Kdo se bezduvodné obohacuje pri
neopravnéném uzivani nemovitosti

Pokud nékdo neopravnéné, tedy zejména bez ndjemni Ci jiné smlouvy nebo na zdkladé neplatné
smlouvy, uziva cizi nemovitost, bezdivodné se obohacuje na tikor jejiho vlastnika, a toto bezduvodné
obohaceni musi jejimu vlastnikovi vydat. Jak je tomu ovSem v pripadé, Ze osoba neopravnéné umozni
uzivani nemovitosti jiného dalsi osobé napriklad na zdkladé ndjemni nebo podnajemni smlouvy?

Podle § 2991 odst. 2 (nového) ob¢anského zakoniku se bezduvodné obohati zvlasté ten, kdo ziska
majetkovy prospéch plnénim bez pravniho davodu, plnénim z pravniho divodu, ktery odpadl,
protipravnim uzitim cizi hodnoty nebo tim, Ze za ného bylo plnéno, co mél po pravu plnit sam. Pokud
nékdo uziva cizi nemovitost bez najemni smlouvy nebo jiného pravniho diavodu, jde ve smyslu tohoto
ustanoveni o protipravni uzivani cizi hodnoty.

O bezduvodné obohaceni samozrejmé $lo i podle starého obc¢anského zakoniku, jehoz § 451 sice tuto
skutkovou podstatu (protipravni uzivani cizi hodnoty) vyslovné neupravoval, neopravnéné uzivani
nemovitosti jiného vSak bylo ve smyslu tohoto ustanoveni plnénim bez pravniho divodu. Kromé
podrazeni tohoto jednani pod jinou skutkovou podstatu bezdiivodného obohaceni se tedy s novou
pravni upravou nic nezmeénilo.

Jak ovSem pripomnél Nejvyssi soud v nedavném rozsudku ve véci spis. zn. 28 Cdo 493/2021 ze dne
12. dubna 2021, tento zavér (o absenci zmén oproti predchozi tipravée) neplati pro odpovéd na
otézku, kdo se bezduvodné obohacuje a musi toho obohaceni vydat v pfipadé, Ze nékdo neopravnéné
prenechad cizi nemovitost k uzivani dalsi osobé, typicky s ni uzavre najemni smlouvu. Pri aplikaci
starého obcanského zakoniku se i podle Nejvyssiho soudu na tkor vlastnika nemovitosti obohacovala
nikoli tato dalsi osoba, tedy jeji fakticky Ci kone¢ny uzivatel, ale ten, kdo ji nemovitost k uzivani
neopravnéné prenechal. Jinymi slovy, pokud napriklad nékdo neopravnéné pronajal cizi nemovitost
treti osobé, bezduvodné se obohacoval tento neopravnény pronajimatel.

Novy obc¢ansky zakonik vsak prinesl zménu v podobé § 2994, podle néhoz dal-li nékdo neopravnéne
véc k uzivani nebo pozivani jinému, aniz ten byl v dobré vire, ma vlastnik nebo spoluvlastnik véci
vuci uzivateli nebo pozivateli pravo na nédhradu, tedy na vydani bezdivodného obohaceni. Vyse
uvedeny zavér, ze bezdivodné se obohacuje a bezduvodné obohaceni musi vydat ten, kdo jinému
neopravnéné prenechava k uzivani cizi nemovitost, se tedy uplatni jen v pripadé, ze tato dalsi osoba
byla v dobré vire, Ze dotCeny je opravnén ji nemovitost k uzivani prenechat. Pokud tato dalsi osoba,
které je nemovitost neopravnéné prenechavana k uzivani, v dobré vire neni, muze vlastnik véci
vydani bezduvodného obohaceni pozadovat po ni.

Posuzovani dobré viry samozrejmé zavisi vzdy na konkrétnich okolnostech kazdého pripadu. Nikdo
jinému ,nevidi do hlavy”, takze na dobrou viru Ize usuzovat jen z néjakych vnéjSich okolnosti.
Nicméné v dnesni dobé, kdy se kazdy mize v online aplikaci nahlizeni do katastru presvédcit, kdo je
vlastnikem urcité nemovitosti a tato moznost je obecné znama, bude dobra vira neopravnéného
konecného uzivatele nemovitosti, Ze mu ji prenechal jeji vlastnik, shledana ziejmeé jen vyjimecné.
Osoba neopravnéné prenechavajici cizi nemovitost jinému vSak muze vystupovat jako jeji ndjemce

s tim, Ze ji dal$i osobé prenechéavéa do podnajmu apod. Dokonce muze byt v dobré vire, Ze ndjemcem
je a je opravnéna nemovitost dalsi osobé k uzivani prenechat, pokud napriklad s vlastnikem uzavrela
najemni smlouvu, ktera je ovsem neplatna. Neopravnéné uzaviena najemni ¢i podnajemni smlouva
dokonce neni podle § 1760 obc¢anského zakoniku bez dal$iho neplatna pouze z divodu, ze
pronajimatel nebyl vlastnikem (v pripadé podnajmu najemcem) nemovitosti.

Pokud konecny uzivatel nemovitosti v dobré vife nebyl, mize se vlastnik nemovitosti doméhat vydani
bezduvodného obohaceni po ném. Nikoli namisto toho, kdo kone¢nému uzivateli nemovitost k uzivani



neopravnéné prenechal, ale vedle néj. Jinymi slovy, vlastnik se mize doméhat vydani bezduvodného
obohaceni jak po tom, kdo jeho nemovitost neopravnéné prenechal k uzivani dalsi osobé, tak po této
dalsi osobé. Pouze toto bezdivodné obohaceni nesmi ziskat dvakrat (od kazdého z povinnych), ¢imz

by se sam obohatil. O ¢astku, kterou ziskd od jednoho z nich, se proto snizuje i Castka, kterou muze

ziskat od druhého.

Urceni vy$e bezduvodného obohaceni se odviji od toho, v ¢em bezduvodné obohaceni spociva. Tim,
Ze nékdo neopravnéné uziva cizi nemovitost, véetneé jejitho prenechani k uzivani dalsi osobé, usetri
castku, kterou by jinak musel vynalozit na ziskani prava k uzivani nemovitosti, typicky v podobé
najmu. Bezduvodné obohaceni odpovida ¢éstce, kterou takto uSetril, tedy obvyklému najemnému
nemovitosti.

Tento postup se pouZije bez ohledu napriklad na to, jakou castku koneény uzivatel zaplatil osobé,
ktera mu cizi nemovitost neopravnéné pronajala Ci jinak prenechala. V pripadé, ze konecCny uzivatel
v nemovitosti vykonéval podnikatelskou ¢innost, je rovnéz nerozhodné, zda a jakych z této ¢innosti
dosahl prijmu nebo zisku. Bezdiivodné obohaceni bude odpovidat obvyklému najemnému.
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