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K URCENI VYSE USLEHO ZISKU SOUKROMYCH
INVESTORU DLE § 2955 OBC. ZAKONIKU

Z dlivodu, Ze obé&. zakonik ¢é. 89/2012 Sb. (dale jen ,obé&. zakonik”) vyslovné nepievzal
ustanoveni § 381 obch. Zakoniku [1], jakoZ i narlistu soukromych investord dosahujicich
obdobnych vynost jako podnikatelé, vyvstava v pravni praxi naléhava pravni otazka
uplatnéni naroku na tzv. abstraktni usly zisk v rezimu ustanoveni § 2951 a nasl. ob¢.
zakoniku.

1 Obc&ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. - s ohledem na rozvoj spole¢enskych vztahl v letech 1991-2012 - nepfevzal
dosavadni ustanoveni § 381 obch. Zakoniku [1] vztahujici se jen na pau$alni nahradu uslého zisku podnikateld.

2 Institut abstraktniho uslého zisku v rezimu ustanoveni § 381 ob¢. zakoniku s ucinnosti od 1. ledna 2014 ve
prospéch v8ech osob bez rozdilu, zda se jedna o podnikatele ¢i nepodnikatele, nepfimo nahradil institut uréeni
vySe Skody soudem podle spravedlivého uvazeni jednotlivych okolnosti dle § 2955 ob¢&. zakoniku, nelze-li vysi
Skody presné urcit.

3 Ustanoveni § 2955 ob¢. zékoniku se vztahuje na nahradu skutec¢né skody i uslého zisku, pokud vysi Skody nelze
presné urcit.

4 Prokaze-li poskozeny, ze mu s ohledem na obvykly chod udalosti spocivajici v ,fetézu” nakladani (investic) s
jeho volnymi penéZnimi prostiedky, napf. nakupu lukrativnich nemovitosti za Géelem narustu jejich trzni
hodnoty s jejich trznim pronajmem, zapujéek penéz solventnim subjektim, udel (musel ujit) zisk spoéivajici
ve vyloucéeni posSkozeného s nakladanim (investicemi) s uréitou éastkou v rozhodné dobé a pri¢innou
souvislost mezi protipravnim jednanim $kddce a vznikem $kody, uréi vysi uslého zisku jako tzv. abstraktni
zisk soud ve smyslu ustanoveni § 2955 ob¢. zakoniku, pokud skute¢nou vysi uslého zisku nelze presné urcit.

5 Ustanoveni § 2955 ob¢. zékoniku dopadd i na pfipady, kdy je sice prokazatelné, Ze s ohledem na prokazany
obvykly chod udalosti (pfed i po vzniku 8kody) poskozenému Skoda ve formé uslého zisku musela objektivné
vzniknout (pravidelné investovani poskozeného s témér jistym vynosem bez uloZeni penéz na nedroceném uctu
¢i ,pod matraci“), ale pravé proto, ze poskozeny nemohl se svym majetkem obvyklym zplsobem nakladat, nelze
vySi skute¢ného uslého zisku presné urdit.

6 V pfipadé soukromych investord Ize pfi stanoveni vy$e u$lého zisku dle § 2955 ob¢. zakoniku rozlisit investovani
do:
a) rizikovych investic v¢etné investic do akcii, bitcoinl, apod. (moZnost kraceni hypotetického u$lého zisku dle
miry obvyklého rizika investic)
b) bezpeénych investic vEetné nakupu nemovitosti v lukrativnich lokalitdch, zapljcek penéz solventnim
dluznikdm z fad jinych solventnich investorl, obchodnich partnerd apod.

7 V pfipadé, ze soukromy investor dlouhodobé pred, pfipadné i po rozhodném obdobi prokazatelné investoval
fadové miliénové castky do ndkupu lukrativnich nemovitosti s pravidelnym narlstem jejich trzni hodnoty
minimalné o x% ro¢né s vynosem trzniho najemného ve vysi x% p.a. i zapljcek solventnim subjektlim s jejich
prokazatelnym vracenim se smluvnim urokem, neni zadny vécny ddvod, aby takovéto osobé nevznikl vi¢i skldci
narok na usly zisk; nelze-li vysi uslého zisku pfesné zjistit (prokazat), urci ji dle § 2955 ob¢. zakoniku soud podle

spravedlivého uvazeni jednotlivych okolnosti. ;
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Pri stanoveni uslého zisku, jenoz vysSi nelze presné urcit, podle spravedlivého uvazeni jednotlivych okolnosti
pfipadu soud zpravidla pfihlédne i k vysi zakonnych Grokl z prodleni v rozhodném obdobi, které ze zdkona
pausalné nahrazuji obvyklou 8kodu vznikajici kazdému véfiteli (oprdvnénému) po dobu prodleni se zaplacenim
dluzné penézni jistiny.

Nelze-li stanovit pfesnou vys$i ulého zisku poskozeného jako soukromého investora (napf. zapujéky penéz,
nakupy a pronajmy nemovitosti), uréi ji - namisto jinak prokazovaného skutec¢né uslého zisku - ve vysi
dosahovaného v rozhodném obdobi poskozenym poctivé za obvyklych podminek v oblasti jeho obvyklého
investovani dle ustanoveni § 2955 ob¢. zakoniku.

Dosavadni judikatura [2] prozatim stereotypné spiSe navazuje na star$i judikaturu odpovidajici dobé, kdy usly
zisk byl zuzen na napt. usly medovy vynos, usly bankovni urok v minimalni vysi, nez aby odpovidala dynamické
piitomnosti v&éetn& masy soukromych investord pravidelné investujicich volné penézni prostiedky s téméf jistym
vynosem napf. do nakupu lukrativnich nemovitosti, zapQjcek penéz solventnim znamym, nakupu komodit atd.

Vylou€eni us$lého zisku k tizi soukromych investorl prokazatelné pravidelné investujicich svoje vy$$i volné
penézni prostiedky do jistych investic (zapUjéky solventnim osobné znamym subjektlim, nakupy nemovitosti v
lukrativnich mistech) jen s odkazem na to, ze 100% neprokdazali konkrétni vys$i u§lého zisku z prostiedk(, se
kterymi jen v dUsledku protipravniho stavu objektivné nemohli vibec disponovat, je v rozporu s ¢&l. 11 Listiny
zdakladnich prav a svobod i § 6 ob¢. zakoniku.

Skldce nemlize spravedlivé t&Zit z jim zavin&ného protipravniho stavu vyludujicim, aby poskozeny v rozporu s
obvyklym chodem udalosti nemél narok na jim jinak obvykle dosahovany zisk z jeho pravidelnych investic volnych
penéznich prostfedkd s jistym vynosem, alespori ve vysi, jak ji podle okolnosti pfipadu spravedlivé uréi soud dle §
2955 ob¢. zakoniku.

Je-li v fizeni prokazatelné, Ze Zalobce jako soukromy investor dlouhodobé svoje volné penézni prostredky v
fadu statisici aZ milionG korun nejen v rozhodné dobé, ale i Iéta pfed a po $kodni udalosti, pravidelné
bezpeéné investoval do i) zapljéek s urokem x% p.a. i do ii) ndkupu bytl v lukrativnich lokalitach za Géelem
jejich trzniho pronajmu s pravidelnym roénim nartistem jejich hodnoty o minimalné ....% ro¢né, je tfeba mit za
to, Ze zalobci za zalované obdobi v pfi¢inné souvislosti se Skodnou udalosti usel jinak obvykly zisk tim, ze
»,Zmrazenou“ cenu nemohl v tomto rozsahu objektivné investovat; nelze-li pfesné stanovit vysi skute¢ného
uslého zisku, uréi jeho vysi podle spravedlivého uvazeni jednotlivych okolnosti pripadu soud ve smyslu
ustanoveni § 2955 ob¢. zakoniku.

Z ddvodu, Ze ustalena judikatura dovolaciho soudu 3) bezvyjimeéné vyluluje, aby se vydrazitel z neplatné
drazby mohl az do pravni moci rozsudku o uréeni neplatnosti drazby Uspésné domoci vraceni ceny dosazené
vydrazenim, je tato ¢astka po tuto dobu ,zmrazena“, &imz je k tiZi vydrazitele vylou€en pravidelny béh udalosti
soukromého investora pravidelné dlouhodobé investujiciho svoje volné penézni prostiedky do napf. i) zapQjéek
penéz solventnim osobam se sjednanym Urokem a ii) nakupu investi¢nich bytd v lukrativnich lokalitach za uéelem
jejich prondjmu s narlstem jejich hodnoty o minimainé x% roc¢né.

USly zisk — namisto uroku z prodleni - pfichazi v Uvahu i v pfipadech ,zmrazeni” penéz neopravnéné zajisténych
obvinénému v ramci trestniho Fizeni, &i neopravnénych ,zmrazenych” penéz.
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V pfipadech, kdy je pojmové vylouceno prodleni dluznika [3] a tim i Urok z prodleni — napf. v mezidobi ode dne
zaplaceni ceny dosazené vydrazenim az do dne pravni moci rozsudku o ureni neplatnosti vefejné drazby, tj. po
dobu, kdy dluznik nemlze ,zmrazenou” ¢astku sam o sobé vratit — nema poskozeny jako véfitel préavo na Urok z
prodleni, ale jen na ndhradu Skody v¢etné uslého zisku.

Uroky z prodleni v tomto rozsahu vyluéuji pfiznat poskozenému usly zisk véetné hypotetického uslého zisku;
minimalni vySe zakonného uroku z prodleni 8%+ p.a. - az na akademické vyjimky - zpravidla dostacuje k
reparaci uslého zisku poskozenému.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos$ Chalupa

Poznamky:

1) § 381 obchodniho zakoniku (Uginnost od 1.1.1992-31.12.2013): Misto skute¢né uslého zisku mlize poskozena strana pozadovat nahradu zisku
dosahovaného zpravidla v poctivém obchodnim styku za podminek obdobnych podminkdm porusené smlouvy, v okruhu podnikéni, v némz
podnika.”

2) Rozsudek NS CR ze dne 181.2023 sp.zn. 28Cdo 1897/2022: ,Usly zisk jako vynos z penéz, ktery by ji pfinesly pfi obvyklém zplisobu
hospodareni, mohl by byt nadto dan pouze tehdy, pokud by jej ochuzeny, jemuZ nebylo umoznéno po uréitou dobu disponovat s jeho penézi, pfi
bé&zném naklddani s nimi za normalniho béhu okolnosti skute¢né dosahl (napfiklad bylo-li prokdzéno, ze na zakladé smlouvy o bé&zném C¢i
vkladovém U¢tu mél mit tyto penize Uroceny u nékteré z komerénich bank a takovy zisk mohl divodné ocekévat s ohledem na pravidelny béh
véci, avSak pfisel o néj); napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.8.2007, sp.zn. 25Cdo 296/2006, publikovany pod ¢. 39/2008 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek. Pouze hypotetické konkluze o mozném zuroCeni penézité ¢astky nelze tedy ani povazovat za dostatecné
dokladajici (prokazujici) usly zisk (srov. Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.4.2009, sp.zn. 25Cdo 422/2007, nebo ze dne 21.10.2010,
sp.zn. 25Cdo 862/2008, ¢i usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 18.10.2012, sp.zn. 28Cdo 96/2012, ¢i ze dne 18.10.2017, sp.zn. 30Cdo 433/2017)."
Rozsudek NS CR ze dne 28.1.2003 sp.zn. 25Cdo 1501/2002:,PFi¢inou vzniku $kody spodivajici v uglém zisku neni okolnost, na jejimz zakladé bylo
mozno divodné ocekévat majetkovy pfinos, nybrz jen ta okolnost, ktera ztratu pfedpokladaného piinosu zplsobila.”

R 61/1970: ,Usly medovy vynos, k némuz doslo v ddsledku uhynu v&el, neni skute¢nou $kodou ve smyslu § 442 ob&. zékoniku &. 40/1964 Sb.”

R 39/2008: ,Uslym ziskem mdze byt i ztrdta vyvolana tim, ze poSkozeny byl nucen zaplatit pokutu na zakladé rozhodnuti pozdéji zruseného pro
nezdakonnost, a pfisel tak o vynos s témito penézi spojeny.”

NS 25Cdo 1233/2006: ,Vedle udlého zisku, daného rozdilem celkovych vynosl z podnikani a naklad( potiebnych k jejich dosaZeni, mize
poskozenému, kterému Skodnd uddlost zabranila v podnikatelské ¢innosti, vzniknout zdrover i ndrok na nahradu skutecné Skody, spocivajici ve
vynalozeni zbyte¢nych nakladi.”

NS 25Cdo 818/2005: ,Majetkova tjma zplsobenad tim, Ze $kodna udalost zasahla do pribé&hu déje vedouciho k uréitému zisku, se oddkodiuje jen
za predpokladu, Ze k ni doglo v pfi¢inné souvislosti s protipravnim jednéni $klidce, pouhé tvrzeni zmareni zamysleného podnikatelského zédméru
poskozeného k odskodnéni nestaci.”

3) R 52/2006: ,Vefejna dobrovolna drazba je neplatng, jen jestlize jeji neplatnost vyslovil soud; neplatnost této drazby nelze posoudit v jinych
soudnich fizenich, a to ani jako otdzku predbéznou.” (nedobrovolna drazba napt. rozsudek NS sp.zn. 22Cdo 224/2007).

4) Souvisejici pravni literatura: ,Pro vysi udlého zisku je rozhoduijici, jakému prospéchu, k némuz mélo skute¢né dojit, zabranilo pocinani $klidce,
tedy konkrétné o jaky realné dosazitelny prospéch poskozeny pfisel. USly zisk totiZz nelze odvozovat jen z tvrzeného zmareni zamysleného
podnikatelského ¢&i jiného vydéleéného zaméru, neni-li planovany majetkovy prospéch podlozZen jiz existujicimi ¢i rediné dosazitelnymi okolnostmi,
z nichz Ize usuzovat, ze k zamyslenému zisku by skute¢né doslo, nebyt kodné udalosti.” (in.: Ob&ansky zakonik, Komentar, svazek VI, Svestka,
Dvordk, Fiala, Hradek, Vojtek, Hajn a kol., Wolters Kluwer a.s., 2014, str. 1089)

,ObE&Z neprevzal pravidlo uvedené v § 381 ObchZ. Poskozeny tudiz nemlize bez daldiho, tj. aniz by tvrdil a prokazoval své konkrétni moznosti,
pozadovat nahradu tzv. abstraktniho uslého zisku, tj. zisku v daném okruhu podnikani v poctivém obchodnim styku obvykle dosahovaného. Nelze
v8ak pominout, Ze i pfi ureni vySe uslého zisku se - je-li postaveno najisto, Ze poskozenému zisku skute¢né usel - uplatni moznost uréeni jeho
vy$e soudem, ovéem pouze v téch piipadech, kdy ji nelze pfesné urcit. Teprve v takovém pfipadé mlze soud pfi svém uvazeni zohlednit i

abstraktni usly zisk.” (in.:Obc¢ansky zakonik, Komentaf, 1. vydani, Praha, C.H.BECK 2017, Petrov., J. Vytisk, M., Beran, V. a kol., str. 2896)

www.aplikaceprava.cz a4

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 2/2023

Prvni autorsky odborny ¢asopis

K VYROVNANI ZHODNOCENI PRONAJATE VECI PO
JEJIM PREVODU NA NOVEHO VLASTNIKA

Z divodu castéjSiho nabyvani pronajatych nemovitosti za ucelem kapitalového vynosu
vyvstava problematika pasivni legitimace v fizeni o vyrovnani miry zhodnoceni véci pfri
skonceni najmu.

1 Zhodnoceni véci zésadné nemiZe prevysit nomindini vysi Géelné vynaloZzenych ndkladd ndjemce na
pronajimatelem odsouhlasenou zménu véci, kdyZ nelze pfihlizet k narlistu ceny pronajaté véci po dobu trvani
najmu bez ohledu na jejich zhodnoceni, napf. véeobecny nardst trznich cen v disledku znehodnocovani
mény, inflace, trZznich vykyvu.

2 Z dlvodu vylouceni zhodnoceni pronajaté véci investicemi ndjemce odsouhlasenymi pronajimatelem jen v
dlsledku napf. vSeobecnych trznich vykyv(d v&etné atraktivity polohy nemovitosti je tfeba stanovit vysi
zhodnoceni bezprostfedné po provedeni zmén na véci a nikoli az ke dni skonc¢eni ndjmu, ¢imz jsou eliminovany
jiné vlivy nez je vlastni investice najemce na zménu pronajaté véci; ke dni skon€eni najmu se nasledné urci
redukovana vyse tohoto zhodnoceni, a to v zavislosti na opotfebeni ¢i poskozeni zhodnoceni.

3 VétSina zmén na pronajaté nemovitosti, které nejsou zasadni pfestavbou, zpravidla nevede k jejich podstatnému
zhodnoceni, nebot na zakladé nich nedochazi k nardstu jejich trzni hodnoty, kdyz tak v nasobné niz$im rozsahu
nez je vysSe vlastnich investic najemce do pronajaté véci.

4 Institut ,miry zhodnoceni” ve smyslu ustanoveni § 2220 odst. 1 ob¢. zakoniku vyjadfuje, ze narok najemce na
zhodnoceni pronajaté véci na zakladé jeho investic odsouhlasenych pronajimatelem se snizi o ,amortizaci”
tohoto zhodnoceni provedenych najemcem na viastni naklady ode dne jejich uskutec¢néni az do dne skonceni
najmu.

3 Pfi stanoveni miry zhodnoceni véci ve smyslu ustanoveni § 2220 odst. 1 ob€. zakoniku jsou rozhodné tyto
skute€nosti:
a) Hodnota véci bezprostfedné pred provedenim pronajimatelem odsouhlasenych investic pronajaté véci
b) Hodnota véci bezprostfedné po provedeni pronajimatelem odsouhlasenych investic pronajaté véci zpravidla s
jejim narlstem
c) Redukce (amortizace) kladného rozdilu hodnoty pronajaté véci po provedeni pronajimatelem jejich amortizaci
v dUsledku jejich opotfebeni uzivani ndjemcem ode dne zmény véci az do dne skonéeni najmu.

6 Redukce (amortizace) zhodnoceni véci najemcem ve smyslu ustanoveni § 2220 odst. 1 ob¢&. zakoniku je zavisla
na skute¢ném opotiebeni, pfipadné poskozeni, zmén véci ke dni skonceni najmu provedenych se souhlasem
pronajimatele, které je zasadné vyssi pfi najmu véci slouzicich pro podnikani, napfiklad restaurace, hotely,
penziony, kde je nutno poditat s pravidelnymi renovacemi véetné& sanitarniho zafizeni a vybaveni pokojd,
kuchyné, podlahovych krytin, v Fadu cca 10-20 let.
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Miru zhodnoceni pronajaté véci provedeného najemcem na vlastni naklady se souhlasem pronajimatele lze pfi
skon&eni ndjmu urcit i tak, ze v pfipadé rozsahlejich investic - napf. do kompletni vymény socidlniho zafizeni a
vybaveni s novymi obklady — se z celkové vy$e zhodnoceni, pfipadné Gcelné vynalozenych nakladl, odeéte mira
»amortizace” tohoto zhodnoceni za dobu ode dne provedeni zhodnoceni do dne skoncéeni ndjmu; napf. nadjemce
zhodnotil pronajatou véc o 500.000,-K¢&, do skonceni najmu uplynuly 3 roky, coz pfi uzivani pro podnikatelské
Ucely s cca 10 letou ,,zivotnosti” snizi celkovou ¢astku o cca 30%, tj. o ¢astku 150.000,-K¢ na ¢astku 350.000,-K¢.

Pfi skon€eni najmu ndjemcem zhodnocené véci ve smyslu ustanoveni § 2220 odst. 1 ob¢. zakoniku je nutno
eliminovat Uc¢elové jednani plvodniho pronajimatele a najemce tim, ze v souvislosti s uzaviranim kupni smlouvy
na pronajatou véc dodatec¢né vytvofi pravni stav tak, aby kupujici jako novy pronajimatel po skoneni najmu
vyrovnal najemci ¢asto vysoké investice na zménu véci, o kterych ke dni uzavreni kupni smlouvy nevédél, napf.
zatajovani investic ndjemce, opozdéné sdéleni investic aZz po uzavieni kupni smlouvy, pfipadné po zaplaceni
kupni ceny, antidatovani neovérenych listin atd. ......).

Zmény véci (nemovitosti) provedené najemcem za trvani najmu na jeho naklady, které se jako pevné
zabudované prokazatelné staly nedilnou soucasti pronajaté véci (napr. podlahy, socialni zafizeni a vybaveni,
obklady, elektroinstalace, rozvody vody a odpady, bojler, fotovoltaika, klimatizace, solarni panely), a které
pronajimatel vyslovné nepozZaduje pro nedostatek jeho souhlasu odstranit, nemlZe najemce bez piedchoziho
vyslovného souhlasu vlastnika véci sam o sobé odstranit, jinak se muliZe jednat o protipravni jednani najemce
poskozeni cizi véci; to se vSak netyka movitych véci véetné zafizeni a vybaveni nemovitosti pofizené
najemcem na jeho vlastni naklady bez souhlasu pronajimatele, které lze bezproblémové odpojit (napf.
nezabudovany nabytek, myc¢ka, mobilni klimatizace, lednice, kavovar, atd...)

Je pravidlem — jenz respektuje i ustanoveni § 2221 odst. 2 ob¢. zédkoniku - Ze kupuijici, ktery je jiz pfed uzavienim
kupni smlouvy na pronajatou véc urcité informovan o redlnych zavazcich pronajimatele vaznoucich na kupované
véci z titulu ndkladd ndjemce na zhodnoceni véci, pozaduje pfiméfené snizeni trzni ceny o vysi redinych zavazkd
nabyvatele pfi skonéeni najmu, coz je ¢asto pfedmétem pletich prodavajiciho majiciho zajem prodat pronajatou
véc za co nejvyssi kupni cenu véetné zatajovani jeho zavazk( vztahujicich se k prodavané véci.

V pfipadé, ze prodavajici v samotné kupni smlouvé pronajaté véci vyslovné prohlasil, ze urdity najemce nema vici
prodavajicimu pravo na zhodnoceni véci ve smyslu ustanoveni § 2220 odst. 1, 2 ob¢&. zakoniku, je v fizeni o
vyrovnani (zaplaceni) miry zhodnoceni véci pasivné legitimovan plvodni pronajimatel (prodévajici) a nikoli novy
pronajimatel (kupuijici), ktery byl v kupni smlouvé vyslovné informovan, Ze ndjemce do dne uzavieni kupni
smlouvy nevynalozil naklady na dosavadnim pronajimatelem odsouhlasené investice najemce na zménu véci.

Neni-li prokazano, ze kupujici jiz k okamziku uzavfeni kupni smlouvy védél o urcitych pronajimatelovych
povinnostech, které nestanovi zakon, plati, Ze kupujici koupil pronajatou nemovitost od prodavajiciho bez
jakychkoli zavazkd k jinym osobam z titulu jejich investic do koupené nemovitosti véetné investic ndjemce na
zménu véci provedenych do dne uzavieni kupni smlouvy.

Rozhodnym okamzikem pro védomost nabyvatele pronajaté véci o pronajimatelovych povinnostech, které
nestanovi zdkon, ve smyslu ustanoveni § 2221 odst. 2 ob¢é. zakoniku véetné o investicich najemce do
pronajaté véci, je uzavieni kupni smlouvy, od kdy je vyznamné limitovana vule kupujiciho koupi ,zrusit’ s
realnymi zasadnimi sankcemi.

www.aplikaceprava.cz 6

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 2/2023

Prvni autorsky odborny ¢asopis

14

15

16

Jiz z ddvodové zpravy obcdanského zakoniku k ustanoveni § 2221 obg. zakoniku vyplyva, Ze novy vlastnik
pronajaté véci je dle €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod vice chranén nez samotny ndjemce véci, kdyz nelze
pfehlédnout pomérné snadné zneuziti objektivni neznalosti nového nabyvatele jemu neznamé minulosti s
moznosti pozménovani obsahu a datovani dotéenych soukromych listin bez jejich Uredniho ovéreni atd.

Hmotné pravni pasivni legitimace plvodniho pronajimatele véci, ktery v kupni smlouvé vyslovné prohlasil, ze
ndjemce nema vaci nému pravo na zhodnoceni véci ve smyslu ustanoveni § 2220 odst. 1,2 ob&. zakoniku, v fizeni
o vyrovnani miry zhodnoceni véci na zakladé investic najemce se souhlasem plvodniho pronajimatele, odpovida i
principu spravedinosti tim, ze jen pUvodni pronajimatel vi a mze védét, jaky byl skuteény stav véci ke dni
uzavieni najemni smlouvy a je schopen prokazat/vyvratit, zda, kdy a v jakém rozsahu skute¢né udélil/neudélil
najemci souhlas k investicim do pronajaté véci, kdo je hradil atd.

Z opatrnosti Ize doporucit, aby kupni smlouva na pronajatou véc obsahovala i vyslovné ujednani mezi
prodavajicim a kupujicim, Ze ,prodavajici se zavazuje uhradit kupujicimu pFipadné zavazky vaznouci na
prodavané véci ve smyslu ustanoveni § 1107 ob¢. zakoniku“, coz dale minimalizuje riziko vyrovnani
zhodnoceni najemci pfi skon€eni najmu ze strany nabyvatele pronajaté véci, ktery nevédél o investicich do
pronajaté véci se souhlasem prodavajiciho jako piivodniho pronajimatele.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa

Poznamky:

§ 2221 odst. 2 obc. zakoniku: PrevedI-li pronajimatel vlastnické pravo k véci, nejsou pro nového vlastnika zavazna ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zakon
nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o téchto ujednanich védél.

LPfi universéinim pravnim néstupnictvim je nastupce pIné vazan &iny svého pravniho pfedchldce. PFi singuldrnim pravnim néstupnictvi zaloZzeném pfevodem vlastnického
prava k véci se vSak jedna o néco jiného; pro nabyvatele je predevsim rozhodujici, co si ujednal s pfevodcem. Nelze pfitom pfehlizet, Ze nabyvatel nabyva vlastnické
pravo jako pravo vécné a chranéné ve zvy$ené mife Ustavnim poradkem, zatimco najemni pravo ma obligaéni povahu a vaze ndjemce k pronajimateli... Pfedné& neni
vylou€eno, Ze si ndjemce a pronajimatel pred zcizenim ujednaji k tiZi pronajimatele takové povinnosti, které vyznamné prevysi, co pronajimateli uklada zakon. Pro ten
pfipad se navrhuje stanovit, Ze takové povinnosti na nového vlastnika pfejdou, jen pokud o nich védél.” (z dlivodové zprévy k ustanoveni § 2221 az 2224 ob¢&. zékoniku)
LPovinnosti sjednané mezi plivodnim viastnikem pfedmé&tu najmu a najemce nad rdmec t&chto povinnosti (napf. povinnost pronajimatele provadét b&znou udrzbu,
povinnost strpét provedeni zmény véci apod.) budou nového vlastnika zavazovat jen tehdy, pokud o nich pfi nabyvani pfedmétu véci védél. Jedna se o ochranu prav
nového vlastnika véci, na kterém nelze zadat, aby prebiral spolu s vlastnictvim véci povinnosti, o nichz nevi a jejichz obsah pro néj neni zjistitelny ani ze zakona. Z pohledu
najemce v3ak uvedené ustanoveni (§ 2221 ob&. zékoniku) znamend, ze se v dUsledku zmény vlastnictvi k pfedmétu najmu, na jejichz realizaci nema zadny vliv, mohou, a
to pomérné zasadnim zplsobem, jeho préva rozétépit na préava, kterd bude mit v(&i novému vlastnikovi pfedmétu najmu coby pravnimu nastupci plvodniho
pronajimatele, a na prava, kterd bude mit i nadéle v(ci plivodnimu pronajimateli. Skute€nost, Ze uréité povinnosti nepfejdou na nového vlastnika pfedmétu najmu, totiz
bez dal$iho neznamend jejich zanik, nebot se nejednd o zékonem uznany zplsob zéniku zdvazku.” (in.: Kabelkova, E., Dejlovd, H., Ndjem a pacht v novém obc¢anském
zékoniku, Komentar, I. vydani,: Praha, C.H.Beck, 2013, str. 76)

,Bude-li chtit ndjemce zvysit pravdépodobnost toho, Ze plvodni pronajimatel nezneuzije § 2221 odst. 2 ob&. zakoniku tak, Ze zamérné nebude informovat nabyvatele véci
o svych povinnostech sjednanych s ndjemcem nad ramec zakona, tfeba z toho dlivodu, aby tato skuteénost nesnizila kupni cenu pfedmé&tu najmu, mize si v najemni
smlouvé vyminit povinnost pronajimatele informovat v pfipadé pfevodu vlastnictvi k pfedmétu najmu nabyvatele o v8ech povinnostech, které mu z najemni smlouvy
plynou. Pokud by nésledn& pronajimatel tuto povinnost porusil, v diisledku &ehoZ by jeho pravni néstupce nebyl povinen vSechny povinnosti tak, jak byly v najemni
smlouvé sjednany, pinit, vznikly by na stran& najemce naroky z porudeni smlouvy vi¢i plvodnimu pronajimateli.” (in.: Kabelkova, E., Dejlovd, H., Najem a pacht v novém

obc&anském zakoniku, Komentér, I. vydani,: Praha, C.H.Beck, 2013, str. 77)
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PRIORITNI PRIKAZANI VICE SPOLECNYCH
JEDNOTEK V TEZE BUDOVE

Nejspravedlivéj$im zplsobem vyporadani podilového spoluvlastnictvi, ktery je ze zakona
prioritni, je rozdéleni spolecné véci, které je nutno respektovat i tehdy, pokud budova byla
jiz pfed zahajenim Fizeni o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi rozdélena na
vice spole¢nych jednotek mezi tymiz podilovymi spoluvlastniky.

1 Oproti dosavadni pravni Upravé ob¢. zdkoniku ¢. 40/1964 Sb., kterou soudy postupné po roce 1990 stejné
ignorovaly, nestanovi obCansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. vyslovné zakonna kritéria pro pfikazani spole¢né véci do
vyluéného vlastnictvi spoluvlastnika: i) vySe spoluvlastnickych podild (co nejmenéi zdsah do vlastnického prava)
a ii) ucelné vyuziti véci (smysl vétsiny ¢lovékem uméle vytvorenych véci), procez stézejnim zakonnym kritériem
pro pfikazani spole¢né véci do vyluéného vlastnictvi toho kterého podilového spoluvlastnictvi s odkazem na €&l. 11
Listiny z&kladnich prav a svobod z{stava schopnost spoluvlastnika reélné vyplatit pfiméfenou nahradu za Gplatné
nabyti vlastnictvi.

2 Ustanoveni § 1144 i §1147 ob&. zakoniku o prednostnim zplsobu vyporadani podilového spoluvlastnictvi
spoleéné véci jejim rozdélenim ex lege vyluduije jiny zplsob mimosoudniho vypofadani, je-li rozdéleni véci mozné
nebo nesnizi-li se tim podstatné jeji hodnota.

3 Je-li rozdéleni spole¢né véci dobfe mozné, vyluCuje ustanoveni § 1147 véta prva ob¢&. zakoniku vyslovné jeji
pfikazani za pfiméfenou nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim, pfipadné nafizeni jejiho prodeje ve vefejné
drazbé.

4 Za rozdéleni spole€né véci ve smyslu ustanoveni § 1144 ob¢. zakoniku nutno povazovat nejen rozdéleni budovy

na jednotky v ramci vlastniho soudniho fizeni o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, ale i stav, kdy k
tomuto rozdéleni mezi tymiz spoluvlastniky doslo jiz pfed vlastnim zahajenim fizeni o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi véetné rozdéleni spole¢né budovy na jednotky.

5 V pripadé vice€etného spoluvlastnictvi jednotek mezi tymiz spoluvlastniky v téZze budové je v souladu s ¢l. 11
Listiny zakladnich prav a svobod i ustanovenim § 1144 i 1147 véta prva Ob¢. zakoniku prednostni (prioritni)
zakonny zpuUsob vyporadani ve formé pfikazani plvodné spoleéné véci rozdélené na jednotky mezi jednotlivé
spoluvlastniky do jejich vyluéného vlastnictvi v zavislosti na vysi jejich spoluvlastnickych podilti bez ohledu
na to, Ze rozdéleni budovy na jednotky nastalo jesté pred zahajenim Fizeni o zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi, jenZ ex lege vyluéuje jiny zplsob vypoFadani potazmo jina rozhodna kritéria véetné doby a
zpuUsobu nabyti, investic do nemovitosti, spravy nemovitosti, i€elného vyuziti véci atd.

6 Stanovi-li ustalena judikatura [1] v souladu s Ustavné konformnim vykladem ustanoveni o pfednostnim zakonném
zpUsobu vypofadani podilového spoluvlastnictvi rozdéleni budovy na jednotky s jejich naslednym pfikdzanim
mezi jednotlivé podilové spoluvlastnikem dle vy$e jejich spoluvlastnickych podill, musi tento pfednostni zplsob
vypofadani podilového spoluvlastnictvi platit tim spide, kdyZ toto rozdéleni plivodné spoledné véci - zvlasté mezi
tymiZ spoluvlastniky - nastalo jiz pfed zahajenim fizeni o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi.
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7 Pfikazani vice spoleé¢nych jednotek v téze budové viem podilovym spoluvlastnikim v zavislosti na vysi jejich
spoluvlastnickych podild bez ohledu na to, zda rozdéleni budovy nastalo v ramci soudniho Fizeni o zru$eni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi anebo jesté pred jeho zahdjenim — mimo spravedlivého respektovani
vlastnického prava véech spoluvlastnikd — vylu€uje: i) subjektivni kritéria soudu pro pfikazani vice jednotek jen
jednomu nebo jen nékterym spoluvlastnikim, ii) nepfiméfenou délku soudniho fizeni, v jehoZ prdbéhu nikdo z
U&astnikd, a co hlfe ¢asto ani soudy v jednotlivych stupnich (okresni soud, krajsky soud, Nejvy$si soud, Ustavni
soud) samy nevi, jaké je vlastné ,ono” rozhodné kritérium pro prikazani do vyluéného vlastnictvi, iii) vyplaceni
vysoké vyse pfimérené nahrady s ¢asto opakovanym zjistovanim aktudlni vyse trzni ceny jednotek atd.

8 Je-li spoluvlastnicky podil nékterého podilového spoluvlastnika vice jednotek v téze budové minimaini tak, ze by
neodpovidal ani cca 50% nejmensi jednotky v budoveé, Ize tomuto podilovému spoluvlastnikovi namisto prikazani
nékteré z vice spolec¢nych jednotek do vyluéného vlastnictvi pfisoudit jen samotnou vysi pfimérené nahrady za
ztratu jeho minimalniho spoluvlastnického podilu.

Poznamky:

1) Rozsudek NS CR ze dne 18.9.2007 sp.zn. 22Cdo 3242/2007: “Rozdéleni budovy v podilovém spoluvlastnictvi
na jed