28. 3. 2024

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

Stanoveni vySe bezduvodného obohaceni po
zaniku najemniho vztahu pro uzivani
nemovitosti

Néjemni vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem vétsinou zanikne jejich dohodou, v ramci které
smluvni strany vyporadaji své zavazky vCetné vysSe zbyvajici ¢astky ndjemného ke dni zaniku najmu.
Co kdyz ale najemni vztah zanikne jednostrannym pravnim jednanim v podobé vypovédi ze strany
pronajimatele z duvodu chabé platebni moralky najemce a ten se odmita vystéhovat a zaroven
neplati ndjemné?

V takovém pripadé pronajimatel zvoli reSeni v podobé zaloby na vyklizeni prostor s naslednym
vykonem rozhodnuti. Tento proces vSak trva mésice, nékdy dokonce az roky. Vzhledem k tomu, ze
smluvni podklad pro vysi uplaty za uzivani nemovitosti jiz neexistuje, vyvstava otazka, jaka ¢astka
bezduvodného obohaceni za tuto dobu pronajimateli ze strany nepoctivého uzivatele jeho
nemovitosti nalezi, kdyZ vydani predmétu obohaceni neZ v penézich v této situaci neni dobre mozné.

Nejsou zadné pochyby, Ze nastinénou situaci je nutné posuzovat jako bezdivodné obohaceni, kdy se
neopravnény uzivatel nemovitosti na ukor jejiho vlastnika obohacuje tim, Ze bez jakéhokoliv
protiplnéni danou véc uziva, a zaroven pravni duvod, tedy najemni vztah, jiz odpadl, pripadné nikdy
radné nevznikl. Vlastnik nemovitosti pak vystupuje v pozici ochuzeného, nebot jsou jeho majetkové
hodnoty po zaniku najemni smlouvy tehdejSim ndjemcem v pozici obohaceného vyuzivany bez
jakékoliv uplaty, ackoliv by jinak pronajimatel mohl dat své prostory k pronajmu jinému, radné
platicimu najemci.

Judikatura byla po celou dobu ustdlena na nazoru, ze v takovém pripadé se penézitd ndhrada za
uzivani nemovitosti bez pravniho divodu poméruje (zpravidla) obvyklou vys$i najemného
vynakladaného za uzivani stejné nebo obdobné nemovitosti v daném misté, ¢ase a za srovnatelnych
podminek (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 1999, sp. zn. 25 Cdo 2578/98, dale napr.
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 17. 7. 2008, sp. zn. 30 Cdo 5484/2007, ze dne 2. 9. 2009, sp. zn.
28 Cdo 2777/2009, nebo ze dne 14. 4. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2063/2009). Za ucelem zjisténi této
,obvyklé” ceny musi soud zadat vypracovani znaleckého posudku.

Obcansky zakonik z roku 2012 vSak vnesl do této problematiky nové ustanoveni. Dle jeho § 2999
odst. 2 plati, Ze pokud ochuzeny plnil za uplatu, poskytne se ndhrada ve vysi této uplaty. V praxi to
tedy znamena, ze jestlize ochuzeny pronajimatel poskytoval pri existenci najemni smlouvy
nemovitost k prondjmu za urcitou cenu, pak se pri nasledném odpadnuti tohoto pravniho divodu urci
vySe bezduvodného obohaceni na zakladé ceny sjednané touto najemni smlouvou.

Duvodova zprava k zaclenéni tohoto ustanoveni do civilniho prava zminuje, ze jestlize bylo plnéno za
uplatu, at jiz podle neplatné smlouvy, anebo v ramci zavazku, ktery byl nasledné zrusen, neni
nésledné rozumny duvod, aby ochuzeny pozadoval ndhradu obvyklé ceny, a proto se navrhuje priznat
mu nahradu ve vySi ceny ujednané smlouvou, ktera byla nasledné zrusena. Dle druhé véty
zminéného ustanoveni vySe uvedend norma neplati, mé-li iplata charakter davodu neplatnosti
smlouvy nebo divodu pro zruseni zavazku, anebo byla-li ¢astka tplaty takovym divodem podstatné



ovlivnéna.

Ackoliv je toto ustanoveni civilniho prava uc¢inné od 1. 1. 2014, Ceské soudy pri reSeni nastinéné
situace stale odkazuji na ustalenou judikaturu z doby, kdy obcansky zdkonik ¢. 89/2012 Sh. nebyl na
svéteé a Ceské pravo zadné obdobné ustanoveni neobsahovalo.

Poukazujeme pritom napiiklad na neddvné usneseni Ustavniho soudu z 15. 3. 2022, I. US 530/22. Ze
skutkového zékladu vyplyvalo, Zze na zakladé dohody ze dne 22. 10. 2014 byl odplrce opravnén
vyuzivat pozemky za tplatu 50 000,- K¢ za sezonu pro ucely provozovani lyzarské sjezdovky. Po
zéniku zavazku z dohody navrhovatel odpurce vyzval k vyklizeni pozemku, ktery jej presto dél uzival
a zaplatil navrhovateli za jeho uzivani pouze castku ve vysi 4 031,- KC za sezonu. Navrhovatel se
proto zalobou domahal po odpurci zaplaceni ¢astky 91 938,- K¢ jako vydani bezduvodného obohaceni
za uzivani uvedeného pozemku bez pravniho divodu ve formé a vysi odpovidajici nedoplatku za dvé
platby ,najemného” podle uvedené smlouvy ponizené o skutecné uhrazené platby ve vysi 8 062,- Kc.

Prvostupnovy soud zalobu zamitl s odivodnénim, Ze odplirce sice uzival pozemek neopravnéné,
avsSak skute¢né hrazené platby ve vysi 4 031,- K¢ za jedno najemni obdobi povazoval za primérené,
vysel pritom ze znaleckého posudku, dle kterého je takova cena najemného v daném misté a case a
za srovnatelnych podminek obvykla.

Nésledné odvolani navrhovatele krajsky soud zamitl s oduvodnénim, ze predmétny znalecky posudek
vysi obvyklé ceny urcil spravné a nebylo proto nezbytné zohlednit dosavadni (smluvni) vysi ceny za
uzivani véci. K dovolani navrhovatele Nejvyssi soud konstatoval a shodné jako krajsky soud
zopakoval, Ze vySe penézité nahrady za bezduvodné obohaceni byla urcena s prihlédnutim k obvyklé
vysi ceny vynakladané za uzivani stejné nebo obdobné véci v daném misté, Case a za srovnatelnych
podminek, a dovolani odmitl.

Ustavni soud ve svém usneseni podanou tstavni stiZznost navrhovatele odmitl. Usneseni od{ivodnil
zpusobem, ze soudy dostaly svym pozadavkim, kdyz mimo jiné vysi bezduvodného obohaceni
odvodily od c¢astek vynakladanym obvykle v daném misté a case na uzivani takové véci, zpravidla
pravé formou najmu.

Zaver

Ustanoveni § 2999 odst. 2 ob¢anského zakoniku méa plivod v navrhu evropského obcanského
zakoniku[1], a prestoze v Ceském pravu plati jiz vice jak 12 let, soudy se k jeho uzivani ne vzdy
uchylily a setrvéavaji na dosavadni judikatorni praxi, dle které se vy$e bezduvodného obohaceni za
uzivani nemovitosti pri existenci neplatné najemni smlouvy urci na zékladé ceny obvyklé v daném
misté a ¢ase a za srovnatelnych podminek, ackoliv nasledné zrusena smlouva obsahovala konsensus
smluvnich stran o hodnoté plnéni. S timto postupem c¢eské justice nesouznim, nebot smyslem
zacClenéni tohoto ustanoveni do ceského civilniho prava mélo dle mého nazoru byt zjednoduseni
dukazni situace, urychleni rizeni a rovnéz jeho hospodarnost. Pokud totiz vezmeme v tvahu, Ze
obvykla cena za uzivani nemovitosti se stanovuje vylucné znaleckym posudkem, znamené to nejen
pro soudy, ale predevsim pro ucastniky rizeni vysoké naklady za zpracovani takového znaleckého
posudku, ale mnohdy i mésice cekani na jeho vyhotoveni. Kazdy takovy jednotlivy znalecky posudek
navic nezarucuje, ze v ném stanovena cena obvykla je jedina spravna varianta, coz ucastnici
nasledné sporuji a ve vysledku to vede akorat k vyhotoveni dalSich, tentokrat reviznich posudkd, a
podéavani opravnych prostredkl, ¢imz se délka predmétného soudniho rizeni o urceni vyse
bezduvodného obohaceni za uzivani véci prodluzuje az na roky.

Ignorance ustanoveni § 2999 odst. 2 obCanského zékoniku ze strany ¢eskych soudu je mozna dana
existenci ustanoveni § 2999 odst. 1 obcanského zdkoniku, dle kterého neni-li vydani predmétu


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2012/89

bezdivodného obohaceni dobfe mozné, mé ochuzeny pravo na penézitou ndhradu ve vysi obvyklé
ceny. Druhy odstavec predmétného ustanoveni je vSak dle mého nutné chépat za lex specialis
k odstavci prvnimu, je-li tu tedy existence zavazkového vztahu s dohodnutou hodnotou plnéni, pak
pri zéniku takového zavazku je nutné vyjit z takto ujednané hodnoty, a nikoliv z ceny obvyklé, ktera
ma své opodstatnéni pouze v pripadech, kdy dohoda smluvnich stran o vysi uplaty nikdy ujednéna
nebyla a zaroven Uplata ani nikdy nebyla poskytovana. Ustanoveni § 2999 odst. 2 ob¢anského
zékoniku je nutné aplikovat i v situacich, kdy pravni divod plnéni sice nikdy neexistoval, avSak
obohaceny uzivatel véci za jeji uzivani po néjakou dobu uplatu poskytoval.
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[1] CL VIL.-5:102 odst. 3 DCFR (Draft Common Frame of Reference).
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