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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6.
1999, sp. zn. 25 Cdo 2578/98,
ECLI:CZ:NS:1999:25.CD0.2578.1998.1

Cislo: 53/2000
Pravni veta:

Vysi bezdivodného obohaceni zélezejiciho v uzivani nebytovych prostor na zékladé neplatné najemni
smlouvy urc¢i soud penézitou ¢astkou, kterd odpovida castkdm vynakladanym obvykle v daném misté
a Case na uzivani obdobnych nebytovych prostor, zpravidla pravé formou najmu, a kterou by najemce
za obvyklych okolnosti byl povinen plnit podle ndjemni smlouvy.

Bylo-li ndjemné v posuzovaném obdobi regulovanou cenou, nemuze vyse bezduvodného obohaceni
presdhnout ¢astku omezenou cenovymi predpisy.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 15.06.1999

Spisova znacka: 25 Cdo 2578/98

Cislo rozhodnuti: 53

Cislo sesitu: 8

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Bezduvodné obohaceni

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodnisoud proPrahu 2 rozsudkem ze dne 14. 5. 1997 ulozil zalovanému povinnost zaplatit
Zalobci 589 862,50 K¢ s prislusenstvim, Zalobu ohledné cdstky 4875 K¢ zamitl a rozhodl o ndhradé
ndkladu rizeni ve vztahu mezi tucastniky. VySel ze zjisténi, ze dne 26. 6. 1992 Zalovany jako
pronajimatel uzavrel se Zalobcem jako ndjemcem smlouvu o ndjmu nebytovych prostor o celkové
velikosti 70 m2 v domé ¢. p. 416 v katastralnim tizemi N. M. v P. 2. VySe ndjemného byla sjedndna
mésicni ¢dstkou 29 800 K¢, za dobu trvaniod 1. 7. 1992 do 31. 12. 1994 Zalobce zalovanému zaplatil
celkoveé 625 800 K¢. Soud dovodil, ze ndjemni smlouva pro nedostatek souhlasu Obvodniho tradu
pro P. 2 podle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor, neni platnd, a proto md Zalobce prdvo na vydani bezdivodného obohaceni z neplatného
pravniho tikonu. Vzhledem k tomu, Ze Zalobce nebytové prostory skutecné uzival, vznikl i jemu urcity
majetkovy prospéch. S prihlédnutim k vyhldsce ¢. 585/1990 Sb., ve zneni vyhlasky ¢. 168/1994 Sb.,
kterd reguluje ndjemné z nebytovych prostor ro¢ni sazbou 190 K¢ za 1 m2 podlahové plochy
pronajaté pro prostory obchodni a ¢dstkou 165 K¢ za 1 m2 podlahové plochy pro nebytové prostory



skladové nebo podobnych uzitnych vlastnosti, Zalobce podle zdvért soudu prvniho stupné za
predmétnou dobu na ndjemném preplatil 589 862,50 Kc.

K odvolani zalovaného M é st s k y s o u d v Praze usnesenim ze dne 3. 11. 1997 rozsudek soudu
prvniho stupné ve vyroku, jimz bylo Zalobé vyhovéno, a ve vyroku o ndkladech rizeni zrusil a véc v
tomto rozsahu vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni. Ztotoznil se se zdvérem soudu prvniho
stupne, Ze ndjemni smlouva uzavirend mezi ucastniky je absolutné neplatnd a Ze zalobce md prdvo na
ndhradu bezdivodného obohaceni. Odvolaci soud uloZil soudu prvniho stupné, aby se vysi ndhrady
znovu zabyval, nebot podle jeho ndzoru se vyhlasky upravujici vysi ndjemného tykaji vylucné
ndjemného z nebytovych prostor, zatimco v souzené véci jde o plnéni z neplatného pravniho tkonu,
které této zakonné regulaci nepodléhd.

Obvodni soud pro Prahu 2 rozsudkem ze dne 25. 3. 1998 ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobci
Castku 589 862,50 K¢ s prislusenstvim a rozhodl o ndhradé ndkladi rizeni ve vztahu mezi tucastniky.
Pri nezménéném skutkovém stavu véci soud s poukazem na vdzanost prdvnim ndzorem odvolaciho
soudu ve smyslu ustanoveni § 226 o. s. 1. dovodil, Ze Zaloba je diivodnd. K nespornym zdvéram o
absolutni neplatnosti ndjemni smlouvy a o pravu zalobce na plnéni z titulu bezdiivodného obohaceni
soud doplnil, Ze vysi bezdiivodného obohaceni urcil sazbami 190 K¢ za 65 m2 prostor prodejny rocné
a sazbou 165 K¢ za 5 m2 skladovych prostor rocné, za obdobi celkem 29 mésicti. Ustanoveni § 458
ob¢. zdk. aplikoval tak, zZe pri vypordaddni bezdiivodného obohaceni vzniklého na zdkladé neplatné
smlouvy o ndjmu je povinnosti pronajimatele vydat ndjemci poskytnuté penezité plnéni a povinnosti
ndjemce poskytnout penézitou ndhradu za uzivdni prenechanych prostor, pricemz tyto pohleddvky se
ve smyslu ustanoveni § 98 o. s. T. zapoc¢tou. Pri stanoveni vyse bezdiivodného obohaceni na strané
toho, kdo bez prdvniho divodu uZival nebytové prostory, je sprdavné a spravedlivé vychdzet z
vyhldsky o cenové regulaci ndjemného z nebytovych prostor, nebot v dobé trvani neplatného
prdvniho vztahu mezi ucastniky byla tato vyhldska v ucinnosti.

K odvolani zalovaného Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 10. 9. 1998 rozsudek soudu prvniho
stupné ve vyroku o veéci samé potvrdil, ve vyroku o ndkladech rizeni jej zménil, jen pokud jde o vysi
nakladi, rozhodl o ndhradé ndkladu odvolaciho rizeni a vyslovil, Ze proti rozsudku je pripustné
dovoldni. Skutkova zjisténi soudu prvniho stupné oznacil za dostatecnd a za sprdvné povazoval i jeho
pravni zavery. Jestlize vyhldska ¢. 585/1990 Sb. byla platnd az do 1. 10. 1995 a stanovila maximalni
ndjemné z nebytovych prostor, je podle ni treba urcit vysi bezdiivodného obohaceni vzniklého tim, ze
Zalobce uzival bez pravniho diivodu nebytové prostory. Odvolaci soud dovodil, Ze za této situace pro
posouzeni vyse bezdiivodného obohaceni neni rozhodné, zda ve stejném obdobi Méstskd cdst P. 2
pronajimala nebytové prostory za ndjemné neregulované. Pripusténi dovoldni odivodnil odvolaci
soud existenci odli$nych prdvnich ndzort dvou odvolacich sendti k otdzce vyse bezdiivodného
obohaceni, konkrétné zda pri jeho vypoctu lze vychdzet z vyhlasky ¢. 585/1990 Sb. ci nikoliv, jestlize
nebyla platné uzavrena smlouva o ndjmu nebytovych prostor.

Zalovany se dovoldnim domdhd, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc mu byla vrdcena k
dalsimu rizeni. Vytykd odvolacimu soudu, Ze vec posoudil nesprdvné po prdvni strance, nebot
abstrahoval od zdkonného ustanoveni § 458 obc. zdk., podle néjz musi byt vyddno vse, co bylo nabyto
bezdiivodnym obohacenim. Jestlize tedy je ndjemni smlouva neplatnd, musi kazdy z ucastniku vratit
to, co mu bylo skutecné poskytnuto. V daném pripadé vsak podle dovolatele rozhodnuti odvolaciho
soudu znamend, Ze jedna strana neplatné smlouvy nabyla bezdivodnym obohacenim vice, nez druhd
strana obohacenim ve vykonech. Dovolatel povazuje za vykon prdv a povinnosti v rozporu s dobrymi
mravy tu skutecnost, Ze vSechny zdkonné a podzdkonné normy nejsou aplikovdny souladné, nebot
obé strany v dobé uzavreni ndjemni smlouvy vychdzely z magistrdtni vyhldsky ze dne 16. 3. 1992,
kterd, ackoliv byla pozdéji jeji platnost zpochybnéna, neregulovanou vysi ndjemného dovolovala.

Zalovany podané dovoldni doplnil svym ¢estnym prohld$enim, v némz uvddi, Ze se na tikor Zalobce



nijak neobohatil, ziskal od néj pouze ty cdstky, které si vzdjemné sjednali ve vysi odpovidajici platné
cenové vyhldsce. Jestlize vyhldska hlavniho mésta Prahy o cenové regulaci byla zpochybnéna, nemelo
by to nic ménit na jeho dobré vire, Ze se ridil platnym cenovym predpisem.

Zalobce ve svém vyjddreni k dovoldni uvedl, ze soudy prvého i druhého stupné postupovaly zcela v
souladu se zdkonem a uverejnénou judikaturou, jestlize vysi bezdiivodného obohaceni v podobé
vykonu prdva ndjmu posuzovaly z hlediska platného cenového predpisu, upravujiciho maximdlIni vysi
ndjemného. Zalobce nejprve rozdil mezi sjednanou vysi ndjemného a maximdlni requlovanou ¢dstkou
zaloval s poukazem na relativni neplatnost pro rozpor s cenovym predpisem, pricemz prdvni
kvalifikace odvozend od absolutni neplatnosti ndjemni smlouvy na véci nic neméni. Navrhl proto, aby
dovoldni bylo zamitnuto.

Nejvyssisoud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I".) po zjisténi, Ze dovoldni bylo poddno vcas,
osobou oprdvnénou - tcastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1), rfddné zastoupenym advokdtem ve
smyslu § 241 odst. 1 o. s. ., prezkoumal napadeny rozsudek odvolaciho soudu podle § 242 0. s. T. a
dospél k zdveru, ze dovoldni neni opodstatnéné. Proto je zamitl.

Z oduvodnéni:

Jde-li o potvrzujici rozsudek odvolaciho soudu, je dovolani pripustné ve smyslu § 239 odst. 1 o. s. 1.,
jestlize odvolaci soud pripustnost dovolani svym vyrokem vyslovil, a to s argumentem o zasadnim
vyznamu pravni stranky rozhodnuti. Takto zalozena pripustnost dovolani Gzce souvisi s vymezenim
mozného dovolaciho duvodu, jimz je z povahy véci duvod dle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. ., Ze
rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.

Nespravné pravni posouzeni véci muze spocivat v tom, Ze dovolaci soud véc posoudil podle
nespravného pravniho predpisu, nebo ze spravné pouzity pravni predpis nespravné vylozil, pripadné
jej na zjistény skutkovy stav véci nespravné aplikoval. Z hlediska dovolaciho divodu, jak jej zalovany
uplatnil, je rozhodujici posouzeni, zda vyse nahrady bezdivodného obohaceni vzniklého uzivanim
nebytovych prostor bez pravniho divodu je limitovana ustanovenimi cenového predpisu upravujiciho
maximalni vysi ndgjemného.

Podle ustanoveni § 451 odst. 1 ob¢. zak. kdo se na tukor jiného bezdivodné obohati, musi obohaceni
vydat. Podle odstavce 2 tohoto ustanoveni bezdiivodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany
plnénim bez pravniho duvodu, plnénim z neplatného pravniho tkonu nebo plnénim z pravniho
davodu, ktery odpadl, jakoz i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroju. Podle § 457 odst. 1
ob¢. zak. je-li smlouva neplatna nebo byla-li zruSena, je kazdy z Gcastniki povinen vratit druhému
vSe, co podle ni dostal. Podle § 458 odst. 1 ob¢. zdk. musi byt vydano vSe, co bylo nabyto
bezdlvodnym obohacenim. Neni-li to dobfe mozné, zejména proto, Ze obohaceni zalezelo ve
vykonech, musi byt poskytnuta penézitd nahrada. Podle odstavce 2 tohoto ustanoveni s predmétem
bezdivodného obohaceni musi byt vydany i uzitky z ného, pokud ten, kdo obohaceni ziskal, nejednal
v dobré vire.

Plnéni podle neplatné smlouvy je jednou ze skutkovych podstat bezdiivodného obohaceni, jejimz
dasledkem je povinnost ucastnikii smlouvy vzajemné si vydat vSe, ¢eho plnénim podle smlouvy
nabyli. Otdzka dobré viry na strané ucastnika, ktery obohaceni ziskal, ma vyznam jen z hlediska
naroku na vydani uzitk{, nikoliv samotného predmétu bezduvodného obohaceni; dovolaci ndmitka
poukazujici na dobrou viru zalovaného, s niz prijimal platby najemného, neni divodna, nebot zalobce
pozaduje vydani bezduvodného obohaceni v podobé zaplaceného ndjemného, nikoliv vydani uzitkl z
této castky.

Problémy s vydanim predmétu bezdiivodného obohaceni zpravidla nenastavaji v pripadech, kdy jde u



obou ucastniku o plnéni ve vécech ¢i penézich, nebot zplsob a rozsah plnéni, které mé byt vraceno,
je zfejmy. Jind je situace tam, kde plnéni jednoho ¢i obou ucastniki mé charakter nehmotny, takze
takové plnéni nelze vydat (ustanoveni § 458 odst. 1, véta druhd, ob¢. zdk. prikladmo uvadi plnéni v
podobé vykont). Citované ustanoveni vyslovné stanovi, ze tehdy se poskytuje penézitd nahrada,
kterd musi pochopitelné odpovidat penézitému ocenéni ziskaného obohaceni. V pripadé neplatné
najemni smlouvy spociva obohaceni pronajimatele v obdrzenych platbach najemného a obohaceni
najemce v tom, ze uzival cizi véc. Na rozdil od pronajimatele, ktery je povinen vratit inkasované
najemné, najemce neni schopen spotrebované plnéni v podobé vykonu prava najmu vratit. Je proto
povinen vratit bezduvodné obohaceni penézitou formou; pokud jeji vySe neni predpisem stanovena,
urci ji soud podle své Gvahy (§ 136 o. s. I.). Tato Gvaha se musi opirat o finan¢ni ocenéni prospéchu,
ktery ucastniku uzivanim véci vznikl. Majetkovym vyjadrenim tohoto prospéchu je penézita castka,
ktera odpovida castkam vynakladanym obvykle v daném misté a case na uzivani véci, zpravidla praveé
formou néjmu, a kterou by najemce byl povinen plnit podle platné ndjemni smlouvy; duvodné se tedy
tato nahrada poméruje s obvyklou hladinou ndjemného.

V posuzovaném pripadé soudy dovodily, ze zalovany je povinen vratit zalobci zaplacené najemné
(625 800 K¢), od néjz se odecte penézité vyjadreni prospéchu ziskaného najemcem (32 937 K¢), tedy
ke zjisténi vySe bezdiivodného obohaceni na strané zalovaného pristupovaly v souladu s uvedenym
vykladem ustanoveni § 458 ob¢. zdk. Nepochybily pritom, jestlize prihlizely k cenové regulaci
najemného z nebytovych prostor.

Podle § 1 odst. 1 vyhlasky ¢. 585/1990 Sbh., o cenové regulaci ndgjemného z nebytovych prostor ve
znéni vyhlasky €. 168/1994 Sb., najemné z nebytovych prostor (bez pripocteni cen sluzeb) se
sjednava v ramci maximalni vyse vypoctené z ro¢nich sazeb za 1 m2 podlahové plochy pro nebytové
prostory:

a) obchodni, restauracni, reprezentacni, skolské, zdravotnické, kancelarské a dalsi prostory
podobnych uzitnych vlastnosti 190 K¢

b) vyrobni, dilenské, skladové a pro Ucely garazi a dalsi prostory podobnych uzitnych vlastnosti
165 K¢

c) spolecenské, kulturni a dalsi prostory podobnych uzitnych vlastnosti, jakoz i prostory pro
pracovny (ateliéry) umélct 130 K¢

d) ostatni, predevsim provizoria 96 K¢.

Najemné z nebytovych prostor bylo v posuzovaném obdobi regulovanou cenou a nebylo proto mozné
v souladu s pravem sjednat ndjemné vyssi, nez stanovil cenovy predpis. Z toho davodu ani
bezdivodné obohaceni zalezejici v uzivani nebytovych prostor nemohlo presahnout takto omezenou
castku. Jestlize totiz ndjemce nebyl povinen ani v pripadé platného nadjmu platit na ndjemném vice,
nez stanovi cenovy predpis, nemohl se ani uzivanim na zdkladé neplatné smlouvy na ukor
pronajimatele obohatit ve véts$im rozsahu. Pozaduje-li tedy néjemce vydani bezdtivodného obohaceni
v podobé vraceni zaplaceného najemného, musi byt zaroven urcena vyse jeho prospéchu, a to prave
v téchto intencich; jinymi slovy ndjemci nalezi zaplacené ndjemné po odecteni ¢astky odpovidajici
vysi jeho obohaceni, tedy ¢astky odpovidajici vysi ndjemného, které by s prihlédnutim ke vSem shora
uvedenym okolnostem jinak mél platit. Byla-li vySe ndjemného z nebytovych prostor regulovdna
cenovym predpisem a ucastnici smlouvy tak nebyli opravnéni sjednat najemné vyssi, nelze uvazovat
o tom, Ze by obvyklé najemné predstavovalo vys$si ¢astky a ze v dusledku toho by se ten, kdo bez
smlouvy uziva cizi nebytovy prostor, na ukor vlastnika obohatil o vice nez o takto omezenou ¢astku.

Oba soudy rovnéz duvodné neprihlédly k vyhldSce zastupitelstva hlavniho mésta Prahy, ktera



cenovou regulaci provedenou vyhlaskou pro urcité lokality odstranovala. Ustanoveni § 1 odst. 4
vyhlasky ¢. 585/1990 Sb., o cenové regulaci najemného z nebytovych prostor, ve znéni i¢inném do
31. 8. 1994 zmocnovalo zastupitelstva obci, aby s prihlédnutim k atraktivité prostredi nebo
vyhodnosti polohy nebytového prostoru urcila objekty, popripadé lokality v ramci obce, kde stanovi
diferencované sazby vyssi nez uvedené v odstavci 1, popr. kde umozni sjednat ndjemné bez omezeni.
Toto zmocnéni je vSak v rozporu se zakonem ¢. 367/1990 Sb., o obcich, ve znéni pozdgjsich predpisu.
Ustanoveni § 16 odst. 1 tohoto zdkona umoznuje obci, aby k plnéni svych ukolu vydéavala pro svij
uzemni obvod obecné zavazné vyhldsky. Schvalovani obecné zavaznych vyhlasek ve vécech
samostatné pusobnosti je pak podle § 36 odst. 1 pism. f) vyhrazeno obecnimu zastupitelstvu, zatimco
podle odstavce 3 téhoz ustanoveni naopak obecnimu zastupitelstvu neprislusi rozhodovat v oblasti
prenesené pusobnosti obce, s vyjimkou schvalovani uzemné planovaci dokumentace sidelnich utvart
a zoén. Podle § 21 zdkona obec vykonava statni spravu v rozsahu stanoveném zvlastnimi zdkony
(prenesena plsobnost) a podle § 24 odst. 1 zdkona k tomu mize na zakladé zmocnéni v zékoné a v
jeho mezich vydavat obecné zavazné vyhlasky ve vécech, pricemz podle § 45 pism. 1) zdkona o obcich
tato pravomoc prislusi obecni radeé. Jestlize ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona ¢. 265/1991 Sb., o
pusobnosti organti Ceské republiky v oblasti cen, stanovi, Ze obecni tfady a obce stanovuji
maximalni ceny nebo snizuji maximalni ceny stanovené cenovymi organy, je zfejmé, Ze oblast
regulace spadé do vykonu statni spravy a tedy do oblasti prenesené pusobnosti obce. Upravilo-li
vyjimky z maximalnich cen ndjmu svou vyhlaskou zastupitelstvo obce, stalo se tak sice v souladu s
vyhlaskou ¢. 585/1990 Sb., o cenové regulaci ndjemného z nebytovych prostor, ve znéni i¢inném do
31. 8. 1994, avSak v rozporu se zakonem o obcich (rozpor se zdkonem odstranila az vyhlaska ¢.
168/1994 Sh. zmocnénim obce jako takové), a soud k ni proto s poukazem na ustanoveni ¢l. 95 odst.
1 Ustavy nemize prihlédnout.

Ze shora uvedeného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnéného dovolaciho
davodu (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I.) spravny, a proto dovolaci soud dovolani zamitl (§ 243b odst. 1
0.S.T.).



