zalobci rozdil mezi jim vynalozenymi ndklady
na rekonstrukci a zaplacenym ndjemnym, nebot tato jeho pohleddvka je jiz splatnd (a to i z hlediska
predpist danovych); neuhrazenim této pohledavky by ji vzniklo bezdiivodné obohaceni. Dovolatel
navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vrdcena odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.
Vyjadreni k dovoldni nebylo poddno.

Podle casti dvandcté, hlavy prvni, bodu 17. zdakona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963
Sb., ob¢ansky soudni rdd, ve znéni pozdéjsich predpisii, a nékteré dalsi zdkony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpisi se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich prdavnich predpist (to jest podle ob¢anského soudniho rddu ve znéni ucinném pred 1. 1.
2001. Bylo-li rozhodnuti odvolactho soudu v dané véci vydano dne 3. 2.1999, Nejvyssi soud dovoldni
projednal a rozhodl o ném podle obcanského soudniho radu ve znéni tcinném pred 1. 1. 2001.

Dovolani bylo poddno vcas, osobou k tomu oprdvnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. 1), za
splneni zakonné podminky advokdtniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 2 o. s. 1), a je podle §
238 odst. 1 pism. a) o. s. I. pripustné, nebot sméruje proti rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym byl
ve vyhovujicim vyroku ve vztahu k druhé zalované zmeénén rozsudek soudu prvniho stupné ve veci
same.

Nejvyssisouddovoldni zamitl.
Zoduvodnéni:

Vady rizeni uvedené v § 237 odst. 1 o. s. I'. ani tzv. jiné vady rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I.), k nimz dovolaci soud prihlizi z Gredni
povinnosti (§ 241 odst. 3, véta druhd, o. s. r.), nebyly v dovoldni namitany a z obsahu spisu
nevyplyvaji. Vzhledem k tomu, Ze jinak je dovolaci soud vazéan uplatnénym dovolacim divodem,
vcetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil (§ 242 odst. 3, véta prvni, o. s. I'.), je jeho tkolem
proveérit (v hranicich pravnich otdzek vymezenych dovolanim) spravnost pravniho posouzeni véci



odvolacim soudem. Z toho, ze Zalobce namitl vyluéné nespravnost pravniho posouzeni véci, také
vyplyva, ze dovolaci soud je vazan skutkovym stavem, jak jej zjistil soud odvolaci.

Pravni posouzeni véci je nespravné (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. 1.), jestlize odvolaci soud posoudil véc
podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné
urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

V projednavané véci je predmétem rizeni narok najemce (zalobce) vic¢i pronajimateli (druhé
zalované) na nahradu nékladl vynalozenych se souhlasem pronajimatele na pronajatou véc - na
nebytové prostory, uzivané ndjemcem na zdkladé smlouvy o ndjmu nebytovych prostor.

Vzhledem k tomu, ze zdkon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni
pozdgjsich predpisu, jako zvlastni pravni predpis upravujici ndjem nebytovych prostor (srov. § 720
ob¢. zak.) neobsahuje specidlni ustanoveni o této problematice, je nutno pouzit obecna ustanoveni
obc¢anského zakoniku o najemni smlouvé (§ 663 a nasl.), konkrétné pak jeho ustanoveni § 667, které
tuto otdzku vyslovne resi.

Podle § 667 odst. 1 ob¢. zak. zmény na pronajaté véci je ndjemce opravnén provadét jen se
souhlasem pronajimatele. Uhradu nakladil s tim spojenych miZe nijemce poZadovat jen v pripads,
Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, je opravnén pozadovat
uhradu nékladl az po ukoncCeni ndjmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v
dasledku uzivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavéazal se k uhradé nakladu,
muze najemce pozadovat po skonceni ndjmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

V souzené véci vychazel odvolaci soud ze zjisténi (u¢inéného z obsahu ndjemni smlouvy ze dne 1. 10.
1994), ze mezi ucastniky nebyla dohodnuta ,jina splatnost proplaceni téchto nakladi (rozuméno
nakladlu vynaloZenych najemcem na rekonstrukci nebytovych prostor), nez formou kompenzace
najemného”, a ze ,tato otdzka byla ponechana dodatku smlouvy”, jakoz i ze zjiSténi, Ze tento dodatek
nebyl nikdy vypracovan. Za tohoto stavu odvolaci soud nepochybil, pokud dovodil, ze Zalobce se
muze domdhat zaplaceni téchto nakladu az po skon¢eni ndjemniho vztahu. Namitka dovolatele, ktera
tento zavér zpochybnuje, neni duvodnd, nebot z obsahu predmétné najemni smlouvy nevyplyva, ze by
tato smlouva stanovila zpusob (splatnost) thrady téchto nakladl ,jinak”, jak to mé& na mysli
ustanoveni § 667 odst. 1, véta treti, ob¢. zék.; vyplyva z ni (Clanek II., bod 11.) toliko to, ze ,naklady
najemce vynalozené na projekt a realizaci projektu bude pronajimatel nadjemci refundovat formou
kompenzace najemného, coz bude predmétem dodatku k této smlouvy”, tedy ze konkrétni ujednani o
zpusobu thrady téchto nékladli bude predmétem dal$iho pravniho ukonu ucastniky; ten vSak ucinén
nebyl, coz ostatné ani dovolatel nezpochybnuje. Nenastala-li dosud splatnost pohledavky zalobce,
nelze divodné uvazovat ani o jejim jednostranném zapocteni (srov. § 581 odst. 2, vétu druhou, ob¢.
zék.). Vzhledem ke specialni upravé vztahl mezi ucastniky pak neprichézi v ivahu ani posouzeni
zalobcova naroku podle ustanoveni o bezduvodném obohaceni (§ 451 a nésl. ob¢. zék.).

Lze tedy uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnéného dovolaciho duvodu
(obsahové konkretizovaného dovolacimi namitkami) spravny. Nejvyssi soud proto dovolani zalobce
podle § 243D odst. 1, véty pred strednikem, o. s. I'. zamitl.



