VysSe bezdiivodného obohaceni pri investicich do cizi nemovitosti
(publikovano v Bulletinu advokacie ¢. 6/2009)

Pri poskytovani pravnich sluZeb se nam miZe stat, Ze se na nas obrati klient nachazejici se v situaci,
kdy bylo treti osobou investovano do jeho nemovitosti, popr. kdy naopak do cizi nemovitosti
investoval nas klient, pfiCemz se zaroven bude jednat o bezdtivodné obohaceni. MiiZe se jednat o
situace, kdy byla nemovitost zhodnocovana na zakladé absolutné neplatné smlouvy. Typicky se pak
s touto situaci mizeme setkat predevsim v pripadech, kdy ¢lenové rodiny, ktefi Ziji v domé ve
vlastnictvi dalSiho ¢lena této rodiny, do zhodnoceni domu investuji, pficemzZ se nasledné odstéhuji a
pozaduji vydani bezdiivodného obohaceni vlastnika.

V konkrétnim pripadé, kdy takto dojde k bezdivodnému obohaceni, bude samoziejmé nutné
prokazat, Ze k tomuto obohaceni na strané konkrétni osoby skutecné doslo. Tim vSak cely problém
pochopitelné nekonci. Ackoliv se na prvni pohled miZe zdat, Ze urceni toho, co je bezdivodnym
obohacenim, resp. stanoveni jeho vySe, mtiZe jednoduSe vyfteSit vypracovani znaleckého posudku,
nemusi tomu tak byt vZdy.

PotiZe tak mohou nastat pravé tehdy, bylo-li nékym investovano do cizi nemovitosti, typicky pak
v pripadé provedeni urCitych praci. NezaleZi aZ tak na tom, o jakou skutkovou podstatu
bezdivodného obohaceni se bude jednat, mtiZe jit tfeba o zhodnoceni nemovitosti na zakladé
smlouvy o dilo, ktera se nasledné ukaze absolutné neplatnou, at’ uz z toho ¢i jiného divodu.

Dle ust. § 451 odst. 1 zakona €. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku (dale jen jako ,,obCansky
zakonik“) je ten, kdo se na tikor jiného obohatil, toto obohaceni povinen vydat. Jako bezdivodné
obohaceni je pak v ust. § 451 odst. 2 oznacen majetkovy prospéch ziskany v souvislosti s tou ¢i
onou skutkovou podstatou bezdtivodného obohaceni. Takovy majetkovy prospéch musi byt pak cely
vydan, pricemz neni-li to dobfe mozné, zejména proto, Ze bezdivodné obohaceni zéleZelo ve
vykonech, musi byt dle ust. § 458 odst. 1 ob¢anského zdkoniku poskytnuta penéZita nahrada.

V pripadé zhodnoceni nemovitosti provedenim urcitych praci vSak dochazi k dosti problematické
situaci, protoZe majetkové prospéchy lze v podstaté zvazovat dva. Prvnim z nich miZe byt samotné
zhodnoceni nemovitosti, tedy zvysenti jeji trzni hodnoty. Druhym z nich je pak samotna trzni
hodnota provedenych praci. V tomto sméru pak celou situaci nemtize pochopitelné vyresit ani
znalecky posudek, protoZe v tom znalec stanovi dvé rizné financni Castky, a to casto zcela rozdilné
vyse. Nebude tak vyjimkou, Ze zhodnoceni nemovitosti bude ocenéno castkou odpovidajici desetiné
Castky, kterou byla ocenéna hodnota provedenych vykont. Rozdily vSsak mohou byt jesté
razantnéjsi, a to v pripadech, kdy budou na nemovitosti provadény urcité specifické ipravy, které
pro vétSinu lidi nemaji vétSiho vyznamu.

V konkrétnich sporech tak dochazi logicky k tomu, Ze stranou, na jejiz tikor bylo takovéto
bezdtivodné obohaceni ziskano, v naSem pravnim pripadé tedy zhotovitelem, bude argumentovano
tim, Ze je nutno za bezdivodné obohaceni povaZovat hodnotu provedenych praci. Majitel
nemovitosti, pripusti-li uz, Ze se skutecné bezdtivodné obohatil, bude pak pochopitelné tvrdit
ziskani bezdtivodného obohaceni v rozsahu zhodnoceni nemovitosti, kterdzto castka bude zpravidla
podstatné niZsi.



Takovéto spory jsou soudy nizsich stupiiti, a to v€etné soudii vrchnich, rozhodovéany casto dosti
rozdilné, jednim ¢i druhym z vySe naznacenych zptisobii. Praxe je sjednocovana az judikaturou
Nejvyssiho soudu CR, pficemz s ohledem na celou fadu rozhodnuti tuto problematiku fesicich lze
Fici, Ze se jedna o judikaturu konstantni. Z posledni doby lze tak citovat rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 30.9. 2008, ¢.j. 32 Cdo 389/2008-339, ve kterém nalezneme rovnéz odkazy na starsi
rozsudky shodného znéni.

Nejvyssi soud CR ve vyse uvedeném rozsudku vyslovil, Ze ,,v pfipadé investic do ciziho majetku je
pohledavkou z bezdtivodného obohaceni nikoliv hodnota vynaloZenych prostredki, nybrz
zhodnoceni véci, jeZ se obohacenému dostalo, tj. rozdil mezi hodnotou jeho véci (trzni cenou) pred
investicemi a poté“.

Déle Nejvyssi soud CR uvadi, Ze obohaceny ,,je povinen vydat jen ten majetkovy prospéch, jehoz
se mu obohacenim dostalo, a nikoliv nahradit majetkovou ztratu tomu, na jehoZz tkor bylo
obohaceni ziskano*“.

Vyse uvedené vhodné ilustruje samotnou podstatu bezdtivodného obohaceni. P¥i stanoveni vySe
zpusobené skody jde predevsim o to, jak se tato Skoda projevila v majetkové sféfe poskozeného.
Naopak pri bezdiivodném obohaceni nesledujeme majetkovou sféru toho, z jehoz majetku
majetkovy prospéch usel, ale naopak miru zvétSeni majetku bezdiivodné obohaceného. To je
dilezity rozdil mezi obéma instituty.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze k podobnym situacim dochazi v praxi pomérné casto, je nutné, a to
predevsim z diivodu nejednotné rozhodovaci praxe soud nizsich stupiii, judikaturu Nejvyssiho
soudu CR znét a v danych sporech ji argumentovat, popt. dovést celou kauzu aZ do stadia
dovolaciho Fizeni.

Shrnuti:

Clanek se zabyva problematikou stanoveni rozsahu bezdtivodného obohaceni, a to konkrétné

v situacich, kdy je nékym investovano do cizi nemovitosti. V daném pripadé lze pak zvaZovat
stanoveni rozsahu bezdivodného obohaceni dvéma rtiznymi zptisoby. Prvni zpiisob spociva

ve stanoveni jeho vySe dle hodnoty vynaloZenych prostfedkt na zhodnoceni nemovitosti, druhy pak
dle zhodnoceni samotné nemovitosti, kteréZto ¢astky mohou byt znacné rozdilné vySe. S ohledem
na rozdilnou rozhodovaci praxi soudu nizsich stupni autor naznacuje feseni, a to predevSim

s poukazem na judikaturu Nejvyssiho soudu CR.



