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Kolaudacni rozhodnuti

Nelze vyloucit, aby ve stavbé, ktera je kolaudacnim rozhodnutim urcena k jinému tucelu nebo k vice
ucelum, se nachézel jeden nebo vice uzavrenych soubort mistnosti, které budou v témze (nebo i v
jiném) kolauda¢nim rozhodnuti kolaudovany jako byty. Neni-li obsah kolaudacniho rozhodnuti zcela
jednoznacny, je treba prihlédnout k dal$im skute¢nostem a diikaztim, které mohou prispét ke
spolehlivému objasnéni otazky, k jakému ucelu byly sporné prostory kolaudac¢nim rozhodnutim
urceny.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2483/2003, ze dne 30.9.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Z., a. s., zastoupené advokatem, proti Zalované H. O.,
zastoupené advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Hradci Kralové pod sp. zn. 7 C 48/2002, o
dovoléani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 9. ¢ervence 2003, ¢.j. 21 Co
269/2003-81, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 9. cervence 2003, ¢.j. 21 Co 269/2003-81,
se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Hradci Kralové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 7. 4. 1999, ¢.j. 7 C 63/99-13, zamitl zalobu na
vyklizeni zalované z bytu ¢. 412, sestdvajiciho z jednoho pokoje, kuchyné, socidlniho zatizeni, komory a predsing,
umisténého na 4. nadzemnim podlazi (dale "predmétny byt" nebo ,predmétny soubor mistnosti“) v domeé ¢. p. 610 v
B. ulici v H. (déle "predmétny dum") a rozhodl o nakladech rizeni.

K odvolani Zalobkyné Krajsky soud v Hradci Kralové (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 15. 10. 1999, ¢.j. 25 Co
511/99-111, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni a vyslovil, Ze dovolani se
nepripousti.

K dovolani Zalobkyné Nejvy3si soud Ceské republiky (dovolaci soud) rozsudkem ze dne 6. 2. 2002, &.j. 26 Cdo
974/2000-130, zrusil rozsudky soudl obou stupnli a vrétil véc soudu prvniho stupné k dal$imu fizeni.

Soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 5. 3. 2003, ¢.j. 7 C 48/2002-49, poté, co jeho zalobé vyhovujici rozsudek ze
dne 7. 8. 2002, ¢.j. 7 C 48/2002-25, byl k odvolani zalované zrusen usnesenim Krajského soudu v Hradci Kralové ze
dne 18. 12. 2002, ¢.j. 25 Co 424/2002-39, a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dalSimu tizeni, ulozil Zalované
vyklidit pfedmétny byt do 3 mésicti od pravni moci rozsudku a rozhodl o nkladech rizeni.

Odvolaci soud rozsudkem ze dne 9. 7. 2003, ¢.j. 21 Co 269/2003-81, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze
zalobu zamitl a rozhodl o nahradé nakladu fizeni.

Soudy obou stupili vychazely ze zji$téni, Ze Zalovana byla od roku 1990 zaméstnankyni Zalobkyné, a jako takové ji
bylo poskytnuto ubytovani v predmétném domé, Ze uzaviela se zalobkyni nékolik smluv o prechodném ubytovani,
které se tykaly téhoz bytu, ze dne 19. 12. 1996 uzavrela se zalobkyni ndjemni smlouvu na dobu neurcitou (déle
,predmétnd ndjemni smlouva“), jakoZ i ze zjisténi, Ze predmétny diim je dle kolaudacniho rozhodnuti z 1. 6. 1987
ubytovnou. Oba soudy téz odkazaly na zavazny pravni nazor dovolaciho soudu vyjadreny ve zrusujicim rozsudku ze
dne 6. 2. 2002, ze bytem je soubor mistnosti (jednotliva obytna mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho tradu
urceny k trvalému bydleni.

Soud prvniho stupné déle vzal za zjisténo, Ze predmétny diim byl v kolauda¢nim rozhodnut{ i v dal$i stavebnéprévni
dokumentaci oznacen jako ubytovna, ze byl uréen pro doc¢asné ubytovéani zaméstnanct zalobkyné (jejiho pravniho
predchudce), Ze zahajeni provozu bylo podminéno vydénim provozniho radu, ktery zalobkyné také vydala, ze od 15.
1. 1991 byl v predmétném domé trvale hlasSen jen spravce ubytovny a Ze dalsi osoby jsou zde hlaSeny na zakladé
najemnich smluv uzavienych se zalobkyni od prosince 1996, ze ke dni uzavieni predmétné najemni smlouvy nedoslo



ke zméné kolaudovaného stavu a Ze rozhodnutim ze dne 4. 11. 1998 prislusny stavebni uiad zamitl navrh zalobce na
zménu uzivani predmétného domu z ubytovny na bytovy dim s odivodnénim, Ze stavba je kolaudovana pro bydleni,
v platném stavebnim zdkoné a provadécich predpisech (vyhlasce ¢. 137/1998 Sh.) neni termin ubytovna uveden
(definovan), proto neni nutné nazev stavby meénit a zaddost je bezpredmétna. Na zakladé téchto zjiSténi soud prvniho
stupné dovodil, Ze mistnosti oznacené jako byt ¢. 412 nebyly jako byt kolaudovany, a nemohly se tudiz stéat
predmétem platné smlouvy o ndjmu bytu. Déle prvostupiiovy soud dovodil, Ze zalované nesvéd¢i ani jiny divod k
uzivani téchto mistnosti a Ze pozadavek na jejich vyklizeni neni ani v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.).
Z tohoto divodu zalobé vyhovél, kdyz za prekazku nepovazoval ani okolnost, ze v zalobnim navrhu je soubor
mistnosti, jejichz vyklizeni je pozadovano, oznacen jako byt.

Naproti tomu odvolaci soud dovodil, ze rozhodnym je kolaudacni stav nikoli celé stavby, nybrz pravé predmétného
souboru mistnosti. Na zakladé toho, Ze v kolaudacnim rozhodnuti je uvedeno, Ze stavba obsahuje bytové jednotky
1+1 a 1+2 (odvolaci soud poznamenal, Ze nemé pochybnosti o vyznamu zkratky ,bj.” a ze vyrazy ,bytova jednotka“ a
,Dbyt” povazuje za totozné) a ze mezi ucastniky nebylo sporu o tom, Ze Zalovanda uziva pravé jednu z bytovych jednotek
1+1, uzavrel, Ze mistnosti, které zalovana uziva, byly kolaudovany jako byt, jsou bytem a byly jim i v dobé uzavreni
predmétné najemni smlouvy, ktera tedy neni neplatnd a zalovana na jejim zékladé uziva predmétny byt po pravu.
Odvolaci soud zdlraznil, Ze pri posouzeni pravni povahy predmétného souboru mistnosti neprihlizel k jinym
skute¢nostem a dikazum, nez ke kolauda¢nimu rozhodnuti.

Proti v poradi druhému rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost dovozuje z
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) ob¢anského soudniho radu (dale jen ,0.s.F.“) a v némz uplatiiuje dovolaci davody dle
§ 241a odst. 3 0.s.T" (rozhodnuti odvolaciho soudu vychdazi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné Casti oporu
v provedeném dokazovani), dle § 241a odst. 2 pism. b) [spravné pism. a)] o.s.T. (fizeni je postizeno vadou, ktera
mohla mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci). Tim, Ze dovolatelka s poukazem na § 237 odst. 3 o.s.T". vytyka
odvolacimu soudu, ze rozhodl rozdilné, nez rozhodoval v obdobnych vécech dovolaci soud, obsahové uplathuje i
dovolaci dtivod nespravného pravniho posouzeni véci dle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.F. Naplnéni dovolaciho divodu
dle § 241a odst. 3 o.s.F. dovolatelka spatfuje v rozporu vykladu kolauda¢niho rozhodnuti predmétného domu s diikazy
provedenymi okresnim soudem, zejména s rozhodnutim o umisténi stavby ze dne 27. 1. 1984, Zadosti o vydani
stavebniho povoleni ze dne 15. 8. 1984 a stavebnim povolenim ze dne 10. 9. 1984. Dovolaci duvod dle § 241a odst. 2
pism. a) o.s.T. je dle dovolatelky naplnén tim, Ze se odvolaci soud nezabyval pri posuzovani neplatnosti ndjemni
smlouvy dal$imi v Zalobé obsazenymi duvody, pro které ma zalobkyné najemni smlouvu za neplatnou
(nespecifikované prisluSenstvi bytu a zplisob vypoc¢tu thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu). Dovolatelka dale v
dovolani rekapitulovala dosavadni prubéh rizeni a zavéry soudl vyjadrené v odiivodnéni rozhodnuti v této véci
vydanych. Dovolatelka vyjadrila presvédceni, Ze kolauda¢nim rozhodnutim bylo povoleno uzivani stavby ubytovny a
nikoli bytovych jednotek. Pripustila, ze stavebni urad v kolaudacnim rozhodnuti nezvolil presné oznaceni prostor, v
nichz se nésledné mohli zaméstnanci pravniho predchudce Zalobkyné ubytovavat, avSak vytkla odvolacimu soudu, ze
ucelové vytrhl z textu kolaudacniho rozhodnuti oznaceni ,bj.” a ,garsoniera” a dospél k zavéru, ktery nekoresponduje
s tim, co bylo stavebnikovi dano do uzivani. Dle dovolatelky neni pochyb, Ze stavba méla na zékladé kolaudac¢niho
rozhodnuti slouzit pouze pro do¢asné uzivani, o ¢emz svéd¢i podminky 1. az 4. kladené v ném na pravniho
predchidce zalobkyné. Dovolatelka si nedokaze predstavit, ve které jiné stavbé nezli stavbé urcené pro doc¢asné
ubytovani by existoval provozni rad, kantyna, prostory pro administrativni ¢innost. Dovolatelka oznacuje za logicky
rozporny zavér odvolaciho soudu, z néhoz de facto vyplyva, Ze ,byla zkolaudovana stavba slouzici pro do¢asné
ubytovani, v niz se nachézi vylucné bytové jednotky urcené k trvalému bydleni”. Pokud mél odvolaci soud
pochybnosti o tom, co dal kolauda¢nim rozhodnutim stavebni urad stavebnikovi do uzivéni, mél dle nazoru
dovolatelky provést dalsi diikazy. Vzhledem k tomu, ze podminky obsazené ve stavebnim povoleni byly dodrzeny, bylo
by absurdni, aby stavebni utrad kolaudoval néco jiného, nez pro co vydal stavebni povoleni. Pokud by stavebni Grad
zamyslel kolaudovat byty, jisté by u kazdého z nich doslo k icelovému urceni mistnosti, které byt tvori. Byty samy by
pak nesly pripadné i ¢iselné oznaceni, ploSnou vyméru, umisténi na patre, atd., tak aby mohly byt predmétem
obcanskopravniho vztahu. Dovolatelka vyjadfuje pochybnost, zda odvolaci soud skutecné respektoval zavazny nazor
dovolaciho soudu, kdyz se nezabyval otazkou ucelového vymezeni mistnosti a nezjistoval, jakou obvyklou formu ma
kolaudacni rozhodnuti k bytovym jednotkdm. Na podporu své argumentace takové typové kolaudacni rozhodnuti
dovolatelka prilozila k dovolani. Dovolatelka vyjadrila nesouhlas se zavérem odvolaciho soudu, Ze [Zalobce] ,jako
vlastnik domu svym jednostrannym pravnim ukonem zmeénil stav zalozeny kolaudac¢nim rozhodnutim tim, Ze na
mistnost jiz obyva Zalovana drive uzaviel smlouvu o ubytovani“. Dovolatelka dale vyslovila nazor, Ze zamitavé
rozhodnuti stavebniho Grfadu neni dikazem o tom, Ze v dobé kolaudace v jeji ubytovné byly byty, nebot mohlo dojit ke
zméné na bytovy dim napt. zruSenim vyhlasky ¢. 83/1976 Sb. nebo prohlaSenim vlastnika ze dne 5.8.1998, kterym
byly vymezeny v predmétném domeé bytové jednotky, pripadné jinak. Dovolatelka navrhla, aby rozsudek odvolaciho
soudu byl zruSen a véc byla vracena tomuto soudu k dalSimu tizeni.
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Vyjédreni k dovoléni nebylo podano.

Dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - ic¢astnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni zakonné
podminky advokétniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 o.s.f.), ma stanovené obsahové ndlezitosti (§ 241a odst. 1 0.s.1".)
a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.T.

Soudy obou stupniti v odivodnéni svych rozhodnuti vyslovné uvedly, Ze se ridily zdvaznym pravnim ndzorem
dovolaciho soudu, Ze bytem je soubor mistnosti (popripadé jednotlivd obytna mistnost), které jsou rozhodnutim
stavebniho Gradu urceny k trvalému bydleni; pricemz rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti (poptipadé
jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu je pravni stav, zaloZzeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni uzivani stavby
dle § 76 odst. 1 stavebniho zdkona (prip. o zméneé ucelu jejtho uzivani dle § 85 stavebniho zakona) a Ze bylo-li takto o
posouzeni otdzky, co je bytem, stavebnim Gradem rozhodnuto, soud z tohoto rozhodnuti vychézi (§ 135 odst. 2 véta
druhd o. s. . ). Presto dospély k zdsadné rozdilnému zavéru o tom, zda predmétny soubor mistnosti je ¢i neni bytem.
Tento odliSny z&vér je zaloZen jednak na odliSném hodnoceni provedenych dikazil, jednak na posouzeni otdzky, které
skutecnosti jsou vyznamné pro pravni posouzeni véci, coz jiz predstavuje pravni posouzeni véci. V dovolacim rizeni
jde tedy jak o provéreni opodstatnénosti ndmitky, ze rozhodnuti odvolaciho soudu vychdzi ze skutkového zjisténi,
které nemd v podstatné ¢4sti oporu v provedeném dokazovani, tak i o prezkouméni zavért odvolaciho soudu, které ze
skutecnosti v Tizeni zjisténych ¢i vyslych najevo jsou pro rozhodnuti ve véci relevantni.

Za skutkové zjiSténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je tieba ve smyslu § 241a odst.
3 0.s.T. pokladat vysledek hodnoceni diikazl, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o.s.1,
protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dikazu nebo z prednesu ucastnikt nevyplynuly ani jinak
nevysly v Iizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi dukazy prokazany nebo
vySly v fizeni najevo, nebo protoze v hodnoceni dukazl, popt. poznatku, které vyplynuly z prednest ¢astniki nebo
které vysly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zédkonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti
logicky rozpor, nebo jestlize vysledek hodnoceni diikazli neodpovida tomu, co mélo byt zjisténo zplisobem
vyplyvajicim z ustanoveni § 133 az 135 o.s.T. Skutkové zjisténi nema podle obsahu spisu oporu v provedeném
dokazovani v podstatné casti tehdy, tyka-li se skutecnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska
hmotného (pripadné i procesniho) prava.

Dovolacim duvodem podle § 241a odst. 3 o.s.F. 1ze napadnout vysledek ¢innosti soudu pii hodnoceni diikazi, na jehoz
nespravnost lze usuzovat - jak vyplyva ze zasady volného hodnoceni diikazi - jen ze zpusobu, jak k nému soud
dospél. Nelze-li soudu v tomto sméru vytknout Zzadné pochybeni, neni mozné ani polemizovat s jeho skutkovymi
zévéry (napr. namitat, ze soud mél uvérit jinému svédkovi, ze mél vychazet z jiného dikazu, Ze néktery dikaz neni ve
skutecnosti pro skutkové zjisténi dilezity apod.). Znamena to, ze hodnoceni dukaz{, a tedy ani skutkové zjisténi jako
jeho vysledek, z jinych nez z vy$e uvedenych divodu nelze dovolanim Uspésné napadnout.

V obecné roviné je tfeba souhlasit s odvolacim soudem v tom, ze nelze vyloucit, aby ve stavbé, kterd je kolauda¢nim
rozhodnutim uréena k jinému ucelu nebo k vice G¢elum, se nachézel jeden nebo vice uzavrenych souborti mistnosti,
které budou v témze (nebo i v jiném) kolaudac¢nim rozhodnuti kolaudovény jako byty. Dovolaci soud vSak jiz
nesouhlasi s tim, jakym zpusobem odvolaci soud dospél k zavéru, ze soubor mistnosti uzivany zalovanou byl
kolaudovan jako byt. Je treba prisvédcit dovolatelce, ze odvolaci soud vytrhl z kontextu kolaudacniho rozhodnuti udaj
o tom, Ze stavba obsahuje bytové jednotky, tento pojem ztotoznil s pojmem byt, a pouze na zakladé toho dospél k
zavéru, ze predmétny soubor mistnosti byl kolaudovan jako byt. Pominul pti tom obséhlou argumentaci soudu
prvniho stupné, ktery s prihlédnutim ke kontextu celého kolauda¢niho rozhodnuti, k dalsi stavebnépravni
dokumentaci, k ostatnim provedenym zjisSténim i k vyvoji pravni tpravy vylozil, pro¢ dospél k zavéru, Ze predmétny
soubor mistnosti nebyl kolaudovan jako byt (nikoli tedy pouze na zékladé zjiSténi, Ze cela stavba je oznacena jako
ubytovna). Zavazny nazor dovolaciho soudu, Ze pro vymezeni souboru mistnosti jako bytu je rozhodny stav zalozeny
kolauda¢nim rozhodnutim, z néhoz soud vychazi, nelze interpretovat tak, zZe neni-li obsah takového rozhodnuti zcela
jednoznacny, nelze prihlizet k dal$im skute¢nostem a dikazim, které mohou prispét ke spolehlivému objasnéni
otazky, k jakému tcelu byly sporné prostory kolaudacnim rozhodnutim urceny. Za priléhavou lze pritom oznacit
uvahu dovolatelky, ze tvori-li stavbu ubytovny, tedy stavbu urcenou pro docasné ubytovani, v prevazné mire prostory
oznacené v kolauda¢nim rozhodnuti ,bj.“ a ,garsoniery”, sotva je lze povazovat za byty, nebot by pak jiz o stavbu
slouzici pro docasné ubytovani zjevné neslo. Stejné tak by slovy dovolatelky bylo absurdni, aby stavebni arad
kolaudoval néco jiného, nez pro co vydal stavebni povoleni. I z toho pak plyne, Ze stavebni povoleni neni - jak se
chybné domnival odvolaci soud - pro posouzeni véci zcela bez vyznamu. Odvolaci soud téz prehlédl, Ze pravni
predpisy v dobé vydéani kolauda¢niho rozhodnuti nepouzivaly termin ,bytové jednotky”, nelze tudiz za nepochybny
oznacit ani zavér o tom, Ze pojem ,bytova jednotka” (tak jak byl pod zkratkou ,bj.“ pouzit v kolauda¢nim rozhodnuti)
je totozny s pojmem , byt“.



Duvodnd je i ndmitka, ze odvolaci soud pouze na zakladé zavéru, Ze predmétny soubor mistnosti je bytem, dovodil, ze
predmeétna najemni smlouva je platnd, aniz by se vyporadal s dalS$imi argumenty, které zalobkyné uvadéla na podporu
svého nézoru o neplatnosti této smlouvy (nespecifikované prisluSenstvi bytu, a zplisob vypoctu thrady za sluzby
spojené s uzivanim bytu).

Veden témito nespravnymi pravnimi ndzory odvolaci soud pri pravnim posouzeni charakteru prostor uzivanych
Zalovanou a platnosti predmeétné najemni smlouvy nezohlednil vSechny pravné vyznamné skutecnosti vyplyvajici z
provedeného dokazovéni. V diisledku toho je neuplné a tedy nespravné ijeho pravni posouzeni véci.

Vychézeje z uvedenych zavért Nejvyssi soud rozhodnuti odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem
o.s.T. zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.t. véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni
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DalSi clanky:

e Nespravné pouceni

e Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)
e Dorucovani

o Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo
¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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