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ABSTRAKT:

Problematika stanoveni vyse bezdivodného obohaceni ve stavebnictvi spociva v tom,
Ze neexistuje zadny pravni predpis, ani jinda metodicka pomiicka, ktera by napomdhala napr.
soudnim znalcum pri staveni vySe bezdiivodného obohaceni. Pomoci analyzy jednotlivych
probléemii, jejich vyhodnoceni a ndasledného navrhu mozného postupu reseni, dojde
k vytvoreni metodiky, ktera by méla praci usnadnit.

V ramci tohoto clanku dojde k vysvétleni probléemové situace, uvedeny jsou ukazky mozného
rozdeleni pripadii bezdivodného obohaceni v oblasti stavebnictvi a ndsledné aplikace
problému na prikladu.

ABSTRACT:

The issue of determining the amount of unjust enrichment in the construction lies in the fact
that there is no legislation or other methodological tool that would assist for example legal
experts in building above unjust enrichment. Through the analysis of individual problems,
their evaluation and subsequent proposal for a potential solution procedure, to create
a methodology that would facilitate the work.

Within this article will explain the problem situation, are sampled possible division
of examples at unjust enrichment in the construction and subsequent application of the
problem in the example.
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1 UVOD

Bezdlivodné obohaceni je mimosmluvnim zdvazkovym vztahem, ktery vznikd v ptipadeé,
kdy se nékdo neopravnéné obohati na tikor jiného. Je pfitom nepodstatné, zda bezdivodné
obohaceni vzniklo jako penézity ¢i vécny zisk, vykon nebo uzivani cizi véci. Podminkou je,
aby mélo vzdy majetkovou hodnotu. Nezélezi ptfitom na tom, zda situaci obohaceny zavinil,
ale posuzuje se fakt, Ze doslo objektivnim zptisobem k pfesunu majetkovych hodnot.

Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zékonik, k vysi bezdivodného obohaceni stanovi:
§ 2991

(1) Kdo se na ukor jiného bez spravedliveho ditvodu obohati, musi ochuzenému vydat,
oc se obohatil.

(2) Bezduvodné se obohati zvlasté ten, kdo ziska majetkovy prospéch plnénim
bez pravniho divodu, plnénim z pravniho ditvodu, ktery odpadl, protipravnim uzitim cizi
hodnoty nebo tim, ze za ného bylo plnéno, co mél po pravu plnit sam.

§ 2999

(1) Neni-li vydani predmétu bezditvodného obohaceni dobre mozné, ma ochuzeny pravo
na penézitou ndahradu ve vysi obvyklé ceny. Bylo-li plnéno na zdklade neplatného
nebo zruseného pravmniho jednani, pravo na penéZitou nahradu vsak nevznikne v rozsahu,
v jakém se to prici ucelu pravidla vylucujiciho platnost pravniho jednani.

(2) Plnil-li ochuzeny za uplatu, poskytne se nahrada ve vysi této uplaty; to neplati,
zaklada-li vyse uplaty diivod neplatnosti smlouvy nebo diuvod pro zruseni zavazku,
anebo byla-li vyse uplaty takovym ditvodem podstatné ovlivnena.

(3) Nelze-li predmet bezdiivodného obohaceni vydat proto, zZe doslo k jeho zkdze, ztraté
nebo zhorseni z pricin, které jdou k tizi ochuzeného, nahradi obohaceny nanejvys tolik,
co uSetril na vlastnim majetku.

§ 3000

Poctivy prijemce vyda, co nabyl, nanejvys vsak v rozsahu, v jakém obohaceni
pri uplatnéni prava trva.

Bezdivodné obohaceni ve stavebnictvi ve vztahu k nemovitym vécem muZe nastat nejen
prostfednictvim chybné dodanych komponenti na stavbu, ale i z didvodu odstoupeni
od smlouvy. Pfipadu je vice, ale s ohledem na veskera uvadéna fakta vzniku bezdivodného
obohaceni se jedna o pouhou interpretaci pravidel do vzniklého vztahu. Pfitom postoj,
ktery se k takovymto pifipadim zaujima, je zcela individudlni a Zadny pravni kodex
¢i zvyklost neustanovuje ptfesnou dikci postupu stanoveni vySe narovnani takto vzniklych
vztaht.

Znalecky posudek ve véci bezdiivodného obohaceni pak mize byt vyzadovan napt. v piipad¢,
kdy se jednd o zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pfed rekonstrukci a po rekonstrukei
k vycisleni vyse bezdiivodného obohaceni.

Za problémovou situaci je mozné povazovat chybéjici metodicky piistup k feSené
problematice stanoveni vySe bezdGvodného obohaceni, ktery neni nikde kodifikovan.
V mé disertacni praci, kterd bude pro toto téma dulezita, nebot’ neexistuje konkrétni piedpis,
ani jind zévaznd resp. doporucend metodika, by mély byt mj. uvedeny ptiklady,
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které napomahaji prokézani absurdnosti této situace a souCasné¢ poukazuji na neexistenci
jednotného postupu pii feseni vyse bezdlivodného obohaceni.

2 KLASIFIKACE PRiPADU BEZDUVODNEHO OBOHACENI

Z hlediska systémového piistupu lze mozné ptipady bezdivodného obohaceni posuzovat
podle fady hledisek:

* Stanoveni piipadi bezdiivodného obohaceni, které mohou u nemovitych véci nastat:

o

o

jedna se o ndjemné pii bezesmluvnim vztahu,

jedna se o stavebni prace v riznych piipadech.

* Stanoveni piipadi u stavebnich praci:

o

o

(0]

o

o

o

o

(0]

o

o

o

(0]

(0]

plnéni beze smlouvy (zejména drobné prace),

plnéni a nasledné odstoupeni od smlouvy,

plnéni a nasledné odpadnuti diivodu, pro ktery bylo plnéno,
protipravnim uzitim cizi hodnoty,

plnéni neposkytl povinny, ale tieti osoba.

RozliSeni ptipadl dle stavu praci:

prace nedokoncéené pii dodavce celé stavby,

prace nedokoncené pii Caste¢né dodavce (napf. dokoncovéani stavby
rozestavéné nékym jinym, ale ani druhy dodavatel to nedokoncil),

prace dokoncené pti dodavce celé stavby,

prace dokoncené pfi castecné dodavce (napt. dokoncovani stavby rozestavéné
nékym jinym).

RozliSeni ptipadt dle prodejnosti nemovitosti:

nemovitost v atraktivni lokalité (cena mulze stoupnout o vice, nez Cini cena
stavebnich praci),

nemovitost v primérné lokalité,

nemovitost v neatraktivni lokalité (stavebni prace draz$i, nez zvySeni ceny
nemovitosti).

RozliSeni ptipadl dle charakteru praci:

prace bouraci (nezvysuji cenu; zajimavy pak bude pfipad odstoupeni
od smlouvy po ubourani ¢asti stavby),

prace opravarenské,
rekonstrukce,

novostavba.

RozliSeni ptipadl specifi¢nosti:

prace byly plnény s vadou a nasledné se odstoupilo od smlouvy.
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V mé disertacni praci bude proveden rozbor jednotlivych kombinaci a metod ocenéni tak,
aby vysledkem prace bylo doporuceni, jak postupovat v jednotlivych ptipadech.

3 DOTAZY PRO ZNALCE

Z hlediska systémového pfistupu stanoveni ceny existuji tfi zdkladni metody, které je mozné
aplikovat na bezdtivodné obohaceni. Jedna se o ndkladovy, vynosovy a porovnavaci ptistup.

Pokud je znalci zaddno, aby zpracoval znalecky posudek, musi byt jasny ukol, ktery ma
splnit. Znalci nepfislusi hodnotit a ani si dle svého uvéazeni vybrat vhodnou metodu pro feSeni.
Vpraxi se tak nejcastéji setkdvame s dotazy, tykajicimi se bezdlvodného obohaceni
na zaklad¢ zhodnoceni stavby provedenymi stavebnimi pracemi.

Obdobn¢ muzeme vnimat piipady, kdy dojde k prondjmu prostor, které najemce upravi
a nasledné dojde k vypovézeni nadjemni smlouvy bez adekvatni ndhrady. Zde by byly znalci
pravdépodobns kladeny nasledujici otazky™:

Jaka je cena provedenych praci?
Reseni:
* Ocenéni se provede nakladovou kalkulaci

* Nakladova kalkulace se fadi mezi nejpiesnéjsi a zaroveil mezi nejpracnéjsi metody.
Tato metoda je pouzitelnd pouze v pfipad¢, Ze zname veskeré konstrukce a jejich
detailni provedeni.

*  Ocenéni je mozné i poloZzkovym rozpoctem

* Polozkovy rozpocet nam slouzi k stanoveni pfesné ceny objektu, pomoci polozek
stavebnich praci. Cena polozek je pak stanovena bud’ individualni cenovou kalkulaci,
nebo pomoci smérnych orientacnich cen.

Jak se zménila ¢asova cena objektu s ohledem na provedené prace?

* VysSe bezdivodného obohaceni se stanovi jako rozdil ¢asové ceny véci pied a po
provedené investici:

BO=CC,-CC,

kde:

BO ... bezdtvodné obohaceni (K¢)

CcC, ... Casova cena po ukonceni praci (K¢)

CcC, ... Casova cena k témuz datu, kdyby prace nebyly provedeny (K<)

*  Ocenéni se provede nakladovym zptisobem, zpravidla za vyuziti analytické metody.

* Zde je tfeba posoudit, zda je mozno vyuzit cenové podily jednotlivych konstrukei
a vybaveni z ocefiovaci vyhlaSky, nebo je tfeba stanovit je pomoci polozkového
rozpoctu podle skutecného provedeni stavby.

) BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi Cerm, s.r.o0., 2009. 753 s. ISBN: 978-80-7204-630-0
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Jak se zménila hodnota objektu podle cenového predpisu s ohledem na provedené
prace?

* Ocenéni se provede ndkladovym zplisobem podle cenového piedpisu, zpravidla
za vyuziti analytické metody. Je tfeba posoudit, zda cenové podily jednotlivych
konstrukci a vybaveni z oceniovaci vyhlasky odpovidaji skute¢nému provedeni stavby,
nebo je tfeba stanovit je alternativné pomoci polozkového rozpoctu podle skutecného
provedeni stavby, pfipadné provést ocenéni alternativni.

* VysSe bezdivodného obohaceni se stanovi jako rozdil ¢asové ceny véci pied a po
provedené investici:

BO=CS,-CS;
kde:
BO ... bezdtvodné obohaceni (K¢)
CS; ... cena stavby podle § 10 oceniovaci vyhlasky, po ukonceni praci (K<)
CS; ... cena stavby podle § 10 ocetiovaci vyhlasky k témuZz datu, kdyby prace nebyly

provedeny (K<)
Jak se zménila obvykla (trZni) cena objektu s ohledem na provedené prace?

Vyse bezdiivodného obohaceni se stanovi jako rozdil mezi obvyklou cenou (trzni hodnotou)
véci pred a po provedené investici:

BO = COB] — COBQ

kde:

BO ... bezdtvodné obohaceni (K¢)

COB; ... obvykla cena po ukonceni praci (K¢)

COB, ... obvykla cena k témuz datu, kdyby prace nebyly provedeny (K<)

* Problémem je stanoveni obvyklé ceny rozestavéné stavby. Obvykla cena by se méla
stanovit cenovym porovnanim, ovSem zde ziejm& nebude k dispozici potiebna
databdze prodeji rozestavénych objektii. Pak pfichdzi v Gvahu pouziti rezidudlni

metody (metody zbytku):
COBR = COB - CND
kde:
COBR ... obvykla cena rozestavéné stavby, stanovend rezidualni metodou (K<)
COB ... obvykla cena dokoncené stavby (K<)
CND ... naklady na dokonceni stavby (K¢)

Cena se stanovi v obou ptipadech ke stejnému datu.

* Naklady na dokonceni stavby CND je mozno zjistit napt. podle rozsahu praci
na dokonceni a jejich nésledného ocenéni dle rozpoctu
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4 ZAVEREM

Postup pro stanoveni vyse bezdlivodného obohaceni se zpravidla fidi rozhodnutim Nejvys$siho
34) . , ) . . o ., . v v

soudu’; jako zavazny postup, pokud dojde kinvestici do cizi nemovitosti, ¢imz doslo

k bezdivodnému obohaceni ve vysi zhodnoceni véci celé, je uveden prave rozdil cen pred

a po provedenych pracich, nikoliv cena provedenych praci.

Tento rozsudek nebyl prvni, ktery se snazil problematickou hranici bezdlivodného obohaceni
upravit, viz nize uvedeny citovany rozsudek. Oproti tomuto stavajicimu judikatu byl novy
presnéjsi a upravoval Sirsi Skalu vztahil. ,,V pripade hodnot vynalozenych na cizi nemovitost,
je pohledavkou z bezdiivodného obohaceni nikoliv hodnota vynaloZenych prostiedkii,
nybrz rozdil mezi hodnotou domu pred adaptaci a po ni (zhodnoceni nemovitosti).“>”
Nejvyssi 3s6())ud pro piipad investovani do ciziho majetku vylucuje ndhradu pro nesjednané
viceprace™ .

Tady se ale miiZzeme pozastavit nad myslenkou, kterd se ndm v nékterych ptfipadech nabidne.
Ne vzdy totiz mize provedenou praci, bez pravné platné smlouvy, dojit ke zhodnoceni véci.
V nékterych piipadech je tomu i naopak (ptfiklad: odstoupeni od smlouvy pii rekonstrukci
po provedeni bouracich praci, je odstranéna ¢ast stavby, napft. stfecha). Také mulize nastat
situace, ze véc pro jiného nema takovou cenu, jako byly pofizovaci néklady (napf. stavba
v oblasti, kde o ni neni zajem). Neznamend to ale, Ze by firma, kterd tuto praci obstarala,
pfestoze k tomu neméla potiebné opravnéni, neméla dostat zaplaceno. Jedna se o véc
tzv. zvlastni obliby — naptiklad véci pfehnané extravagance (zlaté schody), nebo véci citového
charakteru (ndsténna malba rodic¢i). V prvnim piipadé byla potfizovaci cena nesmirné vysoka.
Pii prodeji vSak dojde k pozadavku na podstatné nizsi cenu (oproti pofizovaci), nebo dokonce
na cenu prumérnou. V kazdém piipad¢ se tato investice stala prodélecnou a nendvratnou.
Ve druhém piipadé se bavime o néfem, co je pro tfeti osobu nejen zbytecné, ale mnohdy
obtézujici. D4 se tedy predpokladat, Ze novy majitel tuto malbu bude muset nechat odstranit.
Jedna se tedy o polozku, kterd nejenze hodnotu nemovitosti nenavysila, ale dokonce
ji zasadnim zplisobem snizila.

Z vyse uvedeného se da vyvodit, Ze rozdil v trzni cené pfed a po provedené praci nemusi byt
nutné¢ vyse bezdivodného obohaceni. I v tomto ptipadé pak nalezi na rozhodnuti soudu,
jakym zpiisobem se bude postupovat.

VSechna tato ustanoveni sledovala pfesné stanoveni vysSe bezdiivodného obohaceni.
Avsak byly okolnosti, které toto mohly znemoziiovat. Vzdy Slo piedevSim o to, aby bylo
poukdzano na to, o¢ se zvétsil majetek bezdiivodné obohaceného. Dalsi dopliuyjici informace
nam podaval rozsudek Nejvysiiho soudu CR, ktery mé&l napomoci ke zvyseni pravni jistoty
dotcené strany pfi argumentaci pred soudem a dovést ji tak az do stadia dovolaciho fizeni.

,Soud miize urcit vysi narokii z bezdiivodného obohaceni podle sve uvahy jen tehdy,
jestlize vysi narokit lze zjistit jen s nepomérnymi obtizemi nebo viibec. Nepomérné obtize

39 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 2008, sp. zn. 32 Cdo 389/2008 - 339

35 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 09. 2011, sp. zn. 28 Cdo 1580/2011, k rozsahu bezdtivodného
obohaceni

36) Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 23 Cdo 2856/2009
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mohou byt dany neprimerenymi naklady na zjistovani okolnosti rozhodnych pro vypocet vyse
ndroku, které hrubé neodpovidaji vysi vymdhaného ndaroku. "’

Zaveérem bych rada poukézala na problém, Ze od roku 2014 je stavba soucéasti pozemku.
Coz také bude komplikovat vysi urCeni bezdivodného obohaceni, protoze zejména
pfi stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, bude zapotfebi do ocenéni zapocitat vSe (garaz,
porosty aj.) a stale neexistuje judikat, ktery by toto upravoval.

Vzhledem k tomu, Ze nepfislusi znalci hodnotit situaci, musi zadavatel posudku urcit, jakym
zpisobem se ma postupovat; pokud tak neucini, mél by znalec o upfesnéni pozadat,
s podrobnym popisem moznych postupt a jejich disledkd.
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