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Abstrakt

Piispévek se zabyva otazkou, zda predpokladem pro pfiznani ochrany vlast-
nickému pravu je to, jakym zpasobem bylo toto pravo nabyto. Konkrétné
se autofi vénuji situacim, kdy ne¢kdo nabyl vlastnické pravo za velmi vihod-
nych podminek (napf. za velmi nizkou kupni cenu), pficemz nasledné zada
bezduvodné obohaceni po tfeti osob¢, ktera jeho véc uziva bez pravatho
davodu; vyse bezdavodného obohaceni (napf. jen za jeden rok neopravne-
ného uzivani véci) pfitom piesahuje kupni cenu véci.
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Abstract

The paper deals with the question of whether the precondition for grant-
ing protection of property right is how this right was acquired. Specifically,
the authors deal with situations where someone has acquired ownership
under very favorable conditions (e.g. at a very low purchase price), and sub-
sequently demands unjust enrichment from a third party who uses his thing
without a legal reason; the amount of unjust enrichment (e.g. only for one
year of unauthorized use of the thing) exceeds the purchase price of the
thing.

Keywords

Speculative Acquisition of Property Right; Abuse of Right; Dishonesty;
Unjust Enrichment.

1 Uvod

V poslednich letech se v nasi pravni praxi fesf na drovni Nejvyssitho soudu
(NS) i Ustavniho soudu (US) nasledujici modelové piipady: Neékdo se stane
vlastnikem urlité véci ga velmi vyhodnych podminek (typicky za nizkon porizovact
cen). Nabyvaci titul (3 pravidla smlonva') pritom neni dotéen Zadnon vadon — neni 3de
nepoctivost ani roxpor § dobrymi mravy, nelze aplikovat ustanoveni o omylu proddva-
Jleiho ¢i lichvé apod. V' tadé pripadi nebyvd napinéna ani skutkovd podstata nesinér-
ného zkrdcent (popr: naplnéna byt miige, ovsem dotéenénmu subjetu jisg marné uplynula
Jednorocni lhiita dle § 1795 OZ, a tudig nabyvact titul jig nemiige byt 3 pochybneén).
Nabyvatel poté zacne realizovat své viastnické pravo g piisobem, ktery nespoliva v typic-
kém ugivani véci, nybrg zpitsobem, ktery sméiuje k dosageni Ziskn. Zdiraziinjene,
Ze vikon viastnickébo prdava, kterym mdi byt dosageno gisku, je jig dispozici za obyyk-
lon cenn. Hospoddrsky zdklad pro dosagent zisku nespocivd v tomto realizacnim vykonn
vlastnického prava, nybrz v prvodnim vybodném nabyti. Presto je tomuto realizacninim
Jedndni Casto odpirana e strany soudii ochrana 3 ditvodu jebo sidajného rozporn s dob-
rymi mravy (resp. v pomérech platnébo OZ 3 ditvodu jebho rozporu s principem dkazn
gnengiti prava, resp. s principem poctivosti), a to s argumentens, e vlastnické pravo bylo

1413

nabyto ,,spekulativné”.

1 Vlastnické pravo vsak muze byt za vyhodnych podminek nabyto i na zaklad¢ jiného
titulu — napf. v raimci exekucni drazby.
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Popsany problém dile budeme demonstrovat na nasledujici situaci. Nekdo
ziska vlastnické pravo k pozemku zastavénému stavbou pozemni komu-
nikace (popf. jakoukoli jinou stavbou) bez pravniho divodu. Pozemek
je dotcen stavbou v celém ¢i alespon podstatném rozsahu a nelze jej tedy
uzivat k béznym ucelim. Poté, co se nabyvatel stane vlastnikem, zac¢ne poza-
dovat po vlastnikovi neopravnéné stavby nahradu za uZivani pozemku.
V nékterych piipadech se strany dohodnou a véc je vyfesena smluvné
(napf. uzavienim najemni smlouvy, zfizenim sluzebnosti apod.). V jinych pfi-
padech vsak k uzavieni dohody nedojde a vlastnik pozemku zada po vlastni-
kovi stavby vydani bezdtvodného obohaceni. Casto jde piitom o situaci,
kdy ndhrada za uzivani 1 m? pozemku ¢ini napt. jen za jeden rok nékolikana-
sobek kupni ceny 1 m* tohoto pozemku (napt. kupni cena za 1 m* pozemku
¢inf 10 K¢, roéni vynos z titulu nahrady za uzivani za 1 m* pozemku pak
100 K¢). Nabyvatel tak zhodnoti svoji investici jen béhem jednoho roku
desetindsobné, pficemz mu stale zistava zachovano vlastnické pravo, které
i v dalsich letech generuje stejny ¢i dokonce vyssi zisk (opét jde o ciste zis-
kovy motiv nabyti pozemku).

V nastinéné situaci byvaji v souvislosti s vykonem vlastnického prava
(novym) vlastnikem pravidelné vznaseny namitky nemravnosti, nepocti-
vosti, lichevniho jednani, avsak i namitky toho typu, Ze nabyvatel je ,,speku-
lant®, resp. ze ziskal vlastnické pravo ,,spekulativnim zpisobem* (pficem?z
témto vyrazim se pfisuzuji negativni konotace). Uvedené namitky casto
maji dspéch a jsou — nekdy i jedinym — davodem pro odepieni ochrany
vlastnickému pravu ze strany nizsich soudd. Tedy konkrétné vlastnikovi
neni pfiznano bezdivodné obohaceni za neopravnéné uzivani jeho véci
tretf osobou s oduvodnénim, ze vlastnfk nabyl véc spekulativne — konkrétné
za vyhodnych podminek — a ze poté, co se stal vlastnikem, hodla z vlastnic-
kého prava k véci dale tézit uvedenym zpusobem (tim, Zze pozaduje vydani
bezduvodného obohaceni za neopravnéné uzivani své veci).

V dal$im textu se zamé&fime na pfibliZeni judikatury NS a US tyka-
jici se popsané situace (tj. narokd na vydani bezdivodného oboha-
ceni) a tuto judikaturu kriticky rozebereme. Zabyvame se jak judika-
turou k obc¢anskému zakoniku z roku 1964 (Ob¢Z 1964), tak i judikaturou
k platnému ob¢anskému zakoniku (ObcZ).
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2 ,,Spekulativnost* nabyti vlastnického prava
k zastavénému pozemku jako divod nemravného
(nepoctivého, zneuZivajiciho) vykonu prava
na vydani bezdtivodného obohaceni

2.1 Pozadavek na vydani bezdivodného obohaceni
jako vykon prava v rozporu s dobrymi mravy

Podle § 3 odst. 1 Ob¢Z 1964 ve znéni dcinném od 1. 1. 1992 platilo, ze vykon
prav a povinnost{ vyplyvajicich z obcanskopravnich vztaht nesmi bez prav-
nfho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt
v rozporu s dobrymi mravy. V pfedchozim znéni bylo obdobné ustano-
veni zakotveno jako tzv. zasada obcanskopravnich vztaht, a to konkrétné
v L VI: |, ikon priv a povinnosti vypljvajicich g obéanskopravnich vztabi musi byt
v souladn s pravidly socialistického souziti

Judikatura vztahujici se k § 3 odst. 1 Ob¢Z 1964 dospéla k zaveru, ze podle
konkrétnich okolnosti muze byt pravem, které je vykonavano v rozporu
s dobrymi mravy, i pravo na vydani bezdivodného obohacent: ,,... gpt-
kou dobrych mravii je nepochybné mogné nabliget i na vykon jednotlivych opravnéni spja-
tjeh s vlastnictvim véei (vig primérené rogsudek Nejvyssibo soundn ze dne 10. 11. 2000,
sp.zn. 22 Cdo 740/99, usneseni tého soudu ze dne 30. 9. 2014, sp. zn. 22 Cdo
1010/2014, ¢ ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4065/2014), a tedy i na pravo
majitele na vydani bezdiivodného obohaceni pfi neoprivnéném uzivani

jeho vlastnictvi. “?

Vykonu prava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy, pak soudy neposkytovaly
pravn{ ochranu, tzn. napf. Zaloba, kterou se takovy vykon prava realizuje,
byla zamitnuta.

V ramci upravy Ob&Z je pravnim zakladem pro odepfeni ochrany zejména
§ 8, podle kterého zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany. Piipadné
lze aplikovat i § 6, podle kterého ma kazdy povinnost jednat v pravnim styku
poctivé a nikdo nesmf tézit ze svého nepoctivého nebo protipravntho ¢inu.
Jiz na tomto misté v$ak pfedestirame, ze dale uvadéné ptipady podle naseho
nazoru nenaplnuji pfedpoklady ani § 8 ani § 6 ObcZ.

2 Rozsudek NS ze dne 16. 7. 2018, sp. zn. 28 Cdo 430/2017.
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V dal$im textu se zabyvame tim, zda ,,spekulativni charakter jednani naby-
vatele muze byt praveé pro svou spekulativnost hodnocen jako nemravny
v uvedeném smyslu.

2.2 Vyvoj judikatury ke ,,spekulativhosti®
nabyti jako divodu nemravnosti

2.2.1 Piipusteéni ,,spekulativnosti nabyti jako dvodu
nemravnosti vykonu prava na vydani bezdivodného
obohacen{ v judikatufe NS k vefejnému prostranstvi

Judikatura pfiznava nahradu v podobé bezdivodného obohaceni, pokud
jsou pozemky soukromych osob uzivany jako vefejné prostranstvi ve smy-
slu § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni). Toto ustano-
veni vymezuje vetejné prostranstvi takto: ,, Lerejnym prostranstvin jsou vsechna
ndméstl, ulice, tr¥iste, chodniky, verejnd elert, parky a dalsi prostory pristupné kazdémn
bez omezent, tedy slougici obecnému ngivini, a to bez; obledn na viastnictvi & tomuto pro-
storn.”“ Pasivné legitimovanou je v daném pfipadé obec.

Veéc, kterou nasledné fesil NS, pocala u Okresntho soudu v Kutné Hofte,
ktery v rozhodnuti z roku 2015 vlastnikovi pozemku nepfiznal pravo
na vydani bezdavodného obohaceni. Zalobkyné se doméhala vydani bez-
davodného obohaceni, jehoZ se zalovanému dostalo bezesmluvnim uziva-
nim pozemki v jejim vlastnictvi (resp. jejtho pravniho pfedchudce) ,,skrze
pozemn{ komunikace, souvisejici plochy a vefejnou zelen®. Okresni soud
tuto zalobu zamitl. Poukézal pfitom na nalez US ze dne 1. 7. 2014, sp. zn.
I. US 581/14 (k nému viz dale), a oznadil za nelogické, aby samospravny
subjekt platil individualnimu vlastniku za uzivan{ jeho nemovitosti, jez jsou
jako vefejny statek vyuzivany neuréitym okruhem osob.

Naproti tomu odvolaci soud vlastnikovi pozemku bezdtvodné oboha-
ceni pfiznal podle obecnych pravidel, pficem? nalez US, o néj své roz-
hodnuti opfel okresn{ soud, oznacil odvolaci soud jako ojedinély. NS vsak
tento nazor odvolactho soudu nesdilel a jeho rozhodnuti zrusil rozsud-
kem ze dne 16. 7. 2018, sp.zn. 28 Cdo 430/2017. Zde dospél k zavéru,
ze vykon prava na vydani{ bezdivodného obohaceni muze byt v rozporu
s dobrymi mravy a ze okolnosti, ktera tuto nemravnost zaklada, muzZe
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byt ,spekulativnost“ nabyti vlastnického prava k véci bezdtvodné
uZivané tfeti osobou.

NS v uvedeném rozsudku formuloval svaj nazor takto: ,,Nejwys$7 sond ve své
rozhodovaci praxi pritom jig ditve pripustil eventualitn, $e 163 0 pogadavkn na vydani
bezdivodného obohaceni iskaného na strané obce ugivanim pozgemkii jiného subjektn
Jako vereiného prostranstvi by moblo byt uvagovano jako o rozporném s dobrymi mravy,
nastaly-li by vlast’ mimoradné okolnosti (srov. zejména rogsudky Nejvyssiho sondn
ze dne 11. 2. 2014, sp. zn. 28 Cdo 2030/2013, ze dne 7. 5. 2014, sp. zn. 28 Cdo
3684/2013, & obdobné jebo usneseni ge dne 21. 11. 2017, sp. zn. 28 Cdo 324/2017).
Temi miige byt vnimdn i spekulativai umysl $alobkyné pfi nabyvani dotcenych
pozemkii, na néjZ pak navdzala vykonem svého vlastnického priva tako-
vym zpiisobem, o némZ je mozZné mit pochybnosti stran jeho souladu
s dobrymi mravy (srovnej zejména usneseni Nejyyssiho sondn e dne 7. 1. 2016, sp. zn.
28 Cdo 1151/2015, & jebo rozsudek ze dne 24. 2. 2015, sp. zn. 28 Cdo 2140/2013).

S’ obledem na nastinéné nelze kvitovat postup odvolaciho soundn, jens neshledal pripad-
mjmi ndamitky galovaného o rogporu vykonn prava Zalobkyné s dobrymi mravy, nebot
Jebo divabu omezujici se na odmitnuti Falovanym navrbovanych dikazsi pro irelevant-
nost a vyzdvibnuti podnikatelské cinnosti falobkyné neni moiné povagovat za kom-
Plexcni a geela reflektujici specifika aktudlniho sporn. Odpolaci sond rezignoval na vypo-
raddant se s odlismymi 2 jisténimi sondn proniho stupné, jenz diraznil predevsim zpii-
sob nabyti pfedmétnych pozemkui Zalobkyni (maje je za spekulativni),
jez, védoma si jejich charakteru, musela byt od pocatku srozuména s tim,
Ze nabyva toliko holé vlastnictvi. Upozornil rovné% na ji poZadovanou vysi
bezdiivodného obohacent, kteri za jeden rok uZivini pfevysuje pofizovaci
cenu nemovitosti. Nexbytnym je dodat, e ani pocindni si subjektn v mezich podni-
katelské cinnosti zapsané v obchodnin rejstiikn samo o sobé jesté neodrivodiinje soulad
vykonu takového jedndni s dobrymi mravy. Nezoblednil-li tak odyolaci soud nalezitym
g prisobem vsechny podstatné aspekty a nelze-li jebo dvéry v tomto smysin poklidat
a presvédiivé a nepriponstéici pochybnosti, jevi se jeho disudek o sonladu vykonn prava
Zalobkyné s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1 obé. k. pro jebo nesiplnost prinejmensim
prediasnym.

Pri reseni naznaceného aspektu pre je pak nexbytmjm nvagit veskeré pro véc diilezité
okolnosti, tedy také pocindni obou zainteresovanyeh stran. Kromé shora nastinéného
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Je tak vhodnym koumat i pricinéni alovaného, neopomennl-li snad nékterou e svych
preventivnich povinnost a jednal-li vbledem ke své roli verejnopravniho subjektu s pat-
Ficnou méron obezretnosti i Zodpovédnosti (R recenénu viz napriklad usneseni Nejvyssiho
soudn e dne 2. 3. 2016, sp. zn. 28 Cdo 4228/2015).

2.2.2 Restituéni nalez US tykajici se ,,spekulativnosti®

Nalez US ze dne 1. 7. 2014, sp.zn. 1. US 581/14, (dile té , restituéni
nalez) hraje ve vyvoji judikatury k pfedmétné otdzce vyznamnou roli,
a proto je tieba jej alespon v nastinu piedstavit. Tento nalez se netykal bez-
davodného obohaceni, nybrz restituéni veci, ve které se US zabyval otazkou,
zda lze restituentovi podle zdkona o pudé odmitnout vydani veci (vefejné
piistupné travnaté plochy s porostem), pokud tato véc podléha vefejno-
pravn{ regulaci, kterd neumoznuje realizovat jakoukoli ze slozek vlastnic-
kych opravnéni. V bodech 31 a 32 nalezu US uvadi: ,,31. Realizace vlastnického
prava predpoklidi mognost vikonu vlastnickych opravnéni — priva vée ugivat, pogivat
Jej eventudlni plody, nepretrité ji drget a pripadné s ni disponovat (ins utendi et fruends,
possidends, disponend;). Konkrétni okolnosti tohoto pfipadu vsak restituen-
tovi brani ve vykonu jakékoli ze sloZek vlastnického prava. Individudlni ni-
vdni verené pristupné travnaté plochy s porostem nepripadd v sivabn. 10tég plati o drgbé
pozemkn — ta by byla vzhledem k verejné pristupnosti pozemkn permanentné rusena.
Jako relevantni se miige jevit moZnost s pozemkem disponovat, cog by se dalo
exctenzivné dovodit ze zdvérii nalezn Ustavnibo sondn, sp. zn. 11 US 747/2000. Neni
vSak realné ani pravné ptipustné, kdyby mél restituent vyuzivat pozemek,
ktery by mu byl vydan ve vyse popsaném stavu, k pravnimu obchodu. Pak
by nezbyvalo neg dovodit, e v pfipadé pfevodu pozemku z restituenta na jinou
osobu by slo o prodej spekulativni, uskutecriovany s cilem konfrontovat
majetkové poZadavky vilastnika pozemku s instituci vefejné moci, ktera
fadné uZivani pozemku garantuje. Pfevod pozemku by se ocitl v roz-
poru s dobrymi mravy, co$ v aktudlni podobé zapovidi nstanoveni § 2 odst. 3
nového oblanského zdkonikn. Takto vytylené premisy plati tim spise, Fe ani po pri-
padné naturdln? restituci, ale ani po pripadném prevodu pozemkn by se nedala olekdvat
gména jeho iicelového urcent. Je-li pozemek verejnym statkem, pak je vysoce nepravdeé-
podobné, Ze by restituent (i jiny viastnik pozemkn dosabl v budoncnu zmény sizemniho
pldnu, kterd by jedind mobla vést k tonm, Ze by se pozemek stal skutecnym predmeétem
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vykonu viastnickych opravnéni. Shrnuto: rozhodnutim ve prospéch opravnéné
osoby s naslednou restituci pfedmétného pozemku by doslo ke vzniku
tzv. holého vlastnictvi (nuda proprietas), coZ neni ucelem restitu¢niho
procesu, jinak zajisté sméiujiciho k alesport castecnému mirnéni majetkovych kiivd
g prisobenych opravnénym osobdm totalitni moci v rozhodném obdobi.

32. Pro vyprazdnény obsab konkrétniho viastnického priva vede analyza proniho krokn
testu proporcionality k gavérn o vylucném naplnéni funkce verejného statkn a nemoz-
105t vykonu viastnickych opravnéni jednotlivee. Predmeétny pozemek je soucasti verejného
statku _jako prirogend hranice me3i mistni komunikaci, na niz probihda bédny silnicni
provoz, a parkovistém automobilii ugivanym prevagné obyvateli sidlisté. Popsany skut-
kovy stay greadli rozdil, ktery tn vznikd mezi ochranon individudlnich priv a svobod
a ochranon vereiného statku. Lento rozdil spoliva v mognosti rozdéleni ngithkn obon
faktorii. Zatimeo pro verejny statek je typickd nedélitelnost prospéchu 3 néj plynouciho
(lidé nemohon byt vylouceni 3 jeho ugivani), pro zikladni prava a svobody je typickd
distributivnost: jednotlivé aspekty lidské existence Ize pravné pojmenovat, Henit na (sti
a priradit je jednotliveiim.”

Z uvedené citace je zfejmé, Ze tento nalez US se tyka jen otazky, zda ma byt
vydan v ramci restituci pozemek, ktery nemuze plnit icel restituci. Nechceme
se zde zabyvat spravnosti ivahy, zda vydani pozemku, ktery restituent sim
nemuze fakticky uzivat, skutecné brani ucelu restituci. Je vsak zfejmé,
ze se tento nalez nijak netykal problematiky bezdivodného obohaceni.

2.2.3 Naznak odchyleni se od posouzeni
,»spekulativnosti jako dtivodu nemravnosti

V roce 2020 byl NS opét postaven pied otizku, zda muze ,,spekulativnost®
nabytf vlastnického prava vyloucit pravo na vydani bezdivodného oboha-
cen. Udinil tak v rozsudku ze dne 29. 4. 2020, sp. zn. 28 Cdo 4289/2019.
Nejprve sice zopakoval svou dfivejsi tezi, ze zvlast’ mimofadnymi okol-
nostmi, které mohou zakladat rozpor s dobrymi mravy, mize byt i spekula-
tivni umysl zalobce pfi nabyvani dotéenych pozemkd, na néjz pak navazal
vykonem svého vlastnického prava takovym zpusobem, o némz je mozné
mit pochybnosti stran jeho souladu s dobrymi mravy.

Nasledné téz podrobné citoval i vyse uvedeny restitu¢ni nalez US. Z navazu-
vy Y
jictho vykladu se jevi, ze si uvédomil souvislost tohoto nalezu s restitucemi.
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Vytkl totiz odvolacimu soudu, ze nezkoumal, zda Zalobce ziskal pozemky
od ptvodniho restituenta, nebo je ziskal na zakladé kupnich smluv uzavte-
nych s jejich predchozimi vlastniky. Toto posouzeni povazoval NS za rele-
vantni s ohledem na pouziti zaveéra restitucniho nalezu: ,,Presto odvolaci sound
v napadeném rogsudkn sim (nespravné) na dilii zavéry vyslovené v nosné Casti
odiivodnéni tohoto nilezu Ustavniho soudu odkizal a pri privnim posouzeni
véei 3 nich vychazel, i kdyg na danou véc (v nig galobce uplatnil jim tvrzeny ndrok
na ndbradn za begdiivodné obobaceni vzniklého umisténim staveb pozemmich komu-
nikaci Falovaného na pozemcich, obledné nichg je Zalobce zapsdn jako jejich viastnik
v katastru nemovitosti) nikterak nedopadaji, nebot’ se tykaji prekazky vydani
pozemku opravnéné osobé dle zikona o pudé, spocivajici v tom, Ze poze-
mek podléha vefejnopravni regulaci, jeZ neumoZiiuje restituentovi reali-
zovat kteroukoliv ze sloZek vlastnickych opravnéni. |7 dané véci vsak neslo
0 prevod pogembkn 3 restituenta na jinou osobu, Rterygto ,by bylo mogno oznacit za pro-
dej spekulativni, uskutecriovany s cilem konfrontovat majetkové pogadavky viastnika
pozemkn s instituct vereiné moci, kierd radné ugivani pozembkn garantuje, takse pre-
vod pozembkn (3 restituenta na jinou osobn) by se ocitl v rozporn s dobrymi mravy (cof
v aktudlni podobé apovida ustanoveni § 2 odst. 3 obianského zdkonikn)', jak Ustavni
soud v citovaném ndlezu dovodil, jeliko$ Zalobce nebyl dle zjisténého skutko-
vého stavu véci restituentem predmétnych pozemkii, které by kupnimi
smlonvami prevadél na jinon osobu, nybrs dle uzavienych kupnich smluv (shora cito-
vanych) byl kupujicim pozemkii od osob apsanych v katastrn nemovitosti jako jejich
vlastnici. Z tohoto vyjadieni se zda, ze NS nepfipustil obecné posouzeni
nemravnosti naroku na vydani bezdtivodného obohaceni z dtvodu ,,speku-
lativnosti nabyti, nybrz Ze je vztahuje jen k narokim za bezesmluvni uzi-

vani restituované véci.

2.2.4 Navrat k posouzeni nemravnosti naroku z bezdavodného
obohaceni v zavislosti na ,,spekulativnosti* nabyti

V roce 2021 se na NS vratil prvn¢ uvedeny piipad, o kterém NS jiz rozho-
doval v roce 2018. Spolecné s touto véci se vratil 1 pohled NS na posuzo-
vani ,,spekulativnosti® z roku 2018, kdyz soud akceptoval spekulativni timysl
jako divod nemravnosti. V usneseni ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 28 Cdo
699/2021, ptitom NS uznal jako projev spekulativnosti napf. skute¢nost,
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ze vlastnik pozemku nepfistoupil na jeho odkup ze strany uzivatele (vlast-
nfka pozemni komunikace) ve vysi dvojnasobku drazebni ceny a pozado-
val ¢astku vice nez $estinasobnou, ani nepfivolil kompromisnimu navrhu
¢i smeéne pozemku za jiné nemovitosti ve vlastnictvi obohaceného. Jiz nyni
mazeme uvést, Ze v této véci vydal dalsi viznamné rozhodnuti US (nize
sub 2.5).

V dalsi véci soudy pii posuzovani nemravnosti pfihlédly k tomu, Zze obo-
haceny nabidl Zzalobkyni (vlastnici pozemku) moznost odkupu predmét-
ného pozemku za cenu obvyklou, kterd je témef o jeden milion korun
vys$si nez cena, za niz pozemek zalobkyné nabyla; ta vSak nabidku nepfijala
i pfes védomost o faktické nevyuzitelnosti nemovitosti. NS zde konstatuje:
W Mimotddnymi skutecnostmi umoginjicimi nvedeny postup v dané kanze priton nejson
okolnosti nabyti pogemkii Zalobkyni ve vereiné dragbé, nyjbrs neprijeti nabidky koupé
predmétného pozemku e strany Zalovaného (s nezanedbatelnym iskem), a to i presto,

«3

Ze si Zalobkyné musela byt védoma faktické viastnické nevyugitelnosti nemovitostr.

V roce 2021 se na NS opét vratila vyse (sub 2.2.3) zminéna véc, ve které
NS naznacil odklon od posuzovani nemravnosti v dusledku ,,spekulativ-
nosti“. Pfi opétovném posouzeni odvolaci soud setrval na svém zavéru
o nemravnosti naroku z bezdivodného obohaceni. Uvedl, Ze ochuzeny si byl
védom charakteru nabyvanych pozemku, a proto musel byt od pocatku
stozumén s tim, Ze nabyva toliko holé vlastnictvi. Dile pak upozor-
nil na potfebu zabyvat se zalobcem pozadovanou vysi bezdivodného obo-
haceni, zvlasté pokud za jeden rok uZivani pfevySuje pofizovaci cenu
nemovitosti. Spekulativni povaze uvedeného naroku pfitom podle odvola-
ctho soudu nasvédeuje i okolnost, ze zalobcem v tomto fizeni pozadovana
vyse bezdivodného obohaceni nékolikandsobné prevysuje pofizovaci cenu
pfedmétnych pozemku. Ve svém druhém rozhodnuti v dané véci jiz NS tuto
argumentaci akceptoval.*

Na druhou stranu NS neakceptoval spekulativnost v piipade, kdy zalobce
spoluvlastnicky podil ke spornym pozemkum nabyl v restitu¢nim fizeni
a jejich vylu¢nym vlastnikem se stal v dusledku dedéni, resp. na zakladé
smluvniho pfevodu sjednaného se svou sestrou. NS zde jiz nijak

3 Usneseni NS ze dne 14. 7. 2021, sp. zn. 28 Cdo 1571/2021.
4 Usneseni NS ze dne 11. 8. 2021, sp. zn. 28 Cdo 1928/2021.
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nezohlednil své uvahy obsazené v rozsudku z roku 2020. Uvedl, ze pokud
niz$i soudy ptihlizely ke vSem individualnim okolnostem posuzovaného pii-
padu (zalobce nabyl dotéené pozemky castecné v restituci, castecne déde-
nim ¢i prevodem od sestry, a tyto byly soucasti rodinného majetku predki
zalobce a jeho sestry, o néjz zalobce pecuje), z nichz nedovodily spekulativni
zamér pii nabyti pozemki na strané zalobce, nelze jejich Gvahy hodnotit
jako zjevné nepfiméfené.’

2.3 Spekulace jako Cinnost rozporna
s pravidly socialistického souZiti

Vyse uvedeny (spiSe vSak jen naznacCeny) pfistup NS se pfinejmen-
§im v nékterych ohledech bliZi pojeti panujicimu v ramci tzv. sociali-
stického prava v obdobi pfed rokem 1990. Proto zde toto pojeti kratce
pfedstavujeme.

Socialistické pravo povazovalo tzv. spekulaci za neslucitelnou s pravidly
socialistického souziti.® Dokonce tzv. spekulaci stihalo trestné’, a to vedle
tzv. nedovoleného podnikani®. Pavodné trestni pravo chranilo jen proti
ohrozeni zasobovani (§ 134 TZ 1950). Jelikoz se tato uprava jevila nedo-
state¢na, namisto ni byl zaclenén do § 134a trestny ¢in spekulace. Tohoto
trestného cinu se dopustil ten, kdo v umyslu opatfit sobé nebo jinému neo-
pravnény prospéch spekuluje s predméty potieby, zejména tim, ze ve vétsim
rozsahu takové predmety za ucelem jejich dalstho zcizeni skupuje, hromadi
nebo pfechovava. Kromé nebezpedi ohrozeni planovaného hospodafstvi

5 Rozsudek NS ze dne 8. 9. 2021, sp. zn. 28 Cdo 2304/2021.

6 Dokonce i v obdobf tzv. obrodného procesu v 60. letech 20. stol. se upozorﬁovalo na to,
ze rozdil mezi socialistickym a kapltahstlckym hospodarstvlm spociva kromé jiného
v tom, ze socialistickému hospodarstvl je cizi spekulace. Tak napf. ekonom Ota Sik v roce
1963 v rozhlasovém pofadu Volna tribuna uvedl: ,, Skuzecné socialistické zdjmy jsou v podstaté
sladény se socialistickon mordlkon. A skutecny socialisticky djem, ten je rozdilny od byvalého kapi-
talistického zdjmn. 1 Cem se projevuyi ty nesocialistické 3ajmy — nejenom, se nékdo md djem o mate-
ridlni spotiebn, ale Ze se ji snagi dosdbnont a 2vysit siji nesocialistickymi 3 prisoby (ili Fe se projevuje
tim, e nékdo spekuluje, Ze Smeli, Fe se snagi vykoristovat drubé, okrddat drubé, falsuje vysledky
napriklad a podobné. To jmu uriisé cesty, kde se snasgi nesocialistickym 3 piisobem si 3ajistit své mate-
rielnd potieby a materielni zijmy.“ Reptizovano v pofadu Ceského rozhlasu: Ofa Sik. Muz,
ktery iekl pravdu o socialistickém hospoddrstvi, ale nevydrsel. Dostupné z: https:/ /plus.rozhlas.
cz/ota-sik-muz-ktery-rekl-pravdu-o-socialistickem-hospodarstvi-ale-nevydrzel-7591486

7§ 134a zikona ¢. 86/1950 Sb., trestni zakon (TZ 1950) ve znéni zikona ¢. 63/1956 Sb.;
dale téz § 117 zékona ¢. 140/1961 Sb., trestni zékon (TZ 1961).

8 §118TZ 1961.
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zduraznuje divodova zprava k tomuto ustanoveni, ze jeho nebezpecnost
W 1RVE v tom, Fe spekulanti, sledujice vyhradné zistné cile, se obohacuji na iicet
pracujicich”. Neopravnénym prospéchem se pfitom rozumél ,,majetkovy pro-
spéch, kterého se nedociluje poctivon praci ¥adného pracujiciho lovéka, nybr prospéch,
Jehog pachatel dociluje resp. chee docilit bez pracnym 3 prisobem, popr: takovym zpii-
sobem soukromého podnikani, které je v rozporu se ziasadami socialis-
tické vyroby a distribuce “ [tu¢né zvyraznéno aut.].” Nebylo pfitom tfeba,
aby se spekulace tykala pfedmeéta potieby, kterjch byl na trhu nedostatek,
nebo aby ohrozovala plynulé zisobovani obyvatelstva."’ Spekulaci se tak
zcela zjevné minila 1 béznd podnikatelska c¢innost, kterd je vlastni svobodné
spole¢nosti s trznim hospodafstvim.

Podle § 117 TZ 1961 se trestného ¢inu spekulace dopustil ten, kdo si opat-
fil nebo pfechovaval pfedméty potieby ve vétsim rozsahu nebo pfedmét
vetsi hodnoty v imyslu je se ziskem prodat nebo sménit anebo ziskat jinou
vyhodu. Davodova zprava k § 117 TZ 1961 zdavodiiuje trestuhodnost
¢inu tak, Ze tim spekulant dosahuje bezpracného zisku. To opét zdu-
razniovala i komentafova literatura, kterd kritizuje, ze spekulanti dosahuji
bezpracnych ziskl na dcet spotifebiteld; proto zde byl spatfovan i rozpor
se zajmy spotiebiteld a zasad spravedlivého odménovani za praci (hlava
druh4, ¢&l. 21 odst. 1 tehdejsi Ustavy CSSR)."

Spekulace se tak odlisovala od ojedinélého, piipadné i opakovaného pro-
deje nebo smény predmétd, které obcan nabyl ptvodné pro vlastni potfebu
zejména koupi; dale se od spekulace odlisovaly pfipady, kdy obc¢an nabyl
urcity predmet dédictvim, darem atd., ktery jiz pro sebe a svou rodinu nepo-
tiebuje.”” To platilo i tehdy, kdyz byl nasledny prodej pfedrazeny."” Také
se za spekulaci nepovazovaly prodeje, piipadné smény predméta patticich

9  GRABMULLER, V. In: GLOGAR, R. a kol. Trestni zdkon. Komentdr: Praha: Orbis,
Pravnicky dstav ministerstva spravedlnosti, 1958, komentai k § 134a, s. 381.

10 Tbid., s. 382.

11 NEZKUSIL, J. In: BREITER, S., BURDA, A., FARKAS, Z. a kol. Trestni zikon.
Komentar: Praha: Orbis, 1964, komentaf k § 117, s. 334.

12 TIbid., s. 335.

13 ROLENC, O. In: MATYS, K. a kol. Trestni zdkon. Komentar: Praha: Orbis, 1975, komen-
tat k § 117, s. 454.
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do soukromych sbirek." Zdurazniovalo se, ze zamysleny zisk musi byt bez-
pracny nebo z jinych davodt neopravnény; naproti tomu vyse zamysleného
zisku nebyla pro posouzeni, zda jde o trestny ¢in spekulace, rozhodna.”
Spekulativni zamér tak napf. NS uznal v pifpadé, kdy obzalovany koupil
vozidlo urcitého typu, které nasledné se ziskem prodal, a poté za nékolik
dnt si koupil jiné vozidlo stejného typu. Z toho soud dovodil, ze pomérné
kratka doba uzivani prvnfho vozidla a nasledna koupé vozidla stejného typu
svedd pro zavér, ze obvinény prvai vozidlo pfechovaval ke spekulativnim
zaméram.'®

Tento pfistup socialistického prava a tehdej$§i panujici ideologie
se samoziejmé promitl i do prava (dnesni terminologii) soukromého.
Jiz. pted piijeim ObcZ 1964 povazoval napt. NS za spekulacni zameér
pujcku, kterou mélo dojit k ,ulogeni bez pracné nabytého kapitiln ziskaného son-

kromopodnikatelskon &nnosti“"

Soudn{ judikatura se v této souvislosti za ucinnosti ObcZ 1964 dovolavala
zejména § 39, podle kterého platilo: ,, Neplatny je pravni rikon, ktery svym obsa-
hem nebo dicelem odporuje dkonu nebo jej obchazi anebo se prici zdjmim spolecnosti.”
NS v této souvislosti judikoval: ,, [Zbledens & ustanoveni § 39 o. 2. miige byt divo-
dem neplatnosti kupni smlouvy skuteinost, Ze jde o spekulativni prodej pongité véei.”
O spekulativni prodej by se pfitom podle soudu mohlo jednat ,naps: tebdy,
kdyby si obéan opatril pougiton vée nikoli za sicelem nspokojovini svyeh hmotnyeh a kul-
turnich potreb (§ 126 o. z), nybrg v dimysiu jejine dalsim prodejem za vyssi cenu nabyt

«18

ik,
Diivéjsimu piistupu odpovida, Ze jako neslucitelné s pravidly socialistického
souziti byly shledavany obchody, kterymi si nékdo zajist’oval odménu, ktera
neodpovidala osobnimu pficinéni."”

14 NEZKUSIL, J. In: BREITER, S., BURDA, A., FARKAS, Z. a kol. Trestni zikon.
Komentar: Praha: Orbis, 1964, komentaf k § 117, s. 335.

15 Ibid., s. 336.

16 Rozhodnuti NS ze dne 5. 2. 1976, sp. zn. 3 Tz 35/75 (R 3/1977).

17 Rozhodnuti NS ze dne 7. 10. 1959, sp. zn. Cz 183/59.

18 Rozsudek NS ze dne 30. 1. 1981, sp. zn. 3 Cz 77/80.

19 Srow. stanovisko NS ze dne 28. 3. 1975, sp. zn. Cpj 34/74 (R 26/1975). NS zde uvadi,
ze pii smlouvach, kdy obc¢ané mezi sebou sjednavaji provedeni vykonu, je tfeba krome
jiného zkoumat, zda byla prace provedena bezplatné nebo alespon za odménu odpovi-
dajici osobnimu pficineni.
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2.4 Kritické hodnoceni uvedeného pfistupu NS

Vyse uvedeny piistup NS je v mnoha aspektech velmi problematicky
a do znacné miry vychazi ze zasad spolecenského ztizeni pred rokem 1990.

2.4.1 Snaha o dosazeni zisku jako divod nemravnosti

Samo pouziti pojmu ,,spekulace” je problematické. Slovem ,,spekulovat®,
které je odvozeno od latinského pdtrat, zvidat, bidat, se v preneseném smyslu
rozumi snagit se vyugitkovat véci, hledét vydélat si, 2vldsté v obchodé™

Praveé ve smyslu ,,snaha vydélat si“, ,,dosahnout zisku®, byl pojem speku-
lace uzivan v socialistickém pravu a v tomto smyslu jej uziva i soucasna vyse
citovana soudn{ praxe. Tak je tomu i v pfipad¢, kdyz NS posuzuje amysl pii
nabyvani pozemku. Toto hledisko plné odpovida vychodiskim sociali-
stického spolecenského zfizeni a socialistického prava, jak byla uka-
zana vySe. Ve svobodné spolecnosti, kterd je zaloZzena na svobodé jednot-
livce a ktera povazuje podnikani, tj. ¢innost zaméfenou na dosazeni zisku,
za zcela legitimni{ zdroj prostiedkd, je vSak toto pojeti naprosto nepfija-
telné a je tfeba je zcela kategoricky odmitnout. Zdiraznéme, ze US pova-
zuje pravo podnikat za derivat dstavni ochrany vlastnického prava (¢l. 11
Listiny zakladnich prav a svobod) a Ze vyjadfuje potiebu dusledné zdrzenli-
vosti stitu ohledné regulace podnikatelské ¢innost.*

Je zcela legitimni, pokud né¢kdo investuje prostiedky do véci, kterd
mu ma nasledné pfinaset vynos. Je zcela legitimni, kdyz né¢kdo koupi nemovi-
tost s tim, ze mu bude pfinaset najjemné od osoby, ktera ji jiz uziva. Za timto
ucelem dochazi zcela standardné k ndkupu najemnich domu, kancelafskych
budov, skladovych prostor, zemédélské pudy atd.

Z tohoto hlediska je zcela irelevantni, z jakého pravniho titulu uZivatel
plati za uZivani cizi véci, tedy zda se jedna o smlouvu (napf. najemni
smlouvu) nebo zda je véc uZivana bez pravniho divodu. Posoudily
by soudy odlisn¢ piipad, kdy by nékdo koupil pronajaty pozemek, a tim
vstoupil do prav a povinnosti pronajimatele (§ 2221 Obc¢Z), a to prave

20 PAZOUREK, J. (red.). Ottiv obchodni slovnik. Dil II. Cist 2 (Pie—zurndl). Praha: Otto,
1901, s. 1286. ’
21 Srov. nalez US ze dne 17. 4. 2019, sp. zn. IL. US 3212/18.
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proto, aby mél zisk v podobé nijemného? Hodnotily by soudy pravo
na najemné s ohledem na vysi kupni ceny, kterou nabyvatel za nemovitost
zaplatil? A pokud by nabyvatel koupil pronajatou véc za nizsi cenu, dospély
by soudy k zaveru, ze pozadavek na placeni nijemného ve sjednané vysi
je (alesponl v urcitém rozsahu) vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy?
Pravdépodobné nikoli. Pokud by vsak soudy fesily pfipad bezesmluvniho
uzivani odlisné, dochazelo by k zasadnimu hodnotovému rozporu. V pii-
padé bezesmluvniho uzivani totiz dochazi k protipravnimu zasahu do vlast-
nického prava vlastnfka. Soudy by vSak vice chranily tohoto protiprav-
niho uZivatele, neZ fadného smluvniho uZivatele — najemce. To jen
demonstruje absurdnost uvedeného pfistupu.

2.4.2 Vyse zisku jako divod nemravnosti

Z toho, ze NS posuzuje, za jakou cenu nabyl vlastnik vlastnické pravo
k pozemku, resp. v jakém pomeéru je tato cena k vysi ¢astky, kterou pozaduje
jako bezdivodné obohaceni, se na prvni pohled zd4, ze duvodem nemrav-
nosti ma byt z jeho pohledu prave vyse zisku.

Zduraznujeme, ze zde nejde o nepfiméfenou vysi nahrady za uZivani
véci — nahradu vlastnik pozaduje ve vysi obvyklé; jde jen o samotnou vysi
zisku. Ta viak v Zadném piipadé neni véci soudni kontroly. Ceské pravo
nijak nezakazuje vysoky zisk.

Nizka nabyvaci cena muze mit sice urcitou pravni relevanci, avsak nikdy
ve vztahu mezi nabyvatelem a naslednym uzivatelem, nybrz jen ve vztahu
mezi nabyvatelem a pfevodcem (napf. z hlediska neumérného zkriceni,
z hlediska pfipadného omylu ohledné cenotvorné vlastnosti veéci atd.). Z hle-
diska uzivatele je podstatné jen a pouze to, ze sam plati vlastnikovi pfimé-
fenou nahradu za uzivani (to zde garantuje princip, ze se ndhrada poskytuje
ve vysi ceny obvyklé), nikoli to, jaky zisk tato nahrada pfedstavuje pro pfi-
jemce plnéni (vlastnika).

Na vysi nahrady proto nemuzZe mit vliv napf. to, Ze vlastnik nabyl
véc darem nebo dédénim, tj. dokonce bez zaplaceni jakékoli ceny.
V téchto pifpadech by totiz byl zisk jesté vyssi nez pfi vyhodné koupi, pro-
toze proti vynosum lze postavit nizs{ naklady, resp. zde zadné naklady naby-
vateli (vlastnikovi) ani nevznikaji. Tyto pfipady vs$ak nejsou v judikatufe
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nizsich soudt — jak je ndm z nepotvrzenych informaci znamo — nijak posti-
hovany; soudy tedy nespatiuji v téchto situacich zadny naznak spekulativ-
nfho (nemravného) jednani. Z toho lze ovsem dovozovat, ze jako prvek
spekulativnosti je zde paradoxné spatfovan samotny fakt podnikani
(vydélecné ¢innosti). V tom lze vidét pozlstatek socialistického pravniho
mysleni.

Srovnani se smluvnim uzivanim, provedené vyse (sub 2.4.1), plati i zde.

Judikatura vychazi z toho, ze pravu na vydan{ bezdivodného obohaceni
by bylo mozné odeptit soudni ochranu ,,zaps: v pripadeé, kdyby byl uvedeny insti-
tut Znensivdan k poskozent dingnika (povinného z BO) nebo by vzbledem & okolnosten,
za kiterych ke vnikn BO doslo, ¢i pomérim iicastniksi vedl k nepiimérenym diisled-
kiim.“** NV soudem fesené situaci vSak zadné nepfiméfené dasledky nenasta-
vaji, nebot™:

a) Vlastnik stavby by platil vlastnikovi pozemku castku odpovidajici
vysi obvyklého najemného; pokud nékdo plati odpovidajici hodnotu
za jim konzumovany statek (tj. vydava, co usetfil tim, Ze si neobstaral
radny uzivaci titul), jisté nejde o poskozeni uzivatele, ani nejde o jinak
nepfiméteny dusledek (nenf zadny davod, pro¢ by vlastnik stavby mél
byt obohacovan tim, Ze bude moci uzivat cizi véc bez odpovidajictho
protiplnéni — to plati o to vic, uziva-li cizi véc bez pravniho davodu).

b) Vlastnik pozemku by dosdhnul zisku, ktery je vyssi, nez kdyby
za pozemek sam zaplatil obvyklou cenu, kteryzto naklad by jinak jeho
zisk snizoval. Zde plati vyse uvedené. Vzhledem k této logice by pak
nutné vlastnici, ktefi by pozemek nabyli darem nebo jinym bezaplat-
nym zptsobem, museli sami pfislusné pozemky poskytovat k uzivani
tfetim osobam téZ bezuplatné. Je zfejmé, Ze tyto zavery jsou zcela
absurdni.

Naopak spravné zaveéry lze nalézt napf. v rozsudku NS ze dne 2. 3. 2016,
sp. zn. 28 Cdo 4228/2015, kde se uvadi: ,, Absentuje-li tedy mezi sicastniky nyni
sougeného sporn pravni vytah, jeng by falovanémn narok na plnéni v podobé moznosti
bez platného nsivani pozemkii zaklidal, dostdavd se mu jej bez pravnibo divodn ve smy-
sl § 457 odst. 2 0bi zdk., protes mid Zalobee narok na jeho vydani, resp. nabrady za né,
(% tomu srovnej napiiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 4. 2015, sp. gn. 28 Cdo

22 Rozsudek NS ze dne 3. 1. 2013, sp. zn. 33 Cdo 2582/2010.
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4250/2014). Na uvedeném nemohou nic zménit ani okolnosti, za nichZ
Zalobce pfedmétné pozemky do svého vlastnictvi nabyl, nebot’ proti-
pravni stav, jeZ zapficCifiuje bezdiivodné obohacovini Zalovaného, existo-
val i v dobé, kdy vlastnictvi k pozemkiim svédcilo pravnimu pfedchidci
Zalobce, jenzZ byl rovnéZ subjektem opravnénym k nahradé za jejich beze-
smluvni uZivani Zalovanym. Je tedy zfejmé, Ze v tomto sméru lze zavéry
odvolaciho soudu povaZovat za spravné a ucinéné zcela v souladu s usta-

lenou rozhodovaci praxi soudu dovolaciho. “*

Zasadni pro posouzeni otazky nepfiméfeného zisku je téZ uprava zakona
o cenich (zikon ¢. 526/1990 Sb.). Podle jeho § 2 odst. 3 plati, ze ,,proddvajici
ani kupujic nesmi nensit svého vyhodnéisiho hospodarského postaveni  tonm, aby 3is-
kal nepriméreny majetkovy prospéch.“** Zakon ptitom v odst. 5 téhoz ustanoveni
vymezuje 1 to, co znamena ,,nepfiméreny majetkovy prospéch®; ten podle
n¢j krome jiného ziska prodavajici, jestlize proda zbozi za cenu
1. zahrnujici neopravnéné naklady nebo nepfiméfeny zisk ziskany
na zaklade uplatnéni vyssi ceny prodeje oproti obvyklé cené, v pfi-
padé zneuziti vihodn¢jsiho postaveni na trhu,
2. vys$si nez maximalni nebo pevnou dfedné stanovenou cenu, nebo
3. vyssi, nez by odpovidalo pravidlim cenové regulace.
Z bodu 1 je zfejmé, ze nepfimefeny prospéch v pripadé nepfimefeného zisku
pfichazi v Gvahu jen tehdy, kdyz je sjednana cena vyssi oproti cené obvyklé.
Jinymi slovy, v pfipadé, kdy ma byt placena cena obvykla, nelze o jakém-
koliv nepfiméfeném majetkovém prospéchu, ktery by snad (za splnéni dal-
$ich podminek) ospravedlnil zasah vefejné moci, viibec uvazovat. Ma-li tedy
byt v ramci nahrady bezdivodného obohaceni poskytnuta penézni nahrada
ve vysi obvyklého nijemného, je z hlediska mozného zasahu vefejné moci
zcela irelevantni, jaky zisk z toho vlastnik pozemku obdrzel.

23 Zavéry tohoto rozhodnuti byly potvrzeny téZ v usneseni NS ze dne 14. 8. 2018, sp. zn.
28 Cdo 1551/2018, a v usneseni US ze dne 11. 12. 2018, sp.zn. L. US 3459/18.

24 Toto ustanoveni je pouzitelné i v obchodnich vztazich; srov. napf. rozsudek NS ze dne
4.7.2002, sp. zn. 33 Odo 219/2001, ptipadné rozsudek NS ze dne 30. 10. 2009, sp. zn.
23 Cdo 1102/2008.
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2.4.3 Holé vlastnictvi

Judikatura téz zdtraznuje, Ze si nabyvatel musel byt védom toho, ze nabyva
jen tzv. holé vlastnictvi a jako takovou véc do svého vlastnictvi prijal. Holé
vlastnictvi (nuda proprietas) nastava tehdy, kdyZ je vlastnik prostfednic-
tvim vécnych prav tfetich osob nebo zakonnych omezeni zcela vylou-
¢en z uZivani véci. Skutecnost, ze vlastnické pravo bylo do zna¢né miry
omezeno existenci vefejného prostranstvi a s nim spojeného prava obec-
ného uzivani, vsak nic nevypovida o moznosti pozadovat vydani bezdavod-
ného obohaceni. Jak bylo uvedeno vyse, legitimnim ekonomickym divodem
koupé muze byt i ocekavani vynost z veéci, byt’ véc samotnou nabyvatel
nebude moci sam uzivat. Z tohoto hlediska je poukaz na existenci holého
vlastnictvi ve vztahu k uplatnénému naroku irelevantni.

Dale je tieba fici, ze faktické zastaveéni pozemku necinf samo o sobé z vlast-
nického prava tzv. holé vlastnictvi. Jen pokud by z néjakych pravnich dtvodia
nebylo mozné se domahat odstranéni stavby, mohou tyto davody skutecné
zalozit holé vlastnictvi vlastnika a plati vyse uvedené.

Prave ve vztahu ke stavbam na cizim pozemku se vSak uvedena tvaha proje-
vuje zvlasté absurdné. Soudni judikatura napft. dovodila, Ze v ptipadé staveb,
které byly za ucinnosti Ob¢Z 1964 postaveny na zakladé trvalého pravniho
titulu (napf. zakona), ktery vSak nasledné odpadl (napf. zrusenim tohoto
zakona bez nahrady), nepiislusi vlastnikovi pravo na odstranéni stavby, ani
prava podle § 135c ObcZ 1964, nybrz mu nalezi pii absenci smluvnfho
ujednani prave jen pravo na vydani bezdivodného obohaceni. Na vlast-
nické pravo k takovému zastavénému pozemku lze tedy téz nahlizet jako
na tzv. holé vlastnictvi. Pokud by vsak tato okolnost méla ptsobit, ze naby-
vatel jiz nemuze uplatnit praivo na vydani bezdivodného obohaceni, pro-
toze pii nabyti védel o stavu pozemku, pak by to c¢inilo tyto pozemky prak-
ticky neprodejné a nasobilo by to zasah do vlastnického prava, ke kterému
doslo tim, ze vlastnfk nema pravo na odstranéni stavby. Soucasne by to bez
jakéhokoli racionalntho divodu vedlo k obohaceni vlastnfka stavby, ktery
by nyni mohl mit svou stavbu na cizim pozemku bez pravntho davodu, aniz
by za uzivani tohoto pozemku musel néco platit. K jeho ochrané, a zejména
ochran¢ dobré viry, kdyz stavel v davete v piislusny pravni titul, vSak plné
postacuje prave jen to, ze nenf povinen svou stavbu odstranit.
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2.5 Zisadni nalez US z roku 2022

Az poté, co byl koncipovin tento piispévek®, se k posuzované problema-
tice vyjadtil i US, a to nalezem ze dne 18. 1. 2022, sp. zn. II1. US 2049/21.
Timto nalezem se téz uzavira kruh rozhodnuti, kterymi se v tomto pfispévku
zabjvame. US se totiz vyslovil k véci, kterou ve svém zde jako prvné uve-
deném rozhodnut{ z roku 2018 fesil NS. Pfipomenime, ze v dané véci roz-
hodoval NS i podruhé v roce 2021, kdy potvrdil sviij piistup z roku 2018,
US svym nalezem z roku 2022 zrusil mj. i vjse uvedené uneseni NS ze dne
11. 5. 2021, sp. zn. 28 Cdo 699/2021. K této véci se tedy vrat’me podrobnéji.

Vlastnice pozemku (stézovatelka) podala ustavni stiznost proti rozhodnutim
obecnych soudd, kterou US posoudil jako dévodnou.

Ve vztahu k restituém’mu nalezu US poukézal na to (bod 32 nélezu) ze jiz
US 581/14, kdy odmitl obecnon aplikaci 2ivérsi vychazejicich 3 tohoto mz/ezﬂ, ato 0pe-
tovné s odivodnénim, e 1esi odlisnon vée, a to otazku, da pogemek slougici jako
vereiné prostranstvi mél ¢i nemél byt v restituci viibec vyddn, a nikoliv otazku naroku
z bezdiivodného obohaceni plynouci z uZivani jiZ v restituci vydanych
pozemkus. Tim, Ze vedlejsim sicastnikem citované zavéry Ustavniho soudu byly vysio-
veny toliko v podobé obiter dicta, nebyly ony sivaby souidsti nosnych divodii odsivodnéni
uvedeného ndlegn.”

K samotnému posouzeni nemravnosti US uvedl (bod 36 nalezu):
 Mimoradnymi skutec¢nostmi umoZiiujicimi uvedeny postup ale nemo-
hou byt dovolatelem akcentované okolnosti nabyti pozemkii Zalobcem,
stalo-li se tak transparentné ve vefejné drazZbé. Nejednal-li pritom Falovany
v minulosti s dostatecnon opatrnosti a podeenil-li iicast jinych subjekti v dragebnin jed-
ndnt, neni mozné pro toto jeho divéjsi pochybeni alobei nyni odpirat pravo na nahradn
bezesminvnibo ugivani predmeétu jeho viastnictvi osobou k tomu neopravnénon (srov.
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 2. 3. 2016, sp. zn. 28 Cdo 4228/2015).“

25 Tento pifspévek vychazi z odborného stanoviska ze dne 23. 8. 2019, které autofi vypra-
covali pro ucely mezinarodniho arbitrazntho fizeni. V tomto stanovisku byly feseny
mj. i otazky ,,spekulativniho® nabyti vlastnického prava a nasledki s tim spojenych.
Autofi pfitom ve stanovisku dospéli k tymz zavértim, které nasledné piijal US v nélezu
ze dne 18. 1. 2022, sp. zn. IIL. US 2049/21.

26 Usneseni US ze dne 3. 11. 2015, sp. zn. IL. US 3033/14, usneseni ze dne 1. 12. 2015,
sp. zn. 11 US 2368/15, a usneseni ze dne 26. 1. 2016, sp. zn. 11 US 505/15.
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Velmi spravné US poukézal na to (bod 40 nélezu), ze ,,ndmitku dobrych
mravii paradoxné vznesl ten, kdo dlouhodobé bez nahrady cizi pozemky
uzival a fakticky tak téZil z existujiciho protipravniho stavu a ze své fak-
tické prevahy. |...| Nabizi se proto otazka, da naopak prdvé vedlejsi ricastnik
do urcité miry nezneusil vybody, $e pozemky majici povabu vereiného prostranstvi dlon-
hodobé nzivd, a tim jejich hodnotu sniguje, jeliko 3 povahy véci je 3rejme, Fe pro kag-
dého viastnika je v téchto pripadech obtigné docilit vynéti pogemkii 3 reimu vereiného
prostranstvi, resp. domdhat se po vedlejsim iicastnikovi ndhrady za jejich ugivani.”

Ohledné vlastni podstaty zaméfeni na zisk US uvedl (bod 50 nalezu): ,,K posu-
govani diceln nabyti pozemkdi (i postupn stéZovatelky resp. jeji pravni predehiidkyné
po tomto okamziku je vhodné nvést, e podobné, jako se olekdva, Ze bude stat co nej-
efektivnéji naklidat s majetkem nabytym napriklad coby odimrt, nelze ocekavat,
Ze napf. viastnik tzv. investi¢niho bytu bude nabizet jeho ndjem za cenu
niZsi nez obvyklou v dané lokalité pouze proto, Ze jej sim vyhodné nabyl.
Samotnym smyslem investovani do nemovitosti je totiZ pravé oCekavany
ekonomicky prospéch, a nemél-li by 3 investice vlastnikovi plynont, postridala
by logicky takovd investice smysl. I g tobo divodu nelze za rozporné s dobrymi
mravy povaZovat vyhodné nabyti nemovitosti, jejichZ povaha by méla
garantovat jisty vynos na najemném ¢&i pachtovném, at’ uz v jakékoli vysi.
Ustavni sond se proto plné totoZimje s ndzorem jig zminéné judikatury, Se vyhodné
nabyti pozemkii ve vefejné drazbé nelze povaZovat za mimoridné okol-
nosti ospravedltiujici pouZiti korektivu dobrych mravii. O fo spiSe, kdyg
g vlastnibo vyjadrent mésta vyplynul jeho totogny damér, k jehos naplnéni nedoslo pouze
v diisledku zvolené strategie. Lze proto ponze opakovat 3avér Nejvyssiho sondn vyslo-
veny v usneseni ze dne 2. 3. 2016, sp. zn. 28 Cdo 4228/2015, Fe nejednal-li alovany
v minulosti s dostatecnon opatrnosti a podeenil-li iicast jinych subjektii v dragebnin jed-
ndni, neni moné pro toto jeho drivéjsi pochybeni alobei nyni odpirat pravo na nibhradn
bezesminvnibo ngivani predmétu jeho viastnictvi.

US pak uzaviel: ,Soudy tak ve svém disledku poskytly ochranu ved-
lejsimu ucastnikovi, ktery se prokazatelné dlouhodobé a bezdiivodné
na ukor stéZovatelky obohacoval (sic!), pred stéZovatelkou, vii¢i niZ byl
pouhy domnély uimysl takového jednani vedlejsim ucastnikem namitan.
10 navic za situace, kdy i obecné sondy pripustily, e samotné vyvijeni podnikatelské akti-
vity, jejimsz pojmovym xnakenm je dosabovdni gisku, samorejmé nemiise byt povagovino
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za néco a priori nemravného. (bod 54 nalezu) ,,Samotnd skuteinost, e byly pozentky
nabyty ve vereginé dragbé, ani jejich povaba, cena, investicni zdmér stéZovatelky (i vyse
vymdhané ndhrady, a to ani ve vzdjemné somvisiosti, 10ti¥ nepovazuje Ustavni soud
za natolik mimorddné okolnosti, e Rteryeh by teprve bylo Ize usuzovat na tak inten-
zivni rogpor jednani s dobrymi mravy.“ (bod 56 nalezuv). ,,Opainy zdvér by totig
¢inil ve svém praktickém disledkn 3 pogembkii majicich obdobny charakter pozemky
bezcenné a neprodejné priavé z diivodu, Ze by jejich budouci nabyvatelé
mohli byt a prioti povaZovani za ,spekulanty* a poadavky na nahradn a ngi-
vdni pogemkil jinymi subjekty (i pokusy o narovndni téchto vytabii 3a rog porné s dob-
rymi mravy. Obee by piitom mély garantovano — patrné jednon providy — jejich bez-
Platné ugivani na rikor viastnikdi, a to absurdné napr: i vietné mognosti 3 nich profitovat
Jejich zatiZenim mistnim poplatkem a vldstni ugivini verejného prostranstvi, které
spocivi napriklad v umisténi docasnych staveb a garizeni slongicich pro poskytovini
prodeje a sluzeb, pro umisténi stavebnich nebo reklammich zarizent, vybrazent trvalého
parkovaciho mista & ugivani tohoto prostranstvi pro kulturni, sportovni a reklammni
akee [...). V" takovém postupu vsak Ustavni soud shieddvd spise zneuiti institutu
dobrych mravii, ktery by mél slongit skutecné pouze jako vyjimelny ndstroj k zabrinéni
g jevné nespravedinosti (i tvrdosti diisledfesi uplatnéni prava.” (bod 57 nalezu) [tucné
zvyraznili aut.]

Argumentace obsaZend v tomto rozhodnuti US je plné v souladu s nagimi
zavery prezentovanymi vyse. Je-li sim divod nabytf vlastnického prava bez-
vadny, pak jeho pfipadna vyhodnost neopraviuje tretf osoby k bezdivod-
nému uzivani takto nabyté véci, resp. je neopraviuje k jejimu bezaplatnému
uzivani.

3 Zavér

7. vyse uvedeného lze ucinit nasledujici shrnutf. Nazory NS k posouzeni
»spekulativnosti® nabyti vlastnického prava k zastavénému pozemku jako
davodu nemravného (nepoctivého, zneuzivajictho) vykonu prava na vydani
bezduvodného obohaceni jsou zcela nepfesvedcivé. Vychazeji z hodnot jiz
neplatného pravntho a spolec¢enského fadu a do dnesniho pravniho a spole-
cenského prostfedi nejsou prenositelné.
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Oproti tomu rozhodnuti US z roku 2022 davé nadéji, Ze k feseni danych pii-
padt bude napiiste pfistupovano s vetsi mirou pravnické akribie, nez tomu
bylo doposud. Takovy piistup je tfeba plné pfivitat.
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