Bezduvodné obohaceni vzniklé na strané
obce v pripadé neopravneneé stavby
cyklostezky

V tomto ¢lanku se zabyvame otazkou stanoveni vySe bezdivodného obohaceni vzniklého na strané
obce tim, Ze obec zridi neopravnénou stavbu verejné komunikace, typicky cyklostezky, na pozemku
treti osoby.

Judikatura soudt je pomérné ustélena v tom, Ze za situace, kdy se na pozemku treti osoby nachézi
bez souhlasu vlastnika pozemku stavba pozemni komunikace (cyklostezky), vznikd na strané
vlastnika této pozemni komunikace (cyklostezky) bezduvodné obohaceni ve vysi obvyklého
ndjemného za danou c¢ast pozemku (napriklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 4. 10. 2016, sp. zn.
28 Cdo 1848/2016, ze dne 17. 4. 2018, sp. zn. 28 Cdo 2328/2017, ze dne 12. 3. 2019, sp. zn. 28 Cdo
3082/2018, nalez Ustavniho soudu ze dne 4. 10. 2016, sp. zn. II. US 251/16, a jeho usneseni ze dne
5.4.2016, sp. zn. I1I. US 861/16, ze dne 15. 4. 2014).

Daéle existuje judikatura soudu, dle které plati, Ze jestlize cena najemného, kterou si mohli ucastnici
za uzivani predmeétnych nemovitosti sjednat, byla v rozhodné dobé prislusnymi predpisy regulovana,
je treba pri urceni vy$e bezduvodného obohaceni z téchto predpist vychéazet, tzn, Ze vySe
bezdivodného obohaceni nesmi presahnout takto regulovanou cenu (napriklad rozsudky Nejvyssiho
soudu ze dne 14. 12. 2017, sp. zn. 28 Cdo 4005/2015, a ze dne 17. 9. 2014, sp. zn. 28 Cdo
3507/2013).

Tyto zavéry, vCetné zavéru o omezeni vySe bezdiivodného obohaceni na regulovanou cenu najmu,
jsou soudni praxi aplikovany i na pripady staveb cyklostezek ve vlastnictvi obce zrizenych na
pozemku treti osoby.

Co se tyce regulace nadjemného o pozemku, na kterych je postavena cyklostezka ve vlastnictvi obce,
tak ta byla v téchto pripadech stanovena vyméry Ministerstva financi vydavanymi na zékladé zdkona
526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpist. Podle téchto vymeéru je regulovano Ndjemné z
pozemki verejné infrastruktury, na kterych neni provozovdna podnikatelskd ¢innost a slouzi zejména
jako obcanské vybaveni pro verejnou spravu, soudy, stdtni zastupitelstvi, policii, vézeriskou sluzbu,
pro ochranu obyvatelstva, pro sport, skoly, predskolni a skolskd zarizeni, pro kulturu, pro
zdravotnictvi a socidlni sluzby. MaximdlIni ceny plati pouze pro prondjmy ve verejném zdjmu, kdy je
ndjemné hrazeno ze statniho rozpoctu, statniho fondu, prispévkové organizace zrizené organizacni
slozkou stdtu, statnich financnich aktiv nebo z rezervniho fondu organizacni slozky stdtu, z rozpoctu
kraje nebo obce (viz napriklad Vymér MF ¢. 01/2024 ze dne 14. prosince 2023, kterym se vydava
seznam zboZzi s regulovanymi cenami).

Takto stanovené regulované najemné je pritom velmi casto ve zlomkové vysi oproti ndjemnému
v daném misté a case obvyklému.

Domnivame se, Ze popsana soudni praxe, ktera vlastnikovi pozemku ve vztahu k obci priznava pravo
na vydani bezdivodného obohaceni pouze ve vysi odpovidajici regulovanému najemnému, je
z pravniho hlediska v nékterych pripadech velmi problematicka.

Konkrétné mame na mysli situace, kdy byla stavba cyklostezky obci vybudovana zcela védomé bez
souhlasu vlastnika pozemku, a to navic v pravnich pomérech hluboko po roce 1989, kdy vSem
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ucastnikim préavnich vztahu bylo zfejmé, Ze na pozemku cizi osoby nelze bez jejiho souhlasu stavét.
Bohuzel Ize dohledat nékterd rozhodnuti soudu, kterd i v téchto pripadech vlastnikovi pozemku,
ktery se na dotc¢ené obci domaha vydéani bezduvodného obohaceni, priznavaji bezdiivodné obohaceni
pouze ve vySi regulovaného najemného (tedy ve zlomkové vySi oproti obvyklému ndjemnému
v daném misté a Case).

Mame za to, ze takovy postup je pro dotcené vlastniky pozemku krajné nespravedlivy, v rozporu
s pravnimi predpisy a netdstavni, a to zejména z nasledujicich davodu.

Predné plati, ze nikdo, ani obec, by nemél mit prospéch ze svého protipravniho chovéni. Pokud obec
zcela svévolné zridi neopravnénou stavbu na pozemku treti osoby, nepovazujeme za spravedlivé, aby
nasledné byla povinna dotCenému vlastnikovi pozemku hradit bezdivodné obohaceni pouze
v regulované vysi. DotCeny vlastnik pozemku nikdy se stavbou cyklostezky nesouhlasil a pokud by
pozemek pronajal treti osobé, jisté by tak ucinil za ndjemné v obvyklé vysi, nikoli za jeho zlomek.

Zde je treba se odkézat i na jednu ze zékladnich zdsad obc¢anského prava, tedy ustanoveni § 6 odst. 2
obcanského zakoniku: ,Nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho c¢inu. Nikdo
nesmi tézit ani z protiprdvniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym md kontrolu.”

Priznéni bezduvodného obohaceni pouze ve zlomkové vysi oproti obvyklému ndjemnému povazujeme
v téchto pripadech i za poruseni zakladniho ustavniho principu spravedlnosti.

Déle se domnivame, ze v popsanych pripadech chybi i zdkonny podklad pro regulaci najemného
(bezduvodného obohaceni). Cenova regulace dle zdkona o cenach muze byt vydavana pouze
v pripadech stanovenych timto zdkonem. V popisované situaci se regulace ndjemného hrazeného
obci z pozemku verejné infrastruktury opird o ustanoveni § 3 odst. 2 pism. d) zédkona 526/1990
zakona o cendch, kdy cenové organy mohou regulovat ceny ,vyZaduje-li to verejny zdjem spocivajici
v udrzeni vyvdzeného postaveni proddvajiciho a kupujiciho u zbozi zcela nebo zc¢dsti dotovaného z
prostredki stdtniho rozpoctu nebo z jinych verejnych rozpoc¢ti.”

Dle naseho néazoru v pripadech, kdy obec postupuje protipravné a vybuduje cyklostezku bez souhlasu
vlastnika dot¢eného pozemku, chybi jakykoli verejny zajem na tom, aby vySe bezdiavodného
obohaceni vzniklého takto na strané obce byla fakticky regulovana pod hranici obvyklého
najemného. Nelze rovnéz hovorit o pozadavku na udrzeni ,vyvdZeného postaveni proddvajiciho a
kupujiciho”, kdyz je to pravé obec, kterd postupuje v rozporu s pravnimi predpisy a neopravnéné
zasahuje do vlastnického prava majitele pozemku.

Vzhledem k tomu, Ze zde chybi zdkonna opora pro regulaci vy$e priznavaného bezdivodného
obohaceni, tak médme za to, ze pokud v popsanych pripadech je vlastnikovi dotéeného pozemku
soudem priznano pravo na vydani bezduvodného obohaceni pouze v takto regulované vysi, dochazi
zaroven k poruseni ustavniho prava majitele pozemku na ochranu jeho vlastnického prava a poruseni
clanku 11 odst. 4 Listiny, dle kterého vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné
pouze ve verejném zajmu, a to na zakladé zdkona a za ndhradu. Pravo majitele pozemku neni
v popsanych pripadech omezeno ani ve verejném zajmu, ani na zakladé zékona a ani za nahradu,
resp. priznana nahrada je zcela neprimérend a v nékterych pripadech dosahuje pouze zlomek
obvyklého najemného v daném misté a case.

V neposledni radé se domnivame, ze popsana soudni praxe, ktera priznava majiteli pozemku pravo
na vydani bezdivodného obohaceni pouze v regulované vysi, vychazi jesté z predchozi pravni upravy,
konkrétné z konceptu bezduvodného obohaceni, tak jak byl upraven v jiz zruSeném zékoné
40/1964 Sb., obcansky zakonik. Soudni praxe dle naseho nézoru nedostatecné zohlednila zmény,
které s ucinnosti od 1.1.2014 prinesl stavajici obcansky zakonik 89/2012 Sh., v platném znéni. Podle
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platného obc¢anského zakoniku (§ 3004 odst. 1) totiZz na rozdil od predchozi pravni upravy plati, ze
obohaceny, ktery nebyl v dobré vire, vyda vSe, co obohacenim nabyl, véetné plodu a uzitka; rovnéz
nahradi uzitek, ktery by ochuzeny byl ziskal. Nepoctivy prijemce tedy v ramci vydani bezduvodného
obohaceni hradi i uzitek, ktery by ochuzeny byl ziskal. V podstaté se jedna o usly zisk na strané
ochuzeného. Tento usly uzitek v popisovanych pripadech je jisté predstavovan obvyklym najemnym,
nikoli pouze jeho zlomkem v podobé regulovaného najemného. Ochuzeny majitel pozemku by totiz
dany pozemek za normalnich okolnosti jisté pronajal za obvyklé najemné treti osobe, nikoli pouze za
regulované najemné obci. V pripadech, kdy obec postavi cyklostezku védomeé bez souhlasu majitele
pozemku, nelze pritom na strané obce hovorit o dobré vire.

Lze tedy shrnout, Zze mame za to, ze v popsanych pripadech, kdy obec cyklostezku postavi na
pozemkKu treti osoby védomeé bez souhlasu dotéeného vlastnika, tedy védomé protipravné, a dotéeny
vlastnik pozemku se na obci domaha vydéani bezdiivodného obohaceni, neexistuje jediny divod pro
to, aby obec méla povinnost vydat bezdivodné obohaceni pouze v regulované vysi odpovidajici vysi
regulovanému najemného. Z diivodu popsanych v tomto ¢lanku by obec méla mit povinnost vzdy
vydat bezdavodné obohaceni odpovidajici alesponi obvyklému néjemnému v daném misté a Case.
Dokonce se priklanime k tomu, aby soudy skutec¢nost, Ze obec postupovala protipravné, zohlednovaly
i pri stanoveni vy$e bezdivodného obohaceni tak, ze bezduvodné obohaceni bude priznavano ve
vys$$i vysi, nez je obvyklé najemné. Lze pritom vyjit napriklad ze zavéru uvedenych v rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 22 Cdo 1894/2012, které se tyka stanoveni vy$e néhrady za zfizeni
vécného bremene u neopravnéné stavby a podle kterého plati, Ze je-li dano zavinéni stavebnika na
vzniku neoprdvnéené stavby, ndhrada podle miry zavinéni prevysuje obvyklou cenu ndhrady za zrizeni
vecného bremene vzniklého na smluvnim zdkladé.
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