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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
30.11.2004, sp. zn. 25 Cdo 264/2004,
ECLI:CZ:NS:2004:25.CD0.264.2004.1

Cislo: 31/2005

Pravni véta: Na ndjemci, jemuz svédci pravo ndjmu bytu, se vlastnik tohoto bytu nemuze uspésné
domahat vydani majetkového prospéchu, jenz néjemce ziskal platbami za podnajem od toho, kdo na
zakladé neplatné podndjemni smlouvy byt misto najemce uzival.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 30.11.2004
Spisova znacka: 25 Cdo 264/2004
Cislo rozhodnuti: 31

Cislo seSitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek
Hesla: Bezduvodné obohaceni

Predpisy: § 420 predpisu ¢. 40/1964Sb.
§ 457 predpisu ¢. 40/1964Sh.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Poté, co predchozi rozsudek Okresniho soudu Praha - vychod ze dne 29. 12. 2000, jimz byla
zamitnuta Zaloba na zaplaceni ¢astky 29 939 K¢ s prislusenstvim, byl usnesenim Krajského soudu v
Praze ze dne 5. 12. 2001 pro nedostatek divodil zrusen a véc byla soudu prvniho stupné vrdcena k
dalsimu rizeni, rozhodl O k re s nis o u d Praha - vychod znovu ve véci rozsudkem ze dne 18. 4.
2002, jimz ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobci 29 939 K¢ s 16% trokem z prodleni od 1. 7.
1999 do zaplaceni a rozhodl o ndhradé ndkladi rizeni. VysSel ze zjisténi, ze zalobce je z 1/3
spoluvlastnikem domu ¢p. 674 v R., dal$imi spoluvlastniky jsou V. C. starsi a manzelé V. a H. C. Na
zdklade ndjemni smlouvy z 25. 10. 1995 se Zalovany stal ndjemcem bytu 3+1 ve druhém patre tohoto
domu s mésicnim ndjemnym ve vysi 745 K¢ od 1. 7. 1997 a ve vysi 1013 K¢ od 1. 7. 1998 do 30. 6.
1999. S pisemnym souhlasem vétsinovych spoluvlastniki, avSak bez souhlasu Zalobce, dal Zalovany
predmeétny byt do podndjmu v dobé od 1. 3. 1998 do 30. 5. 1998 a od 10. 8. 1998 do 10. 8. 1999 za
7500 K¢ mésicne. Soud dospél k zavéru, ze ndrok uplatneny Zalobcem na zaplaceni jedné tretiny z
castky, predstavujici rozdil mezi sjednanym ndjemnym placenym Zalovanym a cdstkou, jez byla
Zalovanému placena za podndjem, je diivodny. Podndjemni smlouvy uzavrené mezi zalovanym a jeho
podndjemci shledal soud absolutné neplatnymi, nebot pisemné souhlasy spoluvlastnikii byly udéleny
predem a netykaji se konkrétni podndjemni smlouvy. Smlouvy byly tedy uzavreny bez pisemného
kvalifikovaného souhlasu pronajimateli, kdyz k platnosti podndjemni smlouvy je treba souhlasu
pronajimatele s konkrétni smlouvou (§ 719 odst. 1 obé. zdk.). Zalovany je tak povinen Zalobci vydat
bezdtivodné obohaceni, které mu vzniklo na tikor Zalobce ve vysi jedné tretiny rozdilu mezi



smluvenym ndjemnym a platbami inkasovanymi za podndjem.

K odvolani zalovaného Krajs kys oud v Praze rozsudkem ze dne 20. 8. 2003 rozsudek soudu
prvniho stupné zménil tak, ze zalobu zamitl, a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. VySel ze skutkového
stavu zjiSténého soudem prvniho stupné, neztotoznil se vSak pIlné s jeho pravnim posouzenim.
Némitku proml¢eni vznesenou zalovanym neshledal divodnou, nebot vymezil-li Zalobce v zalobé
skutkovymi tvrzenimi svuj narok dostatecné, neni podstatné, Ze jej po pravni strance kvalifikoval
jako narok na nahradu $kody, a pokud soud jeho narok posoudil jako narok na vydani bezdivodného
obohaceni, nejedné se o zménu predmétu rizeni. Na rozhodovéni spoluvlastniku o vyuziti véci k
podnajmu se vztahuje ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zék., v rizeni vSak nebylo prokazano, ze by byl
zalobce predem seznamen nékterym ze spoluvlastniki s jejich zdmérem udélit zalovanému souhlas k
podnajmu a ze by byl vyzvan, aby se k tomuto zdméru vyjadril. Vzhledem k tomu, Ze udéleni souhlasu
nepredchazel akt rozhodovani spoluvlastnikt podle ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak., odvolaci soud
shodné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze k podnajmu nebyl zalovanému platné udélen pisemny
souhlas spoluvlastnikl (§ 719 odst. 1 ob¢. zak.), a smlouvy o podnajmu jsou tedy absolutné neplatné.
Zalobce vsak nebyl uéastnikem téchto neplatnych podndjemnich smluv, neni proto osobou, na jejiz
ukor byl predmét bezduvodného obohaceni ziskan a kterd by ve smyslu § 456 ob¢. zak. mohla
pozadovat jeho vydani na zalovaném. Opravnénym je ucastnik neplatného pravniho tkonu, ktery
plnil Zalovanému bez pravniho diivodu. Zalovanému tak sice vzniklo bezd{ivodné obohaceni, nikoliv
vSak na ukor zalobce, nybrz na tkor podndjemct zalovaného. Narok zalobce neni davodny ani z
hlediska naroku na nahradu Skody, nebot jednanim zalovaného mu nevznikla Skoda jako jeden z
predpokladi vzniku odpovédnosti za Skodu podle ustanoveni § 420 ob¢. zak., popr. podle ustanoveni
§ 424 ob¢. zak., a to ani hmotnda Skoda, napr. poSkozenim domu nebo bytu, ani usly zisk (§ 442 odst. 1
ob¢. zdk.), nebot za normdalniho béhu okolnosti, tj. pri vykonu prava zalovaného coby najemce ze
smlouvy o ndjmu ze dne 25. 10. 1995, by Zalobce - stejné jako ostatni spoluvlastnici - inkasoval od
7alovaného sjednané najemné a jiné penéZité plnéni mu nepiisluselo. Zalobce proto neni vécné
legitimovén k zalobé z titulu bezduvodného obohaceni ani z titulu odpovédnosti za Skodu.

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce dovoléni, jehoz pripustnost dovozuje z ustanoveni § 237 odst. 1
pism. a) o. s. I, z dvodu podle ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. Nesouhlasi se zavérem
odvolaciho soudu, zZe neni vécné legitimovan k Zalobé na vydani bezdavodného obohaceni a ani z
titulu odpovédnosti za Skodu. Poukazuje na to, Ze zalovany vykonaval sva prava najemce v hrubém
rozporu s dobrymi mravy a zasahl vaznym a protipravnym zplsobem do vlastnickych prav zalobce.
Soudy obou stupnl konstatovaly, Ze se ndjemce neopravnéné obohacuje, avsak jejich dal$i vyklad, ze
bezduvodné obohaceni na strané zalovaného vzniklo nikoliv na ukor zalobce, ale na ukor konkrétniho
podndjemce, je nespravedlivy a vedl by k tomu, Ze ndjemci v byté s regulovanym najemnym by se
mohli obohacovat na tkor vlastniki nemovitosti a vzhledem k nizkému regulovanému najemnému
tak ziskat zna¢né financni prostredky, aniz by jim za to hrozil jakykoliv postih s vyjimkou moznosti
dostat vypovéd dle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak., a to pouze s privolenim soudu.
Dovolatel povazuje za zcela absurdni, Ze by se bezdivodného obohaceni na néjemci mohl doméhat
pouze podndajemce, ktery si podnajemné fakticky ,odbydlel”. Jednanim zalovaného vznikla Zalobci
skoda, nebot najemce zneuzil spoluvlastnictvi zalobce, s majetkem zalobce podnikal a na jeho ukor
ziskal nepriméreny finanéni zisk. Zalobci vznikla $koda spoéivajici v u§lém zisku, nebot takto mohl
podnikat sam, a na vztah ucastniku lze aplikovat i ustanoveni o bezdivodném obohaceni, nebot
zalovany disponoval bez préavniho divodu s majetkem zalobce, z tohoto diivodu bral finanéni
prostiedky a tim se bezdivodné obohatil na ukor zalobce. Dovolatel déale poukézal na to, ze s
uzavrenim najemni smlouvy se zalovanym na dobu neurcitou za regulované najemné souhlasil pouze
proto, zZe se jednalo o jeho synovce a on uvéril, ze tento byt potrebuje urychlené a naléhavé pro svoji
potfebu. Zalovany se vak do bytu nastéhoval aZ po 5 letech, v dobé, kdy jiZ na néj byla podana tato
Zaloba, a uvedl tak v omyl Zalobce i ostatni spoluvlastniky (zfejmé s vyjimkou svého otce), na jejichz
ukor se obohatil a zplisobil jim u$ly zisk, kdyz byt mohl byt po dobu 5 let pronajiman za trzni



najemné. Dovolatel dale namitd, Ze aktivni ¢i pasivni vécna legitimace k vedeni sporu je podminkou
rizeni ve smyslu ustanoveni § 103 o. s. I. Ve véci jiz drive rozhodoval Krajsky soud v Praze
rozsudkem ze dne 5. 12. 2001 a tim, Ze jiz tehdy se soud nezabyval aktivni vécnou legitimaci Zalobce,
zpusobil vyrazné prodlouzeni délky trvani sporu a zbyte¢ny nartst jeho néklada. Navrhl, aby
dovolaci soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvyssisoud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, ze dovolani bylo podéano vcas,
ucastnikem rizeni, zastoupenym advokatem ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 1, véty prvni, o. s. T,
véc projednal podle ustanoveni § 242 o. s. 1. a dospél k zavéru, ze dovolani, které je pripustné podle
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o. s. ., neni duvodné, a proto je zamitl.

Z oduvodnénti:

Podle § 719 odst. 1, véty prvni, obC. zak. pronajaty byt nebo jeho ¢ast 1ze jinému prenechat do
podndjmu na dobu urc¢enou ve smlouvé o podndjmu nebo bez Casového urceni jen s pisemnym
souhlasem pronajimatele. PorusSeni této povinnosti se ve smyslu § 719 odst. 1, véty druhé, ob¢. zak.
povazuje za poruseni povinnosti podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. Pravo uzavrit smlouvu o
podnajmu je jednim z dispozicnich opravnéni najemce bytu, kdy ndjemce s pisemnym souhlasem
pronajimatele prenechava jinému - podndjemci - své najemni pravo k bytu (jeho casti). Z toho
vyplyvd, ze podndjemni vztah je vztahem mezi ndjemcem a podndjemcem; ani udéleni souhlasu
pronajimatele k podndjemni smlouvé nezaklada pravni vztah mezi podndjemcem a pronajimatelem.

Jak vyplyva z vysledki rizeni, v dané véci se jednalo o smlouvu o podnajmu bytu, na jejimz zakladé
podndajemce uzival byt, k némuz mél pravo ndjmu zalovany, jemuz podndjemce za podndjem
poskytoval sjednané finan¢ni plnéni. V dusledku absence pisemného souhlasu pronajimatele je tato
smlouva mezi ndjemcem a podnajemcem neplatna podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zakonem.
Prenechéni bytu do podnajmu bez pisemného souhlasu pronajimatele znamend absolutni neplatnost
smlouvy a zaklada soucasné pronajimateli vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak.

V pripadé neplatnosti smlouvy, podle niz si obé strany plnily, nastupuje rezim vzajemné restitucni
povinnosti smluvnich stran podle ustanoveni § 457 ob¢. zak., které stanovi: je-li smlouva neplatna
nebo byla-li zruSena, je kazdy z GCastniku povinen vratit druhému vse, co podle ni dostal.

Plnéni z neplatné smlouvy je jednou ze skutkovych podstat bezdivodného obohaceni, jejimz
dusledkem je povinnost kazdého z GcCastniki smlouvy vratit druhému vse, co plnénim podle smlouvy
nabyl. Jde o vzajemné podminénou restituc¢ni povinnost uc¢astnikl neplatné smlouvy. Jestlize si strany
podle neplatné podnajemni smlouvy plnily, je podle § 457 ob¢. zak. ten, kdo mél byt podndjemcem,
povinen vydat druhé smluvni strané majetkovy prospéch, ktery ziskal uzivanim bytu, a ten, kdo mu
neplatnou smlouvou dal byt do podnajmu, je povinen vydat mu prospéch, jez ziskal platbami za
podnajem (obdobné srov. napi. rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 20 Cdo
1270/99). V pripadé neplatné podndjemni smlouvy spociva obohaceni ,podnajimatele” v
inkasovanych platbach za ,podnédjem” a obohaceni ,podnédjemce” v tom, Ze bez pravniho divodu
uzival byt, k némuz svédcilo pravo uzivani jinému. V daném pripadé ucastniky neplatné podnajemni
smlouvy byl zalovany coby podnajimatel a na druhé strané podnajemci, jez uzivali byt, jehoz
ndjemcem byl zalovany, takze jen tyto osoby maji ze zdkona vzdjemnou restitu¢ni povinnost.
Vlastnik, popr. spoluvlastnik domu ¢i pronajimatel bytu se nemuze na najemci, jemuz svédci pravo
najmu bytu, domdhat vyddni majetkového prospéchu, spocivajiciho v inkasovanych platbach za
podndjem, a to ani na zdkladé faktu, ze podnajemni smlouva je neplatna. Uzivani bytu ma bezesporu
majetkovou hodnotu; uzival-li nékdo bez pravniho davodu byt, k némuz svéd¢i pravo najmu jinému,
ziskal uzivanim bytu majetkovy prospéch, a to na ukor ndjemce bytu, misto néhoz v byté bydlel, a
nikoliv na tkor pronajimatele, ktery dal ndjemci byt do ndjmu. Tim, Ze zalovany na zakladé neplatné
smlouvy umoznil jinému uzivat byt, jehoz je ndjemcem, vztah mezi timto ,podndjemcem” a
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pronajimatelem bytu zaloZen nebyl.

Zaveér odvolaciho soudu, Ze Zalobce neni aktivné vécné legitimovan v tomto sporu o vydani
bezduvodného obohaceni, ziskaného plnénim na zékladé neplatné smlouvy, je spravny a spravny je i
jeho zavér o neduvodnosti naroku zalobce z titulu ndhrady $kody.

Dovolatel dovozuje, ze mu v disledku jednani zalovaného usel zisk tim, ze zalovany bez jeho
souhlasu dal byt do podndjmu a inkasoval za to vysSsi ¢astky, nez sam platil na ndjemném, zatimco
zalobce mohl takto s bytem podnikat sam.

Predevsim je treba vychézet z toho, ze usly zisk je ujma spocivajici v tom, Ze u poskozeného nedojde
v dasledku $kodné udalosti k rozmnozeni majetkovych hodnot, a¢ se to dalo s ohledem na pravidelny
béh véci o¢ekavat. Pokud pronajimatel hodlal a skutecné mél redlnou moznost v urcitém obdobi
pronajmout byt za trzni ndjemné a pouze protipravni jednani zalovaného mu to znemoznilo, usel mu
zisk, ktery by obdrzel, pokud by ndjem byl realizovan. Jako usly zisk v ramci nahrady Skody se
nahrazuje ztrata toho, co by poskozeny pri pravidelném béhu udélosti pronajmutim véci skutecné
dosahl, nebyt protipravniho jednani $kudce, jez mu zabranilo v ziskani tohoto prospéchu.

V daném pripadé se vSak nejednd o zisk, jenz by zalobci pri pravidelném béhu véci nalezel a jez by
mu u$el v dusledku jednéani zalovaného, ktery neopravnéné dal do podnajmu byt, k némuz sadm mél
pravo najmu. Jestlize k urc¢itému bytu trva pravo ndjmu konkrétniho najemce, je jednoznacné, ze
pronajimatel neni opravnén s pravem najmu k tomuto bytu déale nakladat, tj. smluvné dat byt do
najmu jinému ¢i nékoho jiného tam bez souhlasu ndjemce ubytovat, a uz vubec neprichéazi v ivahu
podnéjemni smlouva mezi pronajimatelem a podnajemcem k takovému bytu. Nelze proto prisvédcit
zalobci, ze by v dobé platného najemniho vztahu mohl s timto bytem , podnikat” sam. Za situace, ze
predmétny byt byl pronajat zalovanému (ndjemci) za urcité ndjemné, je zrejmé, ze ani pri
pravidelném béhu véci (tj. nebyt toho, ze zalovany dal byt do podndjmu) nemohl Zalobce (coby
pronajimatel a spoluvlastnik domu) davodné oc¢ekavat od kohokoliv jiného néjaké dalsi ¢i vyssi platby
za uzivani tohoto bytu. Proto ta skuteCnost, Ze Zalovany neopravnéné a neplatné dal byt do
podndjmu, zadnou ztratu zisku zalobce nezpusobila a pri¢inou vzniku néjaké majetkové ujmy tak ani
nemohla byt.

K dal$im namitkdm v dovolani lze pouze dodat, ze otdzku aktivni legitimace nelze smésSovat s
podminkami rizeni ve smyslu ustanoveni § 103 o. s. 1., jak to Cini dovolatel. Aktivni legitimace je
hmotnépravni institut, tj. vécna legitimace z hlediska, zda zalobci prislusi uplatnény narok, tedy zda
ten, kdo zaluje, je podle hmotného prava nositelem tvrzeného naroku ¢i opravnéni. Nedostatek
aktivni Ci pasivni vécné legitimace vede k zamitnuti zaloby, zatimco nedostatek podminky rizeni je
divodem pro zastaveni rizeni.

Z vySe uvedenych duvodu vyplyvd, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné, a proto bylo dovoléni
zalobce zamitnuto (§ 243b odst. 2, véta pred strednikem, o. s. I.).



