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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Bezduvodné obohaceni na strané najemce
jako objednatele dila provadéného na
pronajaté véci

V bézném Zivoté se nezridka stava, Ze ndjemce objektu, at uz jde o podnikatele ¢i nepodnikajici
fyzickou osobu, chce pronajaty objekt upravit tak, aby odpovidal co nejvice jeho predstavam ci
potrebam. Za timto ucCelem si ndjemce objednd u stavebni spolecnosti (zhotovitele) patricné stavebni
upravy, které zhotovitel téz radné provede a ndjemce prijme. Smluvni strany vsak poté zjisti, ze mezi
nimi uzavrena smlouva o dilo je od pocatku neplatna a ndjemce odmitne cenu za zhotoveni dila
uhradit. V tuto chvili je pro ucely vyrovnani zavazku potreba zodpovédét dvé zakladni otazky:
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1) Vzniklo bezdiivodné obohaceni na strané najemce, nebo se bezdivodné obohatil pronajimatel,
jako vlastnik objektu, na némz zhotovitel provedl stavebni upravy?

2) Jaka je vys$e bezduvodného obohaceni?
Vychodiska variant bezdiivodného obohaceni

Znéni prvni otazky vychazi z ustanoveni §451 odst. 1 obéanského zdkoniku, dle kterého je mozné
shora vznikly stav popsat

A) jako bezdivodné obohaceni ve formé majetkového prospéchu ziskaného plnénim z neplatného
pravniho ukonu (tedy bezdivodné obohaceni na strané najemce vzniklé plnénim zhotovitele z
neplatné smlouvy o dilo),

B) nebo jako bezduvodné obohaceni ve formé majetkového prospéchu ziskaného plnénim bez
pravniho divodu (tedy bezdiivodné obohaceni na strané pronajimatele vzniklé faktickym provedenim
uprav véci pronajimatele zhotovitelem bez jakékoliv jejich predchozi dohody).

Prvni z moznosti pojimani vzniku bezdiivodného obohaceni se zaklada na uvaze, ze ve vztahu
najemce - zhotovitel doslo realné k plnéni zhotovitele ve prospéch najemce, byt na zadkladé neplatné
smlouvy o dilo, a ndjemce se tak bezduvodné obohatil tim, ze zhotoviteli neuhradil sjednanou cenu,
tedy majetkovy stav ndjemce se nezmensil, a¢ by se tak za béznych okolnosti stalo[1]. Druh&d moznost
vychazi z ivahy, ze vysledek Cinnosti zhotovitele se fakticky projevil ve sfére pronajimatele, nebot
doslo ke stavebnim Upravam véci, jejimz vlastnikem je pronajimatel, a to za situace, kdy mezi
pronajimatelem a zhotovitelem neexistovala zadna dohoda.



Obohaceni najemce

Problematika urceni osoby bezdivodné obohacené jiz byla v rozhodovaci praxi soudt reSena v
rozhodnuti Nejvyssiho soudu tak, ze ,Podminkou ziskdani bezdiivodného obohaceni nemusi byt
skutecnost, Ze véc, na které byly provedeny urcité upravy tvorici zdklad majetkového prospéechu,
patri tomu, kdo se obohatil.” Nejvyssi soud se ztotoznil mimo jiné i se zavérem odvolaciho soudu, ze
ke vzniku bezdivodného obohaceni na strané najemce doslo pfijetim plnéni poskytnutého
zhotovitelem[2].

S uvedenymi zavéry obou soudu nelze nez souhlasit, nebot odpovidaji rozumnému usporadani vztahti
vychazejiciho ze skutecnosti, ze vztah mezi ndjemcem a zhotovitelem, kteri projevili souhlasnou vili
smérujici ke vzniku synallagmatického zavazku, je nesporné blizsi, nez pripadny vztah mezi
zhotovitelem a pronajimatelem zalozeny na bezdivodném obohaceni. Prijetim opa¢ného zavéru by se
naproti tomu otevrel prostor pro zneuziti institutu bezduvodného obohaceni prostrednictvim
uzavirani neplatnych smluv osobami, které jsou opravnény disponovat cizi véci (napr. podnikatel by
jako najemce budovy prostrednictvim neplatné smlouvy o dilo objednal (treba i bez souhlasu
pronajimatele) za tcelem zvysSeni prestize svého podnikani rozsahlou Gpravu pronajaté budovy tak,
aby z béznych kancelarskych prostor udélal reprezentativni sidlo spole¢nosti. Po zhotoveni dila by
poukézal na neplatnost smlouvy o dilo s tim, ze pripadné bezdivodné obohaceni necht zhotovitel resi
s bezduvodné obohacenym majitelem budovy. Najemce by tedy bez jakéhokoliv vlastniho nakladu
dosahnul zamys$lenych tprav nemovitosti, priCemz néklady na provedeni tpravy by zustaly na
bedrech zhotovitele, resp. pronajimatele[3].)

VySe bezduvodného obohaceni

Dle ustanoveni §458 odst. 1 obCanského zakoniku musi byt poskytnuta penézitd ndhrada, neni-li
mozné vydat to, co bylo nabyto bezduvodnym obohacenim. Vzhledem ke skute¢nosti, ze ve shora
uvazovaném pripadé jde o vykony zhotovitele, musi byt poskytnuta penézita nahrada.

V pripadé, Ze by $lo o bezduvodné obohaceni na strané pronajimatele (vlastnika objektu) vzniklé z
plnéni bez pravniho divodu, vyplyvé z rozhodovaci praxe soudu, Ze pri vyporadani bezdivodného
obohaceni je pri stanoveni vy$e bezdiivodného obohaceni treba vychéazet z toho, o co se obohacena
osoba obohatila a nikoliv z toho, co na zhodnoceni véci vynalozil zhotovitel. Rozhodujici je tak rozdil
mezi trzni hodnotou véci pred investicemi a poté[4].

V pripadé bezdivodného obohaceni na strané najemce vzniklého z neplatného pravniho tkonu je
situace ponékud odlisSna. Obohaceni najemce nespociva ve zhodnoceni véci, nebot ndjemce neni
vlastnikem véci, nybrz v hodnoté, o kterou se majetkovy stav ndjemce nezmensil, ackoliv by se tak za
béznych okolnosti (v pripadé platné smlouvy o dilo) stalo[1]. Pri stanoveni vySe této hodnoty je dle
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misté a ¢ase musel vynalozit na dosazeni stejného plnéni[5]. Nejvyssi soud zde sice hovori o
,nejnizsich nakladech”, nicméné z odivodnéni rozhodnuti nevyplyva, na zakladé ¢eho soud dospél k
uvaze, ze bezduvodné obohaceni ma byt vycisleno pravé dle tohoto pravidla. Dalsi rozhodnuti
Nejvyssiho soudu potvrzuje, ze pri stanoveni vy$e bezdiivodného obohaceni je treba vzit v ivahu
naklady, které by ndjemce v daném misté a ¢ase musel vynalozit na dosazeni stejného plnéni[2],

Ze pri vycisleni naklada, které by ndjemce v daném misté a Case musel vynaloZit na dosazeni
stejného plnéni, tedy pri stanoveni vySe bezdivodného obohaceni, je tfeba vyjit ze zdsady obvyklosti
vysSe hodnoty plnéni, ktera se jako obecna zasada promita jak v zékladnich pravnich predpisech

(napr. v obcanském i obchodnim zdkoniku), tak v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu[6].

Zaver



Ze shora uvedeného vykladu vyplyva, Ze v pripadé plnéni zhotovitele poskytnutého najemci na
zakladé neplatné smlouvy o dilo, jehoz obsahem byly stavebni ipravy stavby pronajimatele, doslo k
bezduvodnému obohaceni na strané najemce, nikoliv pronajimatele, a ze vy$e bezdivodného
obohaceni odpovida obvyklym nékladim, které by musel ndjemce v daném misté a Case na dosazeni
stejného plnéni vynalozit[7].
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[1] Srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 1. 2008, sp. zn. 30 Cdo 199/2007.

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 9. 2000, sp. zn. 29 Cdo 200/2000.

[3] Otédzka pripadného regresu pronajimatele vii¢i najemci z divodu zptisobeni Skody by mohla byt
predmeétem dalSiho samostatného ¢lanku, nebot by bylo mozno diskutovat prinejmensim o tom, zda
pronajimateli néjaka Skoda vznikla, doslo-li objektivné ke zhodnoceni jeho nemovitosti apod.

[4] Srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 32 Odo 871/2004, nebo
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 6. 2008, sp. zn. 32 Odo 1754/2006.

[5] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 8. 2000, sp. zn. 29 Cdo 697/99.

[6] Srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 2002, sp. zn. 29 Odo 805/2001,rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 15. 4. 2004, sp. zn. 32 Odo 574/2003, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 8. 1. 2008, sp. zn. 30 Cdo 199/2007.

[7]1 Rozbor vztahti mezi ndjemcem a pronajimatelem v souvislosti s pripadnym souhlasem ¢i
nesouhlasem pronajimatele s provedenim uprav nemovitosti nebyl zamyslenym predmétem clanku,
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

e Jak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZzadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funqguiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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