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Fakticke uzivani veci

Faktické uzivani véci je realizaci uzivaciho prava; majetkovou hodnotu ma vSak samo uzivaci pravo,
které je na zdkladé najemni smlouvy prenechavano. Na tom nic neméni skute¢nost, ze na zakladé
absolutné neplatné najemni smlouvy nemuze byt uzivaci pravo platné prenechéano, nebot
pronajimatel pod dojmem platnosti ndjemni smlouvy uzivaci pravo k véci najemci fakticky
prenechdava a najemce je prijimd, ¢imz ziskava majetkovy prospéch spocivajici v uzivacim pravu k
véci, za néz by byl - pri platnosti ndjemni smlouvy - povinen poskytnou uplatu ve formé najemného.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Odo 291/2002, ze dne 19.5.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce RNDr. V. V., CSc., zastoupeného, advokéatem, proti Zalované
C.o0.b., a.s., o zaplaceni 1,775.467,50 K¢& s prisluSenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 26 C
184/96, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 25. fijna 2001, €. j. 20 Co 294/2001-81,
tak, Zze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 10. 2001, ¢. j. 20 Co 294/2001-81, a rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 21. 6. 2001, ¢. j. 26 C 184/96-62, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro
Prahu 1 k dal$imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobce se po Zalované doméhal zaplaceni dluzného ndjemného ze smlouvy o ndjmu nebytovych prostor ve vysi
294.570,- K¢ spolu se smluvni pokutou ve vysi 0,1 % z uvedené ¢éstky za kazdy den prodleni pocinaje dnem 16. 7.
1996. V prubéhu rizeni navrhl zménu zZaloby tak, Ze se nadéle doméahal zaplaceni ¢astky 1,628.280,- K¢ z titulu vydani
bezduvodného obohaceni ziskaného uzivanim nebytovych prostor na zékladé neplatné najemni smlouvy v obdobi od
1.11. 1995 do 31. 3. 1996 (po odecteni zalovanou zaplaceného najemného ve vysi 294.570,- K¢ za cast predmétného
obdobi) a ¢astky 270.000,- K¢ z titulu ndhrady Skody vzniklé na predmétnych nebytovych prostorach; celkem tedy
pozadoval zaplaceni ¢astky 1,898.280,- K¢ s prisluSenstvim.

Obvodni soud pro Prahu 1 poté, co usnesenim ze dne 10. 11. 1997 rozsireni Zaloby nepripustil, rozsudkem ze dne 10.
11. 1997, ¢. j. 26 C 184/96-28, zalobu zamitl a rozhodl o ndkladech fizeni.

K odvolani Zalobce Méstsky soud v Praze usnesenim ze dne 23. 4. 1998, €. j. 20 Co 24/98-40, zménu Zaloby na
zaplaceni 1,898.280,- K¢ s tirokem ve vySi 18 % od 15. 8. 1997 do zaplaceni pripustil, rozsudek soudu prvniho stupné
zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

V prubéhu rizeni pred soudem prvniho stupné vznesla Zalovana vuci Zalobci narok na zaplaceni 294.500,- K¢ z titulu
vydani bezdlivodného obohaceni spocivajiciho v ndjmu zaplaceném na zékladé neplatné smlouvy o najmu nebytovych
prostor; Zalobce vzal zalobu co do ¢astky 122.812,50 K¢ s prislusenstvim zpét, nebot nadale pti stanoveni vyse
bezduvodného obohaceni nezohlednoval inflaci a upravil Zalobni navrh tak, Ze se doméha zaplaceni 1,775.467,50 K¢ s
18 % tirokem z prodleni z ¢astky 294.570,- K¢ od 17. 9. 1996 do 17. 6. 1998 a z ¢astky 1,775.467,50 K¢ od 18. 6.
1998 do zaplaceni.

Obvodni soud pro Prahu 1 rozsudkem ze dne 21. 6. 2001, ¢. j. 26 C 184/96-62, zamitl zalobu na zaplaceni
1,775.467,50 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 18 % z ¢astky 294.570,- K¢ od 17. 9. 1996 do 17. 6. 1998 a z Castky
1,775.467,50 K¢ od 18. 6. 1998 do zaplaceni a co do Castky 122.812,50 K¢ s prisluSenstvim rizeni po ¢éstecném
zpétvzeti zaloby zastavil. O vzdjemném navrhu zalované rozhodl tak, Ze zalobce je povinen zalované zaplatit 24.500,-
KC s 18 % urokem z prodleni od 22. 10. 1998 do zaplaceni; co do poZadovaného troku z prodleni ve vysi 18 % z
castky 270.000,- K¢ od 11. 4. 1996 do zaplaceni a z castky 24.500,- K¢ od 1. 5. 1996 do 21. 10. 1998 vzajemny navrh



Zalované zamitl. Soucasné rozhodl o ndkladech rizeni GCastnikil a statu. Vychdzel ze zjiSténi, ze mezi ucastniky byla
dne 7. 11. 1995 uzavrena smlouva o najmu nebytovych prostor, kterou se zalobce zavézal prenechat Zalované k
uzivéni na dobu od 1. 11. 1995 do 31. 10. 2005 dum ¢p. 47 v K., jehoz byl vlastnikem. Ve smlouvé bylo dohodnuto
néjemné ve vysi 1,080.000,- K¢ ro¢né, pricemz zalobce souhlasil, aby Zalované provedla v domé na svij ndklad
stavebni upravy s tim, ze zalobce od ni nebude pozadovat ndjemné za dobu prvnich péti mésicti ndgjmu. Uvedena
smlouva je pro absenci predchoziho souhlasu Méstského uradu v K. absolutné neplatnd, o cemz bylo v jiném soudnim
tizeni jiz pravomocné rozhodnuto. Zalovana zaplatila Zalobci ndjemné za druhé ¢tvrtleti roku 1996 ve vysi 294.500,-
K&. Zalobce prevzal nebytové prostory od Zalované zpét dne 1. 7. 1997 a obratem zapocal s provadénim jejich
rekonstrukce. Zalovana v domé zadnou rekonstrukci neprovedla a dim predala Zalobci ve stavu, kdy nebyly
odstranény nésledky pruzkumnych sond provedenych Zalovanou ve stropé a v podlaze a kdy v dasledku zamrznuti
vody v zimé roku 1996 byly popraskané rozvody vody a topné télesa; znalcem bylo znehodnoceni domu vycisleno
castkou 270.000,- K¢. V domé byl odebran plyn v dobé od 5. 12. 1995 do 31. 12. 1995 v mnozstvi 37 m3 a v dobé od
1.1.1997 do 18. 7. 1997 v mnozstvi 894 m3 ; v roce 1996 nebyl plyn odebiran. V obdobi od fijna 1996 do brezna
1997 nebyla v domé odebirédna voda a za obdobi od ¢ervna do ¢ervence roku 1997 bylo odebrano 50 m3 vody.
Elektrické energie bylo v domé odebrano v obdobi od 1. 11. 1995 do 1. 7. 1997 celkem 1 356 kWh. Zalovana
predmeétnou nemovitost fakticky neuzivala, nebot nebylo prokazano, ze by v rozhodném obdobi dochazelo v domé k
odbéru vody a ,spotireba plynu v rozsahu 37 m3, jez byla prokazatelné realizovéna zalovanou, spadéa do obdobi
prvnich mésict po uzavieni smlouvy, tj. v dobé, kdy Zalovana v objektu provadéla zkoumani za ucelem zjisténi
technického stavu nemovitosti a s tim spojenych tfi sond; témto aktivitdm odpovida i mnozstvi spotifebované
elektrické energie” . Na zdkladé uvedenych skutkovych zjisténi dospél k zavéru, Ze zalovana se na ukor zalobce
bezduvodné neobohatila, nebot predmétné nebytové prostory fakticky neuzivala a nevznikl ji tudiz zadny majetkovy
prospéch. Zalobci nesvédéi ani pravo na nahradu $kody spo¢ivajici v uslém zisku z pronajmu predmétnych
nebytovych prostor, nebot Zalovand svym jednanim neporusila Zddnou pravni povinnost; predmeétné prostory predala
Zalobci zpét v nejblizSim mozném terminu, kdy ji k tomu byla zalobcem poskytnuta dostatecnda soucinnost (zalobce
zalovanou drive k predani nevyzyval). Divodnym naopak shledal soud prvniho stupné narok zalobce na ndhradu
Skody, nebot stav objektu v dobé jeho predani zalobci vykazuje oproti stavu pri jeho prevzeti zalovanou v roce 1995
znehodnoceni ve vysi 270.000,- K¢. Jako opodstatnény posoudil soud prvniho stupné navrh Zalované, jimz se
domahala vydéani bezdivodného obohaceni, které vzniklo Zalobci tim, Ze mu byl zaplacen najem ve vysi 294.500,- K¢
na zékladé neplatné najemni smlouvy. Uvedené Castky priznané kazdému z ucastnikll soud prvniho stupné vzajemné
zapocetl a uzavrel, Ze Zalobce je povinen zaplatit Zalované jejich rozdil ve vysi 24.500,- K¢ s prislusenstvim; to vSak
zalované priznal az od pozdéjsiho data s ohledem na to, kdy zalobce k plnéni vyzvala.

K odvolani Zalobce Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 25. 10. 2001, ¢. j. 20 Co 294/2001-81, rozsudek soudu
prvniho stupné v odvolanim napadenych vyrocich o zamitnuti zaloby zalobce a o povinnosti zZalobce zaplatit Zzalované
24.500,- K¢ s prisluSenstvim (véetné souvisejicich vyrokl o nékladech fizeni) potvrdil a rozhodl o nakladech
odvolaciho tizeni. Skutkovy zadvér uc¢inény soudem prvniho stupné i jeho pravni posouzeni véci shledal spravnymi. I
on uzavrel, Ze zZalované v dobé od zimy roku 1996 do 1. 7. 1997 predmét ndjmu neuzivala, a nemohla se tudiz na
ukor zalobce bezdlivodné obohatit. Skutecnost, ze provedla v predmétnych nebytovych prostorach pouze zjisténi
pomoci sond, aniz by odstranila nasledky po jejich provedeni, stejné jako skute¢nost, Zze navazala smluvni vztahy s
dodavateli vody, elektrické energie a plynu, svédci pouze o poCatecnim umyslu Zalované prostory ke své Cinnosti
uzivat, ktery nebyl fakticky realizovan.

Proti vyroku rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku o véci
samé, podal zalobce dovoléani, jehoz pripustnost dovozuje z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I'. s tim, Ze zaveér o
neexistenci bezdivodného obohaceni na strané Zalované je v rozporu s hmotnym pravem a jde zéroven o feSeni
pravni otazky, ktera nebyla dosud v rozhodovani dovolaciho soudu vyresena. V ramci uplatnéného dovolaciho
duvodu, jimz lze vytykat nespravné pravni posouzeni véci, zalobce zpochybnuje spravnost hodnoceni vztahu zalované
k predmétnym nebytovym prostoram a zavér odvolaciho soudu, Ze se v jeho dusledku zalovand nemohla bezdiavodné
obohatit. Pfipoming, Ze na zékladé smlouvy o najmu Zalovana prevzala cely dim k vyluénému uzivani, disponovala s
nim a uzaviela smlouvy na dodavku energii do tohoto domu. N4djemni smlouvu zacala zpochybnovat az po vice nez
sedmi mésicich od jejiho uzavieni v dobé&, kdy dostala lepsi nabidku prostor pro umisténi své pobo¢ky. Zalované bylo
plnéni poskytnuto na zékladé neplatné najemni smlouvy. Podle uvedeného smluvniho typu je ndjemci poskytovano
pravo uzivat predmeét ndjmu a je jen na ném, v jakém rozsahu tohoto prava vyuZzije; ndjemné je povinen platit i kdyz
predmét ndjmu neuziva. Zalobce je presvédcen, Ze Zalovana ziskala bezd{ivodné obohaceni tim, Ze méla v rozhodném
obdobi predmétny nebytovy prostor ve svém vyluéném jim neruSeném drzeni, mohla jej uzivat podle svych potreb,
provadéla v ném pripravu stavebnich Gprav, méla v ném ulozeny své véci a vstupovali do néj jeji pracovnici a jiné
osoby za Ucelem vytizeni jejich zaleZzitosti, pricemz klice od domu méla v rozhodném obdobi pouze Zalovana. Rozsah i
obsah restitu¢ni povinnosti je zalozen na principu uvedeni v predesly stav, jak je tomu i u smlouvy o ndjmu, kdy
zékladem plnéni je ekonomickéd rovnovaha plnéni poskytovanych navzajem. Oduvodnil-li navic odvolaci soud



zamitnuti zaloby tim, Ze Zalovanéa nebytové prostory v dobé od zimy roku 1996 do 1. 7. 1997 neuzivala, pricemz
bezduvodné obohaceni by bylo mozné priznat pouze tehdy, byl-li predmét najmu zalovanou (fakticky) uzivén,
opomnél posoudit poc¢inani Zalované v dobé od 7. 11. 1995 do zimy roku 1996, resp. neptimo dovodil, Ze v této dobé
dum uzivala. Z uvedenych divodu Zalobce navrhl, aby dovolaci soud zrusil jak rozsudek odvolaciho soudu, tak i
rozsudek soudu prvniho stupné a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.

Zalované navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto jako nepiipustné pro svoji zjevnou bezdtivodnost; pro piipad
pripusténi dovoldni navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu potvrdil.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a zakona ¢. 99/1963 Sb., obtanského soudniho #4du, ve znéni
pozdéjsich predpisu - dale rovnéz jen ,0. s. I.“), po zjisténi, Ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvolaciho
soudu bylo podano ve lhaté uvedené v ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. . k tomu opravnénym subjektem (zalobcem)
radné zastoupenym advokatem (§ 241 odst. 1 o. s. I.), se nejdiive zabyval otazkou pripustnosti dovolani proti
napadenému rozsudku odvolaciho soudu.

Dovolanim 1ze podle ustanoveni § 236 o. s. I. napadnout pravomocnd rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon
pripousti.

Smeéruje-li dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl potvrzen sice v poradi druhy rozsudek soudu prvniho
stupné, kterym vSak bylo rozhodovano o jiném pravnim néroku nez v rozsudku predchozim (jak tomu bylo i v
posuzované véci), pripousti zakon dovolani pouze v pripadé, dospéje-li dovolaci soud k zavéru, ze napadené
rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam (srov. § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I.). Rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po prévni strance zasadni vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otazku, které v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana
rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem (§ 237 odst. 3 0. s. 1").

Dovolani zalobce je pripustné, nebot dovolanim zpochybnéna pravni otdzka nebyla dosud dovolacim soudem vyreSena
a rozsudek odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni veci.

Prévni posouzeni véci je ¢innost soudu spocivajici v podrazeni skutkového stavu prislusné pravni normé, jez vede
soud k zavéru o pravech a povinnostech u¢astnikll. Pravni posouzeni je nespravné, dopustil-li se soud pfi této ¢innosti
omylu, tzn. kdyZ na spravneé zjistény skutkovy stav aplikoval jinou pravni normu nebo aplikoval sice spravnou pravni
normu, ale nespravneé ji vylozil, nebo ze skutecnosti najisto postavenych vyvodil nespravné pravni zavery.

Dovolatelem zpochybnény pravni zavér, na némz odvolaci soud zaloZil sviij rozsudek a ktery se tak otevira prezkumu
dovolaciho soudu, je zavér, Ze zalované se na ukor zalobce bezdivodné neobohatila.

Podle ustanoveni § 451 odst. 1 zédkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen
,ObCZ"), kdo se na tkor jiného bezdivodné obohati, musi obohaceni vydat. Bezdivodnym obohacenim je majetkovy
prospéch ziskany plnénim bez pravniho diivodu, plnénim z neplatného préavniho ukonu nebo plnénim z pravniho
duvodu, ktery odpadl, jakoZ i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroju (§ 451 odst. 2 Ob¢Z).

V posuzované véci odvolaci soud - ve shodé se soudem prvniho stupné - dovodil, Ze se Zalovana na ukor zalobce
neobohatila, nebot predmétné nebytové prostory, které ji byly Zalobcem predany na zdkladé neplatné najemni
smlouvy, fakticky neuzivala.

Z hlediska posouzeni, zda se Zalované na tkor Zalobce bezdlvodné obohatila ¢i nikoliv, je rozhodujici skutec¢nost,
ziskala-li na jeho ukor majetkovy prospéch. Ten mohla v posuzované véci ziskat za predpokladu, Ze ji bylo zalobcem
na zékladé absolutné neplatné najemni smlouvy poskytnuto néjaké plnéni. Toto plnéni vSak nelze ztotoznit s
faktickym uzivdnim predmétnych prostor Zalovanou (jak ucinily soudy obou stupiu), a je namisté vychazet z toho, co
bylo predmétem plnéni ze strany zZalobce.

Plnéni pronajimatele spoCiva v prenechdani véci ndjemci za uplatu k jejimu uzivani nebo i k brani uzitkl z véci (srov. §
663 Ob¢Z). Je pravem néjemce rozhodnout (neni-li to v rozporu se smlouvou) k jakému tcelu, jakym zplisobem a s
jakou intenzitou bude predmét ndjmu uzivat. Tomu odpovidé i pfipadny majetkovy prospéch najemce za situace, kdy
mu bylo plnéno na zdkladé neplatné ndjemni smlouvy. Ani majetkovy prospéch najemce nelze vazat vyhradné na
skutecnost, zda predmeét ndjmu fakticky uzival. Faktické uzivani véci je realizaci uzivaciho prava; majetkovou
hodnotu ma vSak samo uzivaci pravo, které je na zdkladé najemni smlouvy prenechévéno. Na tom nic neméni
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skutecnost, Ze na zdkladé absolutné neplatné najemni smlouvy nemohlo byt uzivaci pravo platné pienechéno, nebot
pronajimatel pod dojmem platnosti najemni smlouvy uzivaci pravo k véci néjemci fakticky prenechava a najemce je
prijimd, ¢imz ziskdva majetkovy prospéch spocivajici v uzivacim pravu k véci, za néz by byl - pfi platnosti ndjemni
smlouvy - povinen poskytnou uplatu ve formé ndjemného.

V posuzované véci neni sporu o tom, ze zalobce predmeétné nebytové prostory zalované k uzivani predal, ani ze
Zalovana tyto nebytové prostory prevzala, prihlasila se k odbéru energii dodavanych do téchto prostor a zapocala v
nich s pripravou rekonstrukce za ucelem jejich prizptisobeni svym potfebam. Podle zjisténi soudu zalovanéa v obdobi
prvnich mésict po uzavieni ndjemni smlouvy provadéla v nebytovych prostorach pruzkum technického stavu
nemovitosti (sondy do stavebnich konstrukci domu) a v souvislosti s tim dochazelo v nebytovych prostorach k odbéru
energii. Podstatné je, ze zalovana neprevzala nebytové prostory za GiCelem provadéni jejich priazkumu ¢i
rekonstrukce, nybrz za ucCelem realizace svého uzivaciho prava, které ji mélo byt ndjemni smlouvou prevedeno.
Skutecnost, ze zalovand ze svych prav plynoucich z ndjemni smlouvy realizovala ve formé prizkumné ¢innosti
casteCné pouze opravnéni provést rekonstrukci nebytovych prostor, neméni nic na tom, Ze ji bylo ze strany zalobce
prenechano rovnéz uzivaci pravo k nebytovym prostoram. Bylo vylu¢né véci zalobkyné, zda a jakym zplsobem bude
zalobcem prenechané uzivaci pravo k nebytovym prostoram konzumovat. O pfijeti Zalobcem poskytnutého plnéni
(tzn. uzivaciho prava k nebytovym prostoram) ze strany Zalované vypovida skutecnost, Ze i zalovand Zalobci plnila v
podobé sjednaného najemného, a to za obdobi nasledujici smluvné sjednanému pétimésicnimu moratoriu placeni
najemného. Zalovana by ziejmé po relativné dlouhé dobé od prenechani nebytovych prostor neposkytovala Zalobci
protiplnéni ve formé najemného, kdyby nebyla presvédcena, Ze ji bylo zalobcem prevedeno uzivaci pravo, ale jen
opravnéni provést v nebytovych prostorach pruzkum za ucelem jejich rekonstrukce. Rovnéz ze zavéru o odpovédnosti
zalované za znehodnoceni nebytovych prostor je patrna uvaha soudt obou stupna, ze zalovana méla nebytové
prostory v zimé roku 1996 ve své dispozici. Jinak by popraskéani rozvodu vody a topnych téles v disledku zamrznuti
nevypusténé vody nemohlo zalozit odpovédnost zalované za Skodu na predmétnych nebytovych prostorach.

Lze uzavrit, ze zalované vznikl na tkor Zalobce majetkovy prospéch tim, Ze ji byl Zalobcem - pod dojmem platnosti
najemni smlouvy - prenechén nebytovy prostor ve vlastnictvi Zalobce spolu s uzivacim pravem k tomuto nebytovému
prostoru. Dospél-li odvolaci soud k zavéru, Ze se zalovand na ukor zalobce bezdivodné neobohatila, posoudil véc po
pravni strance nespravné, nebot nespravné interpretaci zuzil predpoklady aplikace relevantni pravni normy pouze na
faktické uzivani véci a dospél k zavéru, Ze na zjistény skutkovy stav nedopadd. Dovolaci dtvod vychézejici z
argumentu nespravného pravniho posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. byl tudiz
uplatnén diivodné. Nejvyssi soud Ceské republiky proto rozsudek odvolaciho soudu podle ustanoveni § 243b odst. 2
véty za strednikem o. s. I'. zrusil; jelikoZ dtvody, pro které byl rozsudek odvolaciho soudu zrusen, plati i na rozsudek
soudu prvniho stupné, zrusil i rozsudek soudu prvniho stupné a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst.
3 véta druhd o. s. 1.).
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Dalsi clanky:

¢ Zastoupeni
o Zanik zdvazku

e Zadrzovaci pravo

¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

 Nemajetkova Ujma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
» Nepoctivy zdmér (exkluzivné pro predplatitele)

e Zemédélska puda

¢ Zastoupeni

e Verejné zakazky

e Vazanost rozhodnutim soudu

e Pracovni smlouva
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