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Financni ocenéni prospéchu najemce

Financni ocenéni prospéchu najemce, ktery uzival pronajatou véc na zadkladé neplatné najemni
smlouvy, bude odpovidat ¢astkam, vynaklddanym obvykle v daném misté a Case za uzivani véci,
zpravidla formou najmu, a kterou by najemce byl povinen plnit podle platné najemni smlouvy; tato
nahrada se poméruje s obvyklou hladinou najemného.

Financni ocenéni prospéchu najemce, ktery uzival pronajatou véc na zakladé neplatné najemni
smlouvy, bude odpovidat ¢astkam, vynakladanym obvykle v daném misté a Case za uzivani véci,
zpravidla formou néjmu, a kterou by najemce byl povinen plnit podle platné najemni smlouvy; tato
nahrada se poméruje s obvyklou hladinou najemného.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 29.8.2000, sp.zn.26 Cdo 84/99)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o zaplaceni ¢astky 43.246.-K¢, vedené u Okresniho
soudu v Klatovech pod sp.zn. 6 C 258/96, o dovolani zZalovaného proti rozsudku Krajského soudu v
Plzni ze dne 19. fijna 1998, ¢.j. 15 Co 554/98-131, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Klatovech rozsudkem ze dne 29.5.1998, ¢.j. 6 C 258/96-111, ve znéni opravného
usneseni ze dne 21.8.1998, ¢.j. 6 C 258/96-126a (poté, co jeho v poradi prvy zamitavy rozsudek ze
dne 30.5.1997, ¢.j. 6 C 258/96-46, byl k odvolani zalobce zruSen usnesenim Krajského soudu v Plzni
ze dne 20.8.1997, C.j. 15 Co 435/97-67), ulozil zalovanému povinnost zaplatit Zalobci ¢astku 43.246.-
K¢ do jednoho mésice od pravni moci rozsudku; co do zbytku - zaplaceni iroku z prodleni, Zzalobu
zamitl, a rozhodl o nékladech rizeni. Shledal zalobu z hlediska ustanoveni § 451 a nasl. ob¢.zak.
duvodnou, kdyz dovodil, Ze zalovany uzival v dobé od tinora 1996 do prosince 1996 nemovitost
zalobce (dum ¢.p. 19 v H. - dale "predmétna nemovitost") na zakladé neplatné najemni smlouvy, a
zalobce se tudiz opravnéné domahd vydani takto zalovanym ziskaného bezdivodného obohaceni.
Dovodil, ze Céastka, kterou zalovany poskytoval zalobci za uzivani nemovitosti, neodpovidala souctu
najemného za uzivani bytovych a nebytovych prostor, na které by mel zalobce narok, a Ze je proto
vySe pozadovaného bezdtivodného obohaceni opodstatnénd, a to i s prihlédnutim i k tomu, Ze
zalovany neplatil za uzivani nebytovych prostor a zahrady.

K odvolani Zalovaného Krajsky soud v Plzni rozsudkem ze dne 19.10.1998, ¢.j. 15 Co 554/98-131,
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku o zaplaceni ¢astky 29.419,20 K¢, ve vyroku o
zaplaceni Castky 13.826,80 K¢ zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl; souCasné
rozhodl o nékladech rizeni. Odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné posoudil uplatnény
néarok jako narok z bezdivodného obohaceni ve smyslu ustanoveni § 451 a nasl. ob¢.zak.; neztotoznil
se vSak s nazorem okresniho soudu na vysi bezdivodného obohaceni ziskaného zalovanym. Zaujal
nazor, ze rozsah vydani bezdivodného obohaceni musi byt stanoven objektivné, bez ohledu na



socialni poméry obohaceného a na subjektivni pozadavky poskozeného, resp. na okolnost, ze by
poskozeny mohl zadat bezdiivodné obohaceni i za uzivéani jinych véci. Rozsah vydani bezdivodného
obohaceni ¢ini podle nazoru odvolaciho soudu v misté a ¢ase obvyklou thradu (ndjemné) za uzivani
obdobnych objektl. Domahal-li se tedy zalobce za uzivani predmétné nemovitosti Castky ve vysi
5.823.-K¢ mésicné, bylo na ném, aby prokazal, ze pozadovana Castka odpovida nadjemnému, jez by
mohl za jeji prondjem ziskat. I kdyz odvolaci soud prisvédcil zalobci, ze vysi bezdivodného obohaceni
za uzivani bytovych prostor nelze ztotoznit s vysi regulovaného najemného z bytu, povazoval za
neduvodny jeho pozadavek za zaplaceni 600.- K¢ za 1 m2 ro¢né z nebytovych prostor (garaze a
chlivku), kdyz nepredlozil zadny dukaz o tom, ze by této ¢astce odpovidalo v roce 1996 obvyklé
najemné z nebytovych prostor. Pokud jde o vysi bezduvodného obohaceni ziskaného zalovanym
dovodil, Ze je nutno posoudit jej "jako jeden celek, jako to, o¢ se nesnizil jeho majetek, ackoliv bez
pravniho divodu uzival rodinny domek o 183 m2 bytové plochy, dale garaz a chlivek, a Castecné i
vybaveni bytu a Cistirnu odpadnich vod". Protoze vysi obvyklé odmény za uzivani nemovitosti nebylo
mozno - pri neexistenci trhu s byty a s pronajimanim nemovitosti - objektivné zjistit, odvolaci soud
urcil vy$i bezdavodného obohaceni ziskaného zalovanym podle § 136 o.s.f., opiraje se pritom o
zpravu Realitni kancelare K. (¢.1.80 spisu), podle niz by vysSe najemného za uzivani nemovitosti
daného stavebné technického stavu, lokality a situovani ¢inila 3.500 aZ 4.500.-K¢ mésicné. Na
zékladé toho uzavrel, Ze Zalovanému vzniklo bezdiivodné obohaceni ve vysi 4.500.-K¢ mési¢né, coz
za dobu od 22.2.1996 do 31.12.1996 ¢inilo celkem 29.419,20 K¢; ve zbytku - co do ¢astky 13.826, 80
K¢ neshledal zalobu divodnou.

Proti tomuto rozsudku podal zalovany dovolani, jehoZ pripustnost oprel o ustanoveni § 238 odst. 1
pism. b/ 0.s.I'., a v némz uplatnil dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci odvolacim
soudem (§ 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.T.). Namitd, ze zalobce neprokazal, v jakém rozsahu se mél
7alovany na jeho tkor obohatit uZivadnim pfedmétné nemovitosti. Zaloba méla proto byt bud
zamitnuta nebo vySe thrady za uzivani méla byt stanovena podle platného cenového predpisu,
konkrétné podle vyhlasky 176/1993 Sb. (jejtho ustanoveni § 5), nikoliv ivahou soudu dle § 136 o.s.T.
Uvadi, ze "analogicky by rovnéz mohlo byt uzito rozhodnuti publikované ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod R 34/1983, str. 210", kde se uvadi, ze pri stanoveni vySe neopravnéného
majetkového prospéchu ziskaného uzivanim bytu se vychazi z predpisti rozhodnych pro vypocet
uhrady za uzivani bytu. Dovolatel ma za to, Ze mélo byt prihlédnuto i k tomu, ze zalobce odvezl Cast
vybaveni bytu, ze mu branil ve vstupu do predmétné nemovitosti, Ze si Zalovany opatril bytovou
nahradu sém, jakoz i k ndmitce "rozporu s dobrymi mravy" (k majetkovym a rodinnym poméram
zalovaného). Navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena odvolacimu soudu k
dalSimu rizeni.

Zalobce se svém dovolacim vyjadreni ztotoznil s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a
navrhl, aby dovoléni Zalovaného bylo jako nedtivodné zamitnuto.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.1.) shledal, ze dovolani bylo podano véas, osobou k tomu
opravnénou - Ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o.s.r'.), za splnéni zékonné podminky advokatniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 2 0.s.1.). Pripustnost dovolani v dané véci se opira o
ustanoveni § 238 odst. 1 pism. b/ 0.s.T., kdyz podle obsahu (§ 42 odst. 1 0.s.F.) sméruje proti vyroku
rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl potvrzen v poradi druhy rozsudek soudu prvniho stupné, kterym
okresni soud rozhodl jinak, nez ve svém v poradi prvém rozsudku, nebot byl vazan pravnim nazorem
odvolaciho soudu, vyslovenym v jeho shora ozna¢eném zrusujicim usneseni.
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Nejvyssi soud prezkoumal napadeny rozsudek odvolaciho soudu, jsa pritom vazan nejen rozsahem
dovolani, ale i uplatnénym dovolacim divodem vcetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil (§ 242
odst. 1, odst. 2 véta prva o.s.r.). Vady uvedené v § 237 odst. 1 0.s.I'., ani tzv. jiné vady rizeni, které
mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0.s.1.), k nimz dovolaci
soud obligatorné prihlizi (§ 242 odst. 3 véta druhd o.s.r.), nebyly v dovolani tvrzeny a jejich existence
se z obsahu spisu nepodava.

Predmétem dovolaciho prezkumu v dané véci tak bylo posouzeni spravnosti pravniho nazoru
odvolaciho soudu na otazku vy$e bezdiivodného obohaceni, které mél zalovany ziskat na ukor
Zalobce uzivanim predmétné nemovitosti, a to z hlediska namitek uplatnénych v dovolani.

Nespravné pravni posouzeni véci jako duvod dovolani ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d/
0.s.T. spoc¢iva v tom, Ze odvolaci soud aplikoval na zjiStény skutkovy stav nespravny pravni predpis
nebo Ze spravné pouZzity pravni predpis nespravné vylozil.

Podle ustanoveni § 451 odst. 1 ob¢.zak., kdo se na ukor jiného bezduvodné obohati, musi obohaceni
vydat. Jednou ze skutkovych podstat bezduvodného obohaceni, vymezenych v ustanoveni § 451 odst.
2 ob¢.zak. je prospéch ziskany plnénim z neplatného pravniho tkonu. Podle § 457 odst. 1 ob¢.zak. je-
li smlouva neplatna nebo byla-li zru$ena, je kazdy z ucastniki povinen vratit druhému vse, co podle
ni dostal.

V smyslu ustanoveni § 458 odst. 1 ob¢.zak. musi byt vydano vSe, co bylo nabyto bezdiivodnym
obohacenim. Neni-li to dobre mozné, zejména proto, ze obohaceni zalezelo ve vykonech, musi byt
poskytnuta penézita nahrada.

V pripadé neplatné ndjemni smlouvy spociva obohaceni pronajimatele v obdrzenych platbach
najemného a obohaceni ndjemce v tom, Ze pronajatou véc uzival. Na rozdil od pronajimatele, ktery je
povinen vratit inkasované platby ndjemného, nadjemce neni schopen obohaceni ziskané uzivanim véci
vratit. Je proto povinen poskytnout za né penézitou nahradu. Penézita ndhrada musi pochopitelné
odpovidat penézitému ocenéni ziskaného obohaceni. Pokud jeji vySe neni stanovena pravnim
predpisem, urci ji soud podle své tvahy (§ 136 o.s.t.). Tato ivaha se musi opirat o finan¢ni ocenéni
prospéchu, ktery ndjemci uzivanim véci vznikl. Majetkovym vyjadrenim tohoto prospéchu je penézita
castka, kterd odpovida ¢astkam, vynakladanym obvykle v daném misté a ¢ase za uzivani véci,
zpravidla formou najmu, a kterou by najemce byl povinen plnit podle platné ndjemni smlouvy;
divodné se tedy tato ndhrada poméruje s obvyklou hladinou najemného.

Ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, z nichz vychdazel i soud odvolaci, plyne, Ze zalovany
uzival predmétnou nemovitost, vlastnicky nalezejici zalobci, na zakladé najemni smlouvy, uzavrené s
jeho pravnim predchidcem. Tato smlouva byla pozdéji shledana neplatnou a zalovanému byla
pravomocnym soudnim rozhodnutim uloZena povinnost pfedmétnou nemovitost vyklidit. Zalovany v
posuzovaném obdobi uzival celou predmétnou nemovitost, tj. jak byt (jeho prislusenstvi) v ném se
nachazejici, tak i nebytové prostory - garaz a chlév.

Z uvedeného vyplyva, ze obohaceni Zalovaného spocivalo v tom, Ze na zadkladé neplatné smlouvy



uzival predmétnou nemovitost jako celek, a Ze jeho prospéch spocival ve vykonu uzivaciho prava k
celé nemovitosti, nikoli pouze k bytu; plnéni, které je povinen vydat zalobci, proto musi vychéazet z
hodnoty ndjemného k nemovitosti, tak, jak to odpovida faktickému vykonu uzivaciho prava
Zalovaného.

Nazor dovolatele, Ze pri urCeni vySe nahrady za uzivani nemovitosti je nutno vychazet z vyse
najemného z bytu, stanoveného podle ustanoveni § 5 vyhlasky 176/1993 Sb., neni tedy spravny.
Ostatné podle citovaného predpisu, ktery upravuje toliko ndjemné z bytu, by nebylo mozno stanovit
hodnotu bezdivodného obohaceni ziskaného zalovanym uzivanim nebytovych prostor; pro uplnost
lze pak poznamenat, ze vyhlaska 589/1990 Sh., o ndjemném z nebytovych prostor, ve znéni
pozdéjsich predpist, byla zruSena vyhlaskou 187/1995 Sb., s tc¢innosti k 1.10.1995, takze v
posuzovaném obdobi jiz najemné z nebytovych prostor nepatrilo k regulovanym cenam.

Odvolaci soud tedy nepochybil, pokud v dané véci dovodil, ze vy$i bezdavodného obohaceni
ziskaného Zalovanym uzivanim nemovitosti Zalobce ve shora uvedeném rozsahu, je nutno posuzovat
jako celek, pricemz je nutno vychazet z uhrady (ndjemného) za uzivani obdobného objektu obvyklého
v daném misté a Case. Protoze vyse této thrady (ndjemného) nebyla v posuzovaném obdobi
regulovana pravnimi predpisy, a protoze jeji presnou vysi nebylo mozno z objektivnich divodu zjistit,
odvolaci soud duvodné postupoval podle § 136 o.s.t., a urcil vysi naroku zalobce, predstavujiciho jeho
narok na penézitou ndhradu za bezdivodné obohaceni ziskané zalovanym na jeho tkor podle své
tvahy. Jeho zavér o vysi naroku zalobce se pritom opira o diikaz, provedeny v fizeni (zpravu realitni
kanceléare). Odvolaci soud téz spravné dovodil, Ze pri urc¢eni vySe bezdivodného obohaceni nelze
prihliZzet k socialnim pomérum obohaceného, nebot pro takovyto postup nelze shledat oporu v
ustanoveni § 458 obc¢.zak.; v tomto sméru neni tedy dovolaci ndmitka "rozporu s dobrymi mravy",
resp. namitka, ze si zalovany opatril bytovou nadhradu, davodna.

Z uvedeného je zrejmé, ze z hlediska uplatnéného dovolaciho duvodu je potvrzujici urok rozsudku
odvolaciho soudu spravny; Nejvyssi soud proto dovolani zalovaného jako nedivodné zamitl (§ 243b
odst. 1 ¢ast véty pred strednikem o.s.r.).
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Dalsi clanky:

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
Dukazni bremeno

e Danové rizeni

Dan z prijmu (exkluzivné pro predplatitele)
Docasna ochrana (exkluzivné pro predplatitele)
Kasacni stiznost, predbézné opatreni (exkluzivné pro predplatitele)
Péstounska péce (exkluzivne pro predplatitele)
Socialni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)

e Lhuta k vydéni rozhodnuti v prezkumném rizeni
e Dan z prijmu

e Seznam advokatu, bezihonnost
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