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BEZDUVODNE OBOHACENI
A NAHRADA SKODY

V pravni praxi narUsta agenda nahrady $kody a tim naléhavéji vyvstava vztah naroku na
vydani bezdGvodného obohaceni a na nahradu skody mezi ochuzenym a obohacenym.
Ustalena judikatura i pravni literatura desetileti nespravné vychazi z priority naroku na
nahradu Skody pred narokemna vydani bezdlvodného obohaceni (neopravnéného
majetkového prospéchu), pfipadné jejich vzajemného prekryvani.

1 Pfedné je vylouceno, aby tentyz narok mezi tymiz ucastniky na zakladé téhoz pravniho (protipravniho) jednani &i
stavu byl v tomtéz rozsahu soucasné dvojim pravnim vztahem, napi bezdlvodnym obohacenim a nahradou
8kody (,nhepfipustnost pfekryvani pravnich vztah(").

2 Narok na vydani bezdlvodného obohaceni mezi tymiz Gdastniky na zakladé téhoZ pravniho (protipravniho)
jednani ¢i stavu nemlze byt v tomtéz rozsahu souc¢asné i narokem na nahradu $kody.

3 Nepfipustnost prekryvani pravnich vztahd je soudni praxi a z ni vychazejici pravni literatury po desetileti
nespravné zaménovana s tim, ze ochuzeny ma vicéi obohacenému z téhoz pravniho (protipravniho) jednani
zpravidla nejen narok na vydani bezdlvodného obohaceni (neopravnény majetkovy prospéch), ale nad tento
rozsah i narok na nahradu Skody vzniklé zavinénim obohaceného.

4 Ustanoveni § 2991 az § 3005 ob¢. zdkoniku o bezdlivodném obohaceni (do 31.12.2013 § 451 az § 459 ob¢.
zakoniku ¢. 40/1964 Sb.) jsou vi¢i ustanovenim o nahradé $kody ustanovenimi zvlastnimi mj. proto, ze vyslovné
zvIast upravuji majetkové vztahy mezi ochuzenym a obohacenym vzniklé na zakladé plnéni bez pravniho dlvodu,
pravniho divodu, ktery odpadl, protipravniho uzivani cizi hodnoty nebo Ze za ného bylo pinéno, co mél po pravu
plnit sam, bez ohledu na zavinéni v€etné zvlastni zdkonné Upravy rozsahu, formy plnéni, zapocteni nutnych
nakladl, promliéeni atd. Narok na vydani bezdlvodného obohaceni je vi¢i nadroku na nahradu $kody narokem
prioritnim, coz vyplyva ze zvlastni zakonné Upravy s uvedenim konkrétnich pravnich dlvodl vzniku
bezdlvodného obohaceni bez ohledu na zavinéni, bez prokazovani pfi¢inné souvislosti, stanoveni zvlastniho
rozsahu vydani bezdlvodného obohaceni i promiceni atd.

5 V rozsahu naroku ochuzeného vi¢i obohacenému na vydani bezdlvodného obohaceni je vylouéen vznik naroku
ochuzeného vi¢i obohacenému na nahradu $kody jiz proto, Ze v rozsahu ndroku na vydani bezddvodného
obohaceni §koda objektivné nevznikd, nebot ji vylucuje stejné dobytna pohledavka mezi tymiz osobami na vydani
bezdlvodného obohaceni bez ohledu na zavinéni obohaceného.

6 V ptipadé majetkovych Zalob mezi ochuzenym a obohacenym na zéakladé plnéni bez pravniho ddvodu, pravniho
ddvodu, ktery odpadl, protipravniho uzivani cizi hodnoty nebo ze za ného bylo pinéno, co mél po pravu pinit sam,
je nutno pravni vztah v rozsahu ustanoveni § 2991 az § 3005 ob¢. zadkoniku (do 31.12.2013 v rozsahu § 451 az §
459 obg. zakoniku &. 40/1964 Sb.) posoudit vylu¢né jen jako pravni vztah z titulu bezdlvodného obohaceni
(neopravnéného majetkového prospéchu), vznikly bez ohledu na zavinéni a ve zbyvajicim rozsahu pfipadné jako
narok na nahradu $kody, ktery je vsSak jiz podminén prokdzanym vznikem Skody, zavinénim a pfic¢innou
souvislosti mezi protipravnim jednanim obohaceného a vznikem $kody.
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Spravné rozliSeni uréitého naroku z titulu vydani bezdlvodného obohaceni (neopravnéného majetkového
prospéchu) od naroku z titulu nahrady Skody je zasadni nejen pro rozsah rozhodnych tvrzeni a jejich prokazovani
a tomu odpovidajicich skutkovych zjisténi meritornich soudnich rozhodnuti, ale i pro rozsah naroku a pocatek a
béh promicéeni.

Soud na zdékladé urcitych Zalobnich tvrzeni posoudi jednotlivé Zalované majetkové naroky mezi ochuzenym a
obohacenym vzniklé na zékladé plnéni bez pravniho ddvodu, pravniho ddvodu, ktery odpadl, protiprévniho
uzivani cizi hodnoty nebo Ze za ného bylo plnéno, co mél po pravu plnit sdm, bez ohledu na jejich pravni
hodnoceni zalobcem, pfednostné jako narok na vydani bezdlvodného obohaceni a nelze-li takto urcité
majetkové naroky mezi ochuzenym a obohacenym pravné posoudit, pfipadné jako narok na nahradu Skody,
obsahuje-li Zaloba k tomu nutna Zalobni tvrzeni.

Je-li jednotlivy Zalovany narok obsaZeny v jinak fadné Zalobé, ktera neni vadna ve smyslu ustanoveni § 43
o.s.F., jednoznaénym, tj. bezdlivodnym obohacenim anebo nahradou $kody, je vylouéeno, aby tentyZ jednotlivy
narok mohl byt souéasné i narokem z druhého pravniho dlivodu. Pravni posouzeni jednotlivého Zalobniho
naroku je tudiz: ,bud' to, anebo ono".

ProtoZe soud neni vazan pravnim hodnocenim Zalovaného naroku Zalobcem, mize jej na zakladé Zalobnich
tvrzeni pravné posoudit odlisné, véetné toho, Ze se v dané véci nejedna o narok na nahradu skody, nybrz o
narok na vydani bezdivodného obohaceni. Nelze véak obchazet institut rozsifeni Zaloby tim, Ze Zalobce aZ po
predloZeni dllkazu Zalovanym, prokazujici pfemrs$ténou vys$i Zalovaného bezdlivodného obohaceni za
véci také vznikla $koda do vy$e plvodné Zalovaného bezdlvodného obohaceni tim, Ze pfedmétnou véc
nemohl ,papirové” pronajmout. Soud musi byt schopen rozlisit rozdilné pravni nasledky institutu Zaloby dle §
79 odst. 1 o.s.F., vadné Zaloby ve smyslu ustanoveni § 43 o.s.f. a rozsifeni Zaloby ve smyslu ustanoveni 95
o.s.f.,, ato i vramci koncentrace fizeni.

VydraZitel tak ma vGci drazebnikovi narok na vraceni jim zaplacené vydrazené kupni ceny na neplatnou drazbu z
titulu bezdGvodného obohaceni a nad tento narok miize mit vydrazitel viéi drazebnikovi, ktery zavinil neplatnost
drazby, i narok na nahradu $kody, napt. v rozsahu zaplacenych Urokd z Gvéru vydrazitele na kupni cenu, atd.

Kupuijici ma vic¢i prodavajicimu narok na vraceni jim zaplacené kupni ceny na neplatnou ¢&i zruSenou kupni
smlouvu z titulu bezdlvodného obohaceni a nadto méze mit vi¢i prodévajicimu, ktery zavinil neplatnost ¢i
zrueni kupni smlouvy, i narok na nahradu $kody, napf. v rozsahu Grok( z Gvéru kupujiciho na kupni cenu, usly
zisk v rozsahu nardstu trzni ceny apod. Investice kupujiciho do neplatné prodané nemovitosti maji vzdy povahu
bezdlvodného obohaceni vi¢i prodavajicimu, ktery viastnické pravo neztratil, a nikoli ndroku na néhradu $kody,
ktery vak jiz mdze mit zaplacené uroky kupujiciho na Gvér na investice do cizi nemovitosti prodavajiciho.

Bezesmluvni uzivani cizi nemovitosti ma rovnéz povahu bezdlvodného obohaceni ve vyéi trzni ceny najemného v
daném misté a Case, coz vylucuje pfisouzeni ndhrady Skody vlastnikovi ve formé uslého zisku k tizi obohaceného
v rozsahu vy$$im nez je trzni najemné v daném misté a Case, jak se zaCasto nepoctivé u soudu domahaji vlastnici
s pfedkladanim najemnich smluv uzavienych se spfiznénymi osobami a neumérné vysokym najemnym (tzv.
Lpapirové plinéni).
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Exkurz

Mam za to, Ze ndrok ochuzeného na ndhradu Skody viaéi tfeti osob& v rozsahu ndroku ochuzeného vidi
obohacenému na vydani bezdlvodného obohaceni zdsadné vznikd tehdy, pokud se jednd o nedobytnou,
pfipadné obtizné dobytnou pohleddvku ochuzeného vi&i obohacenému na vydani bezdlivodného obohaceni.

Zakladnimu principu spravedinosti odporuje soudni praxe, kdy je tfeti osobé, spoluzodpovédné za vznik Skody,
kterd neméla zadny majetkovy prospéch z bezdlvodného obohaceni, v rdmci fizeni o nédhradé Skody vcetné
adhezniho fizeni, ulozena povinnost uhradit za obohaceného ochuzenému jinak dobytnou pohledavku na vydani
bezdlvodného obohaceni ,v likvidaéni vy$i“ (pfesahujici majetek povinného) s odkazem, aby ji tato tieti osoba
nasledné vymahala vi¢i obohacenému, aniz by obohaceny byl jakkoli vazédn pravomocnym rozhodnutim o
nahradé Skody mezi jinymi u€astniky fizeni v€etné adhezniho (pfenaseni odpovédnosti z obohaceného na ¢asto
nemajetné treti osoby, které se protipravnim jednanim ¢i protipravnim stavem nijak neobohatily, s rizikem
Jlegalizace” vynosl obohaceného z protiprévniho stavu ¢&i protipravniho jednani).

Judikatura a pravni literatura:

Rozsudek velkého senatu NS CR ze dne 9.12.2015 sp.zn. 31Cdo 2307/2013: ,Existence ndroku na vydani bezddvodného
obohaceni od toho, kdo pfijal plnéni z neplatné smlouvy, nezbavuje poskozeného prava poZadovat nahradu skody od osoby,
kterd naplnila predpoklady odpovédnosti za Skodu s tim, Ze umoZnila odcCerpdni penéz ve prospéch obohaceného ani
nepodmiriuji vznik & uspésnost ndroku na ndhradu $kody uplatnénim nadroku na vydani bezd(ivodného obohaceni... Pravé ztrata
jiz existujici pohleddvky (jeji nedobytnost) tak byla povaZovana za $kodu, a tim byl oddvodnén zavér, Ze pouze v pfipadé

prokazatelné nedobytnosti Ize mit vznik skody za prokdzany.”

Rozsudek NS CR ze dne 26.10.2016 sp.zn. 25Cdo 337/2015: ,Vedlo-li ovéem zavinéné protiprdvni jedndni osoby odpovédné za
Skodu podle § 420 ob¢. zdkoniku zaroveri k jejimu bezdivodnému obohaceni, vznikd poskozenému narok na nédhradu $kody,
jehoZ se mGze domahat bez ohledu na pfipadnou existenci vztahu z bezddvodného obohaceni. Pravo poskozeného na vydani
bezdlvodného obohaceni tedy nevylucuje odpovédnost obohaceného za $kodu, jsou-li zaloZeny jeji zdkonem stanovené
podminky.”

Usneseni NS €R ze dne 4.7.2016 sp.zn. 28Cdo 59/2016: ,Pokud se nepodaii prokdzat oprdvnénost ndroku na ndhradu $kodly,
neni tim vylouéeno uplatnéni ndroku na vyddni bezddvodného obohaceni, byt oba ndroky maji pivod v témZe jednani.” R
1/1979: ,Ustanoveni ob¢anského zdkoniku o bezdlivodném obohaceni Ize ve vztahu mezi tymiZ subjekty aplikovat teprve v
situaci, nejsou-li splnény predpoklady odpovédnosti za Skodu.”

R 25/1986, str. 299: ,Pokud tomu, na & Ukor byl neopravnény majetkovy prospéch ziskany, vznikla $koda, miZe se domahat jeji
nahrady, kdyZ jsou spinény predpoklady pro zodpovédnost za $kodu. Vydani neoprdavnéného majetkového prospéchu se
mozno doméhat do té vyse, do které byl neopravnény prospéch na ukor opravnéného ziskdn. AZ ten, vici komu se uplatriuje
narok na vydani neopravnéného majetkového prospéchu, uz uhradil tomu, na ¢i ukor byl majetkovy prospéch ziskan, ma pravo
odpoditat si od majetkového prospéchu, ktery by mél vydat samu, kterou uz zaplatil z didvodu nahrady $kody. Nérok na vydani
neopravnéného majetkového prospéchu mozno vsak uplatnit jen v tom pripadé, kdyZ nejsou podminky pro dosadhnuti stejného

uspokojeni z divodu na ndhradu $kody.”

LJsou-li ve vztahu dvou subjektl spinény podminky pro dosazZeni téhoz vysledku (odéerpani neoprévnéné ziskanych hodnot) z
titulu ndhrady $kody, nepfichdzi v tvahu aplikace ustanoveni o bezdivodném obohaceni.” (Svestka, J., Spacil., Skdrovd, M. A
kol. Ob&ansky zakonik I. § 1aZ 459. Komentar. 2. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1324)

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
www.aplikaceprava.cz 5

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 2-3/2019

Prvni autorsky odborny ¢asopis

ZAPLACENI NAKLADU RIZENi K RUKAM
ADVOKATA

S odkazem na nova eticka pravidla CAK se po desetileté nesporné pravni praxi vyskytl
novy pravni nazor, ze advokat je povinen pravomocnhé prisouzené naklady Ffizeni
zaplacené k jeho rukam preposlat klientovi bez zuctovani odmeény za pravni zastoupeni
klienta a pak vyckavat, zdamu -mnohdy nemajetny klient €i klient oznac¢ovany druhym
ucastnikem za podvodnika - mozna nékdy vyuctované naklady fizeni dobrovolné zaplati.

1 Ustanoveni § 149 odst. 1 o.s.f. stanovi: ,Zastupoval-li advokat Uc¢astnika, jemuZ byla pfisouzena nahrada néklad(
fizeni, je ten, jemuz byla uloZzena nahrada téchto naklad(, povinen zaplatit ji advokatu.”

2 Smyslem a Gcelem ustanoveni § 149 odst. 1 o.s.f. je zvlastni, zjednoduSeny zplsob vypofadani vzajemnych
pohledavek klienta a advokata jejich zapodtenim tak, ze advokat po zaplaceni pravomocné pfisouzenych nakladd
fizeni k jeho rukam, na zakladé zuctovani odmény s naklady fizeni vzniklymi v souvislosti s pravnim zastoupenim
klienta, poukaze klientovi preplatek (vyuctovand odména advokata s naklady — zaplacené zalohy + pfisouzené
naklady fizeni zaplacené k rukam advokata), pripadné klientovi douctuje nedoplatek odmény s naklady.

3 Ustanoveni § 149 odst. 1 o.s.F. stanovi platebni misto pravomocné pfisouzenych nakladl fizeni ,k rukam
advokata“ z dlivodu pfedchdazeni néslednym sporlim mezi advokatem a klientem o zaplaceni odmény za pravni
zastoupeni s naklady, jakoz i zajisténi spinéni odvodu DPH finanénimu Ufadu z pravomocné pfisouzené odmény k
rukam advokata, ktery je platcem DPH.

4 Je-li v pravomocné pfisouzené odméné nedilné obsazena i DPH za jednotlivé Ukony pravni sluzby advokata, je
tento advokat povinen z pravomocné pfisouzenych nakladd fizeni zaplacenych k jeho rukdm v tomto rozsahu
zaplatit (vyporadat) DPH pfislusnému finan¢nimu ufadu a to i tehdy, pokud je DPH ve vyuctované smluvni
odméné advokata, ktery je platcem DPH, nizsi nez DPH obsaZenda v pravomocné pfisouzené odméné zaplacené k
jeho rukam, a to p¥ipadné i proti vli klienta

5 Podzakonné pravni pfedpisy, které jsou v rozporu se zakladnim smyslem a u¢elem ustanoveni § 149 odst. 1 o.s.f.
(pFedchézeni sporl zapo&tenim vzajemnych pohleddvek klienta a advokata a zajisténi zaplaceni DPH z
pravomocné pfisouzené odmény k rukam advokata finanénimu Uradu), jsou pravné neucinné, nebot s nimi
nemohou byt v pfimém rozporu (srov. R 58/2015).

6 Ustanoveni § 149 odst. 1 o.s.f. vyznamnym zplsobem zaji$tuje pravni zastoupeni v pravné a skutkové sloZitych
vécech predevs$im nizkopfijmovych obcand, ktefi si zpravidla nemohou dovolit pribé&zné platit odménu advokata
za Casto az desetileti trvajici pravni zastoupeni s vysokym poétem Ukon( pravni sluzby s ¢etnymi zmé&nami
soudnich rozhodnuti jinak nez sjednanim smluvni vysledkové odmény, ktera je zcela &i v podstatném rozsahu po
skonéeni fizeni pfimo uhrazena (zU¢tovana) z pravomocné pfisouzenych nékladl fizeni zaplacenych k rukam
advokata.
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7 Podzakonné pravni predpisy v rozporu se zakladnim smyslem a ucelem ustanoveni § 149 odst. 1 o.s.f. nemohou
ani nepfimo favorizovat velké pravni korporace, zpravidla zastupujici bohatsi klienty v pravné a skutkové slozitych
sporech se znaéné nejistym vysledkem, k tiZi nizkopfijmovych Gcastnikl tim, Ze z jejich pravniho zastoupeni a
priory vyloudi srovnatelné erudované advokaty, bez zakonné zaruky zuctovani jejich odmény s naklady z
pravomocné pfisouzenych nakladl fizeni zaplacenych k rukam advokata.

8 Predstava, Ze kvalifikovany advokat ve skutkové a pravné slozité véci smluvné prevezme pravni zastoupeni
nizkopfijmového klienta, Casto trvajici i deset let a z toho nutné vyplyvajicich vysokych nékladl spojenych s
provozem advokatni kanceldfe, bez toho, ze by mél alespon zakonnou zaruku Uhrady své odmény potazmo
podstatné ¢asti z pravomocné pfisouzenych nakladd Fizeni zaplacenych k jeho rukam, je nejen v rozporu se
smyslem a U¢elem ustanoveni § 149 odst. 1 o.s.f., ale ve svém dUsledku ohroZuje pravo na kvalifikované pravni
zastoupeni nizkopfijmovych ob&and jako nedilné soudasti prava na spravedlivé fizeni.

9 V pfipadé, Ze je zuctovana odména advokata po skonéeni pravniho zastoupeni v souvislosti s pravnim
zastoupenim klienta niz8i nez pravomocné pfisouzend nahrada naklad( fizeni zaplacena k rukam advokata,
podléha klientovi vyplaceny kladny rozdil mezi celkovou smluvni odménu advokdata, pfipadné advokatl, a
pravomocné pfisouzenou odménou s naklady dani z piijmU jako ostatni pfijem ve smyslu ustanoveni § 10 zdkona
o danich z pfijm{. Lze doporudit vzorové pouéeni advokata klientovi, napf.:

“Klient je povinen k dani z pfijmu ve smyslu ustanoveni § 10 zékona o danich z pfijmG sam pfiznat jako ostatni
pfijem Castku ve vySi advokatem vyplaceného kladného rozdilu mezi pravomocné pfisouzenou odménou za
pravni zastoupeni advokatem s vyuctovanou smluvni odménou”.

10 Pravomocné pfisouzena nahrada nakladl fizeni se plati k rukam advokéta, ktery klienta zastupoval ke dni vydani
posledniho rozhodnuti s tim, Ze tento advokat z pravomocné pfisouzenych nédkladd zaplacenych k jeho rukam
nesmi bez souhlasu klienta poukazat alikvotni ¢ast odmény s naklady pfedchozimu advokatovi (advokatim)
klienta, nybrz po jejich zu&tovani poukaze pfipadny preplatek vyluéné klientovi.

Judikatura a pravni literatura:

R 58/2015: ,Advokat je opravnén jednostranné zapodist svou pohledavku z titulu odmény za poskytovani pravnich sluZeb proti pohledavce
klienta z titulu smlouvy o pUjéce. Takovy postup neni v rozporu se zakonem o advokacii, ani etickym kodexem.”

,Pravni teorie i soudni praxe jednoznacné zaujaly stanovisko, Ze ndrok na nahradu nakladd fizeni md udastnik fizeni (viz. Zejména § 142) a
urceni, Ze nadhrada se plati advokatu predstavuje pouze urceni platebniho mista (viz. Drapal, Bures, s. 102 nebo rozsudek NS sp.zn. Cpjn
19/98). Vymdhat tyto naklady ¢i naopak poddvat proti nim opravny prostfedek miZe tedy pouze Udastnik, nikoliv zdstupce svym jménem.
Jestlize ma ucastnik v prabéhu fizeni postupné zdstupci nékolik, nahradi se k rukam toho zdstupce, ktery je zde v dobé rozhodnuti. Pokud
vsak doslo pred vydanim rozhodnuti k ukonceni zastupovani, hradi se naklady primo k rukam ucastnika.” (in.:Svoboda, K. Smolik, P. Levy, J.,
Sipové, R. a kol., Ob&ansky soudni fad, Komentar, 1. Vydani, Praha:C.H.Beck, 2013, Str. 511)

.10, Ze advokat (notar, patentovy zastupce) je opravnén prijmout jménem ucastnika nahradu nakladu fizeni, samoziejmé neznamend, Ze by si
ji mohl celou ponechat, zakon piedpoklada, Ze ji vyuctuje svému klientovi, popfipadé jinym advokatim (notdrim, patentovym zdstupcim),
ktefi ucastnika v fizeni diive zastupovali a ktefi nemaji dosud své pohledavky za klientem uhrazeny.” (in.: Drapal, L., Bures, J. A kol. Ob&ansky
soudni fad I., Komentar, 1. Vydani, Praha:C. H. Beck, 2009 str. 1002)

LAdvokatni organizace neni Ucastnikem fizeni, je jen platebnim mistem zakonem stanovenym. Z toho pak vyplyva, Ze sama svym jménem
neni opravnéna podat odvoldni do vyroku o nakladech Fizeni, mGze tak udinit jménem ucastnika, pokud ho jesté zastupuje. Advokatni
kanceldr také nemiZe sama svym jménem tuto ndhradu vymdhat. Zaplacenou nédhradu je organizace povinna zuétovat s Uéastnikem fizent,
nebot ucastnik mohl sloZit na odménu za poskytnuti pravni pomoci zalohu, mohl byt zastoupen ¢astecné bezplatné apod.” (in.: Handl, V.,
Rubes, J. A kol., Ob&ansky soudni fad Komentar, I. dil, 1. Vydani, Panorama v Praze 1985, str. 657)

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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PRIMERENOST VYSLEDKOVE ODMENY
ADVOKATA

V pravni praxi je az po pravomocném skonceni slozitéjSich soudnich sporli ze strany
klienta pomérné c¢asto zpochybiiovan zpusob sjednani smluvni vysledkové odmény
advokata (“Na konci vypada vse snazsi.’, in.: Gnomy, nakladatelstvi Radix).

1 Dlvodnost sjednani vysledkové odmény ve véci se zna¢né nejistym vysledkem nutno poméfovat jen zakladnimi
skuteé¢nostmi existujicimi pfi prevzeti pravniho zastoupeni advokatem, a nikoliv stavem pfi skonéeni pravniho
zastoupeni, které v mimofadné pravné a skutkové slozitych vécech mdze trvat i vice nez 10 let.

2 Znacné nejisty vysledek sporu zpravidla potvrzuje vysledna délka soudniho fizeni i ¢etnost a rozdilnost soudnich
rozhodnuti ve vyrocich ve véci samé, pfipadné samostatnych vyrok{ o pfisluenstvi.

3 Znacné nejisty vysledek véci nizkopfijmového klienta se sjednanim smluvni vysledkové odmény je napfriklad
dan, kdyz ke dni prevzeti pravniho zastoupeni nastala tato situace:
- negativni nepravomocny rozsudek soudu I. stupné s povinnosti uzavfit Zalovanou kupni smlouvu a to na
zakladé stézejniho diikazu soudné znaleckym posudkem z oboru pismoznalectvi se zdvérem: ,sporny podpis ha
smlouvé o budouci kupni smlouvé je pravym podpisem Zalované”,
- pisemné odstoupeni/neodstoupeni od smlouvy o smlouvé budouci dopisem klienta (,nejsem si védom toho, Ze
bych oznadenou smlouvu uzaviel”), tj. az po vydani rozsudku soudu I. stupné, nadto jen ze v8eobecnych dlvod
tisné a napadné nevyhodnych podminek (,psychické problémy s rozvodem, zdravotni a rodinné problémy, velka
finan¢ni nouze, velmi nizka kupni cena”),
- tizivé majetkové poméry klienta s minimalnim pfijmem z dlouhodobé nemocenské (s naslednym invalidnim
dichodem s piispévkem na bydleni) ekonomicky zpravidla vyluéujici dlouhodobé pravni zastoupeni
kvalifikovanym advokatem.

4 P¥i pfiméfenosti vyse smluvni vysledkové odmény nutno pfihliZzet i k tomu, Ze:
a) DPH neni odménou advokata, ktery je platcem DPH, ani dalSim pfijmem klienta, ale dani, kterou byl advokat
povinen zaplatit ¢s.statu nejpozdéji, jakmile mu byla k jeho rukdm vyplacena z pravomocné pfisouzené odmény,
b) 40 % odmény samostatného advokata zpravidla tvofi, pausalni, obvyklé ucelné vynalozené naklady
spojené s provozem advokatni kancelafe (viz. 40% vydajovy paudal advokatl v zdkoné o danich z pfijmu),
c¢) vlastni odména samostatného advokata je az po odpoctu 21 % DPH a 40 % realnych ucelné vynalozenych
nakladd na provoz kancelare,
d) je rzna délka soudniho fizeni,
e) se lidi primérna vlastni roéni odména za pravni zastoupeni klienta,
f) se jednd o mimorddné skutkové a pravné slozité fizeni, coz nejlépe dokldda Cetnost antagonistickych
rozhodnuti soudu,
g) je nepfimé srovnani s pausaini odménou advokata dle jiz zruSené vyhl.¢. 484/2000 Sb., pokud tato pfisudkova
vyhlaska byla zruSena az po prevzeti pravniho zastoupeni.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubo$ Chalupa
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KPLATNOSTI SMLOUVY O QDSTUPNEM
POHOSTINSKEHO ZARIZENI

Judikatura dovolaciho soudu je v otazce platnosti smlouvy o odstupném doposud
nejednotna.

1 Smlouva o odstupném je smiSenou nepojmenovanou smlouvou, uzavienou se souhlasem vlastnika jednotky
(budovy) mezi dosavadnim ndjemcem (uzivatelem) a novym ndjemcem komercéniho prostoru, véetné restaurace
zahrnujici pfenechani (odprodej) vnitfniho zafizeni a vybaveni ,na miru“ restaurace z majetku dosavadniho
najemce do vlastnictvi nového ndjemce s vypofadanim investic do nebytového prostoru, véetné rekonstrukce
dosavadniho najemce tykaijici se vnitfnich stavebnich Uprav pronajatych nebytovych prostor, jinak by nasledovalo
uvedeni prostor ze strany investujiciho ndjemce do plvodniho stavu s bourdnim zhodnoceni az na holé zdi, s
uvolnénim nebytovych prostor dosavadnim ndjemcem ve prospéch nového ndjemce, jako zakladni podminky
komercéniho Uspéchu nového najemce a tim i vlastnika jednotky (budovy).

2 Smlouva o odstupném mezi dosavadnim najemcem a novym najemcem se souhlasem vlastnika je nejen pravné
pfipustnd, ale zpravidla i nezbytnd pro Fadné provozovani restauracnich prostor, nebot pro uchovani
konkurenceschopnosti provozovny je zasadni, aby provoz restaurace zUstal maximalné nepferu$en a tim nedoslo
ke ztraté zakaznické zakladny, tj. aby bez smlouvy o odstupném v neprospéch vlastnika jednotky (budovy) i
nového ndjemce nedochazelo k uvedeni prostor do plivodniho stavu s devastaci zhodnoceni provedeného
dosavadnim najemce véetné zruSeni odvétrani a klimatizace, odvezeni zafizeni a vybaveni kuchyné.

3 U pravidla neinvestovani vlastnika restaurace do vlastnich nebytovych prostor, které jsou vsak pro komeréni
prostor restaurace zcela nezbytné, se specifikem variabilnosti podnikani “na miru” nahrazuje ekonomickou
pasivitu vlastnika smlouva o odstupném mezi dosavadnim a novym najemcem o pfenechani investic dosavadniho
najemce v ramci odstupného za vnitfni zafizeni a vybaveni, které prostor ve prospéch majitele a tim i nového
najemce podstatné zhodnotily, nebot jinak nasleduje prdvo a povinnost investujictho najemce tyto stavebni
Upravy zbourat a restauraci uvést do plvodniho stavu aZ na holé zdi a v takovém pfipadé je poskozen jak
vlastnik, tak novy ndjemce, ktery musi zacit od nuly.

4 Investice najemce nad rozsah smluvni a zdkonné povinnosti, zvlasté u restauraci, kde jsou ,na miru“ nezbytné pro
Uspéch podnikani a bez nichz nelze vibec konkurovat jinym, fe$i pravé institut smlouvy o odstupném s pausalni
nahradou za Uplatné pfenechani vnitfniho zafizeni a vybaveni s uvolnénim restaurace ve prospéch nového
najemce, a to:

- pfenechani vnitiniho zafizeni a vybaveni,

- pfenechani investic do nebytového prostoru nad béznou udrzbu a bézné opravy, bez nichz by
nésledovalo jejich odstranéni s uvedenim do plvodniho - neuzivatelného - stavu,

- pod podminkou uvolnéni nebytovych prostor dosavadnim najemcem ve prospéch novych najemcd
s uzavfenim nové najemni smlouvy.
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KaZdy novy najemce restaurace - za podminky ukoncéeni uzivani restaurace dosavadnim najemcem a uzavieni
nové najemni smlouvy — ma na vybér:

a) odkoupeni vnitfniho zafizeni a vybaveni restaurce “na miru” ve vlastnictvi dosavadniho najemce

s postoupenim pohledavek investic do zhodnoceni restaurace vlastnikem nemovitosti za odstupné,

anebo

b) neodkoupeni vnitfniho zafizeni a vybaveni restaurace “na miru” ve vlastnictvi dosavadniho ndjemce

za odstupné s odvozem veskerého vnitiniho zafizeni a vybaveni, véetné pfipadného zhodnoceni

demontazi provedené na vlastni ndklady dosavadniho najemce az na “holé zdi".

Je naivni si myslet, Ze najemce restaurace ma tolik penéz, Zze za majitele hradi az milionové ¢astky do pfestavby,
zhodnoceni, zafizeni a vybaveni, a je$té k tomu mu plati ndjem. K investicim do restauraci jsou najemci nuceni
specifikem podnikani “na miru” s pasivitou pronajimateld, ktefi jen vybiraji najmy, kdyz bez nezbytnych
rozsahlych investic ndjemc( restauraci nelze Uspésné provozovat.

Smlouvy o najmu nebytovych prostor ve shaze vyhnout se vyplaceni zhodnoceni nebytovych prostor
dosavadnimu najemci a neplaceni dané z naturalniho pfijmu v rozsahu zhodnoceni cizi nemovitosti ze strany
dosavadniho najemce, ¢asto soucasné sofistikované obsahujici antagonisticka ujednani o povinnosti
dosavadniho najemce uvést pronajaty prostor do plivodniho stavu a soudasné ujednani, Zze ve$keré
zhodnoceni provedené dosavadnim najemcem bezplatné pfipada do majetku vlastnika. V tomto pfipadé jsou
obé antagonisticka ujednani neplatna a nastupuje obecny zakonny rezim véetné vydani bezdlvodného
obohaceni s danovymi povinnostmi ze strany vlastnika zhodnocené nemovitosti.

Smlouva o odstupném mezi dosavadnim najemcem a hovym najemcem komercnich prostor s pausalni platbou,
jejimz pfedmétem je prenechani vnitfniho zafizeni a vybaveni, zpravidla ,,na miru“, s investicemi do prostoru,
muze byt neplatna jen v pfipadé i) neexistence souhlasu vlastnika jednotky (budovy) &i ii) neuzavieni nové
najemni smlouvy novym najemcem, a to bez ohledu na diivody, nebot v takovém pfipadé by novy najemce
ni¢eho neziskal (zakaznickou zakladnu, zafizeni a vybaveni, vyporadani zhodnoceni).

Pro skuteény vyklad vile smluvnich stran je zasadni vlastni chovani smluvnich stran, zvlasté, zda a jaké pInéni
na zakladé uzaviené smlouvy prevzaly, zda jej neruSené uzivaly a zda s nim jako vlastnici nakladaly. Naplnila-li
smluvni strana vSechny atributy platného nabyti vlastnictvi na zakladé uzaviené smlouvy - nabyti vlastnictvi
movitych véci - drzba a neruSené uzivani - zcizeni vlastnictvi - jednala jako vlastnik a nemuze pfi jeji
povinnosti zaplaceni spravedlivé dodatecné tvrdit, ja nezaplatim, protoZe smlouva, z niZ odvozuji svoje prava,
je neplatna.

Institut prodeje podniku se pouziva v praxi restauraci/hospod zcela vyjime&né z nouze, kdyZ majitel nesouhlasi s
ujednanim o odstupném mezi starym a novym ndjemcem a nechce s novym najemcem uzavfit novou najemni
smlouvu. Pak nastupuje rizikovy prodej podniku (Casti podniku) u podnikajicich fyzickych osob s
neakceptovatelnym pfechodem zavazk{ z ciziho rizikového podnikéni s nekone&nym ru¢enim viastnim majetkem.

Smlouva o odstupném mezi dosavadnim najemcem a novym najemcem se souhlasem vlastnika jednotky je
uréita i tehdy, pokud je uplatné pfenechani vnitfniho zafizeni a vybaveni definovano obecné tak, ze uréuje
osobu vlastnika smluvné prevadéného zafizeni a vybaveni misto, kde se nachazi véetné oznaceni nazvu
provozovny s rozhodnym datem, napf. ke dni uzavieni smlouvy, s uvedenim souhrnné ceny.
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(srov. ustanoveni § 1 odst. 4 zakona &. 298/1990 Sb., které je jisté ex lege prdvné urcité a zni takto: Za vlastnictvi
jednotlivych fadd a kongregaci a arcibiskupstvi olomouckého se ke dni uc¢innosti tohoto zékona prohlauje téz
movity majetek, ktery byl ke dni 10. 4. 1950 umistén v nemovitostech uvedenych v pfilohdch ¢. 1 a 2 zakona C.
298/1990 Sb. a v priloze ¢. 3 tohoto zdkona, pokud existuje a je znamo, kde se uvedeny movity majetek
nachazi.).

Odstupné za uvolnéni bytu — stejné i nebytového prostoru — na zakladé smlouvy o odstupném nutné nevyzaduje
existenci nesporného najmu, kdyz postacuje i institut ,sporného” najmu véetné nedoruceni vypovédi, neuznani
dlvodu vypovédi, s ¢imz vyslovné poditd institut odstupného za uvolnéni bytu (nezaménuj za skonceni najmu)
jako institut skonceni uzivani bytového prostoru jeho uzivatelem.

Uvolnénim bytu ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. u) zdkona &. 586/1992 Sb. — stejné tak uvolnéni
nebytového prostoru na zakladé smlouvy o odstupném - nevyZaduje skonceni najmu bytu, ale akcentuje
skute¢né vyklizeni predmétnych prostor jejich uZivatelem, zpravidla byvalym najemcem, vcéetné existence
sporného najmu, napf. pro neuznani G¢inkd vypovédi pronajimatele.

Smlouva o odstupném za pfed€asné uvolnéni bytu jejim uzivatelem je vyslovné uznana a preferovana zakonem,
ustanovenim § 4 odst.1 pism. u) zédkona ¢. 586/1992 Sb. tim, Ze se jedna o odeditatelnou polozku z dané z pfijmU
s pravem uzivatele bytu nezdanit pfijem za uvolnéni bytu véetné formou nabyti vlastnictvi k bytové jednotce a
formou penézniho odstupného pouzitého do jednoho roku na nahradni bydleni.

Uznava-li zakon o danich z pfijm{ jako legaini a dokonce i preferovanou smlouvu o odstupném za uvolnéni bytu
jeho uzivatelem (nejedna se nutné o najemce) v nasobné vyssi cené nez je trzni cena najmu az ve vysi kupni
ceny vlastnictvi jiného bytu, je v souladu se zdkonem i smlouva o odstupném nebytovych prostor jejich
uzivatelem, které vSak neni osvobozeno od dané z piijma.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubo$ Chalupa
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