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Stavebne technicky charakter nebytovych
prostor a zpusob jejich uzivani

Jde-li o prostory, které jsou prokazatelné po desetileti s védomim a souhlasem stavebniho uradu
uzivany jako obytné, mize soud vychézet pro urceni charakteru domu z toho, Ze jde o obytné
mistnosti, i kdyz kolaudacni rozhodnuti, vydané v minulosti, takové ur¢eni neobsahuje.”

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1796/2007, ze dne 1.11.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcli: a/ A. S., b/ A.-M. S., oba zastoupeni
advokatkou, proti zalovanému: V. F., zastoupeny advokatem, o 75.000,- K¢, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 5 C 6/96, o dovolani zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v
Praze ze dne 6. 10. 2006, ¢. j. 19 Co 309/2006-233, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze z 6.
10. 2006, €. j. 19 Co 309/2006-233 se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

A. Predchozi pribéh rizeni

Zalobci (pravni predchidkyné Zalobci) jako vlastnici domu &. p. 400, F. 112, P., se po pripusténi
zmény zaloby domahali (domdhala), aby soud Zalovanému ulozil zaplatit jim 75.000,- K¢ z titulu
bezdivodného obohaceni. Zalobci méli za neplatnou ndjemni smlouvu z 1. 8. 1991, na jejim?
podkladé Zalovany v letech 1995 a 1996 uzival nebytové prostory v domeé zalobcu.

Obvodni soud pro Prahu 10 jako soud prvniho stupné vysel ve svém prvnim rozsudku z 24. 4. 1997,
€.j. 5 C 6/96-20 ze zavéru, zZe nadjemni smlouva, na jejimz zakladé uzival zalovany nebytové prostory,
byla platna a zalobu zamitl. Nasledné Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci v rozsudku z 19.
prosince 1997, ¢. j. 18 Co 483/97-32 rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a vyslovil pravni nazor o
mozné neplatnosti najemni smlouvy pro rozpor s tzv. bloka¢nim ustanovenim § 9 odst. 1 zakona ¢.
87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich. Rozsudkem ze dne 8. 12. 1998, ¢. j. 5 C 6/96-55 soud
prvniho stupné ucinil zavér o neplatnosti ndjemni smlouvy pro rozpor s § 9 odst. 1 zdkona ¢.
87/1991 Sb. a zalobé vyhovél. Odvolaci soud uvedené rozhodnuti zrusil rozsudkem z 16. 10. 2000, ¢.
j. 18 Co 360/2000-73, kdyz dospél k zavéru, ze soud prvniho stupné nezjistil rozhodné skutecnosti
pro aplikaci § 9 odst. 1 zdkona ¢. 87/1991 Sb., zejména zda pGvodni pronajimatel uzavrel ndjemni
smlouvu az po doruceni vyzvy k vydani nemovitosti opravnénym osobam.

Obvodni soud pro Prahu 10 svym v poradi tretim rozsudkem z 22. 2. 2005, ¢. j. 5 C 6/96-166, Zalobé
vyhovél v rozsahu 57.681,- K¢, a to po provedeni znaleckého dokazovani ohledné mistné obvyklého
najemného. Uvedl, ze vyzva k vydani nemovitosti byla predchozimu vlastniku predmétného domu
(ktery pronajal prostory zalovanému) doruc¢ena az po uzavreni najemni smlouvy, a proto nejsou
naplnény predpoklady § 9 odst. 1 zdkona ¢. 87/1991, ktery by jinak vedl k neplatnosti ndjemni
smlouvy. Déle soud prvniho stupné uvedl, Ze zalovanému jako vydraziteli vzniklo dle § 15 zékona ¢.
427/1990 Sb., o prevodu vlastnictvi statu k vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, pravo
uzavrit ndjemni smlouvu k nebytovym prostoram v predmétném domé. Takto uzaviena najemni
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smlouva se ovSem ridila ustanovenimi zakona ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych
prostor, se vSemi z toho vyplyvajicimi dusledky. Protoze § 3 odst. 2 zdkona ¢. 116/1990 Sb. stanovi,
ze stavbu lze uzivat jen k ucelu podle kolaudac¢niho rozhodnuti - pricemz soud vychézel z toho, ze
»posledni kolaudovany stav je z 13. 8. 1895, kdy byly prostory kolaudovany jako konirna, komora pro
pici a sklepy“ -, je ve smyslu § 39 obc. zak. neplatna najemni smlouva, kterou byly nebytové prostory
Zalovanému pronajaty za uCelem provozovani starozitnictvi. Soud prvniho stupné dovodil, ze za
situace, kdy byla ndjemni smlouva neplatna pro rozpor s icelem vymezenym v kolaudacnim
rozhodnuti, bylo jiz nadbytecné vyslychat svédky ohledné skutecného stavu provozovny a uznal
nérok zalobcu na vydani bezduvodného obohaceni z uzivani prostor k uc¢elum provozovani
starozitnictvi za duvodny.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem z 6. 10. 2006, ¢. j. 19 Co 309/2006-233, potvrdil
rozsudek soudu prvniho soudu, kdyz uzavrel, Ze soud prvniho stupné , dostatecnym zpusobem zjistil
skutkovy stav véci a nepochybil ani v pravnim posouzeni“. Odvolaci soud uvedl, Ze nebytové prostory
mohou byt uzivany jen k ucelu uvedeném v kolaudacnim rozhodnuti, pricemz je nerozhodné, ze v
dané véci je toto kolaudacni rozhodnuti vice nez 100 let staré. Podle ndzoru odvolaciho soudu se
tedy nejedna o pripad podle § 104 odst. 1 zakona ¢. 50/1976 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim
radu (dale jen ,zdkon ¢. 50/1976 Sb.”), ktery uvadi: ,Nejsou-li zachovany doklady (predevsim
ovérena dokumentace), z nichz by bylo mozno zjistit tcel, pro ktery byla stavba povolena, plati, ze
stavba je urc¢ena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadénim vybavena. Jestlize
vybaveni stavby nasvédCuje nékolika uc¢elum, ma se za to, ze stavba je urc¢ena k tucelu, ke kterému se
uziva bez zavad.” Odvolaci soud proto vychazel ze skutecnosti, ze kolaudaéni rozhodnuti existuje (byt
z r. 1895), nebyla prokazana jeho zména a odmitl jako nedivodnou namitku zalovaného, Ze soud
prvniho stupné ucinil nespravny dotaz na stavebni Grad, sméroval-li ke zjiSténi kolaudacniho stavu
suterénu, nebot jde o prostory, které meél podle ndjemni smlouvy zalovany uzivat. Déle odvolaci soud
uvedl, Ze zalovany byl pres své namitky radné poucen a ze védél, jaké dukazy navrhnout, jak plyne i z
jeho podani z 14. 2. 2005, ,kde uvedl své dukazni navrhy k prokazani kolaudacniho stavu svédeckymi
vypovédmi”, a dovodil, ze soud prvniho stupné radné zdavodnil nadbyte¢nost navrhovanych
svedeckych vypovedi. Konecné odvolaci soud uvedl, ze soud prvniho stupné pri urceni vyse
bezduvodného obohaceni spravné vychézel z ¢astky odpovidajici skute¢nému ucelu uzivani
nebytovych prostor.

B. Obsah dovoléni a vyjadieni k nému

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovoléni, jehoz pripustnost oprel o tvrzeni, ze soud
pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery drivéjsi rozhodnuti zrusil (§ 237 odst. 1 pism. b/ 0. s. I.).
Zalovany vytkl rozhodnutim soudd niz$iho stupné procesni vady (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0. s. I.) i
nespravnost pravniho posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I'.), priCemz své namitky obsahové
vymezil nasledovné:

I. soudy obou stupit ucinily zavér, ze po roce 1895 nedoslo k nové kolaudaci prostor, na zakladé
sdéleni stavebniho uradu z 6. 6. 2004, podle kterého se ve slozce nenachazi zadny doklad o pozdé;jsi
zméné uzivani, ackoliv rekolaudovano byt mohlo a dokonce v tomto sméru byly navrzeny i dukazy;

I1. prestoze zalovany uzival nebytové prostory v suterénu i v prizemi, soudy nizsiho stupné zadaly
stavebni urad o vyjadreni ke kolauda¢nimu stavu pouze k suterénu;

I11. protoze muselo dojit k rozsahlé prestavbé nebytovych prostor, které jiz desitky let nejsou uzivany
jako konirna a sklad pice, nybrz jako prodejna s dilnou a skladem, na zékladé povoleni statniho
organu (bylo-li tehdy vydavano), mély soudy nizsiho stupné vyjit ze skutecného stavebné technického
usporadani v souladu s § 104 zékona ¢. 50/1976 Sb. Navic prestoze prestavba byla ziejmé uc¢inéna
pred ucinnosti zakona ¢. 50/1976 Sh., se soudy nezabyvaly otazkou, jaky pravni rezim tehdy platil;
IV. odvolaci soud podani z 14. 2. 2005 (¢. 1. 162), kterym byl navrhovén vyslech svédka Z., nevylozil
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jako navrh smérujici k prokazani mista, kde se nachazi kolaudacni rozhodnuti;

V. soudy nizsiho stupné zalozily vypocet bezdiivodného obohaceni na mistné obvyklé vysi ndjemného
za prostory urcené k provozu obchodu a skladu a nikoli konirny, a skladu pice;

VI. namital proml¢eni naroku z titulu bezdivodného obohaceni uplatnéného teprve zménou navrhu.
Zavérem zalovany navrhl, aby dovolaci soud odlozil vykonatelnost rozsudku soudu nizsiho stupné,
oba uvedené rozsudky zrusil a vratil véc soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalobci se k dovolani nevyjadrili.
C. Pripustnost dovolani

Nejvyssi soud jako soud dovolaci zjistil, ze dovoldni je véasné, podané opravnénou osobou
prostrednictvim advokata, splnujici forméalni obsahové znaky predepsané § 241a odst. 1 0. s. 1. a
opirajici se o zpusobily dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. a) a b) o. s. T.

Dovolaci soud predevsim uvadi, ze zavér o pripustnosti dovolani neni mozné zalozit podle § 237
odst. 1 pism. b) o. s. I'., nebot tento diivod se uplatni jen tehdy, pokud soud prvniho stupné rozhodl

V dané véci prvni zrusujici rozsudek odvolaciho soudu z 19. prosince 1997, €. j. 18 Co 483/97-32,
zavazal soud prvniho stupné pravnim nazorem, ze najemni smlouva muze byt neplatna pro rozpor s §
9 odst. 1 zdkona €. 87/1991 Sb.; druhy zrusujici rozsudek odvolaciho soudu z 16. 10. 2000, ¢. j. 18 Co
360/2000-73, ulozil soudu prvniho stupné zjistit rozhodujici skute¢nosti pro aplikaci § 9 odst. 1
zakona ¢. 87/1991 Sh. Soud prvniho stupné nasledné po provedeném dokazovani v rozsudku z 22. 2.
2005, ¢.j. 5 C 6/96-166, dospél k zavéru o nemoznosti posoudit ndjemni smlouvu jako neplatnou pro
rozpor s § 9 odst. 1 zdkona ¢. 87/1991 Sb., avSak na druhé strané vSak shledal neplatnost najemni
smlouvy ze zcela jiného divodu, totiz z duvodu rozporu tcelu najemni smlouvy s kolauda¢nim
stavem. Odvolaci soud se s timto pravnim ndzorem v rozsudku ze dne 6. 10. 2006, ¢. j. 19 Co
309/2006-233, ztotoznil, a to s tim dusledkem, Ze neni splnéna podminka rozdilného pravniho nazoru
na neplatnost ndjemni smlouvy, jak predpoklada ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I.

Dovolaci soud vsak shledal dovolani pripustnym na zakladé § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'., nebot
rozsudek odvolaciho soudu vyresil pravni otazku uzivani nebytovych prostor v rozporu s hmotnym
pravem, jak vyplyva z ustalené judikatury dovolaciho soudu k ustanoveni § 104 odst. 1 zdkona ¢.
50/1976 Sh. Srovnej rozhodnuti z 20. 2. 2003, sp. zn. 22 Cdo 333/2002; z 28. 6. 2005, sp. zn. 28 Cdo
1321/2005; z 14. 9. 2006, sp. zn. 28 Cdo 2899/2005; a z 29. 1. 2007, sp. zn. 28 Cdo 85/2007.

D. Duvodnost dovolani

Z dovolanim napadeného rozsudku se podava, ze urcujicim pro tvahu o neplatnosti najemni smlouvy
z 1. 8. 1991 byl kolaudacni stav k 13. 8. 1895, resp. rozpor mezi ic¢elem, ke kterému mély byt podle
najemni smlouvy z 1. 8. 1991 predmétné prostory uzivany (obchod s dilnou a skladem) a ucelem, ke
kterému byly oznaceny podle kolaudacniho stavu z 13. 8. 1895 (konirna, sklad picnin).

V uvedeném smeéru se vsak dovolaci soud ztotoznil s dovolaci ndmitkou Zalovaného, totiz Ze nebytové
prostory byly urceny k ucelu, ke kterému byly také desitky let uzivany a fakticky uzpusobeny, a to s
odkazem na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. 28 Cdo 1321/2005, v némz se
uvadi: ,svizelnost nynéjsiho posuzovani situace, [...] je podminéna casové danymi okolnostmi
stavebni a jiné praxe nedemokratického rezimu v letech 1948 - 1989, ktery ¢asto nijak nelpél na
dodrzovani vlastnich norem. Pri uvaze o narocich novych vlastniki vaci prostoram, jejichz nékde;jsi
ledabyl4d dokumentace zalozila dnesni nejistotu jejich dlouhodobych uzivatelu, nelze od tohoto
Lhistorického” aspektu bez dalsiho abstrahovat“ nebo ze dne 20. 2. 2003, sp. zn. 22 Cdo 333/2002,
ktery dospiva k zavéru, ze ,[s]oud musi v zadsadé vychdzet z kolaudacniho rozhodnuti, kterym vsak
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neni vazan. Jde-li, jak tomu bylo v tomto pripadé, o mistnosti, které jsou prokazatelné po desetileti s
védomim a souhlasem stavebniho uradu uzivany jako obytné, muze soud vychazet pro urc¢eni
charakteru domu z toho, Ze jde o obytné mistnosti, i kdyz kolaudacni rozhodnuti, vydané ve tricatych
letech minulého stoleti, takové ur¢eni neobsahuje.”

Od uvedenych rozhodnuti - a téz od rozhodnuti 14. 9. 2006, sp. zn. 28 Cdo 2899/2005; a z 29. 1.
2007, sp. zn. 28 Cdo 85/2007 - neshledal dovolaci soud davod se odchylit ani v dané véci, a to tim
spiSe, ze se jedna o kolaudacni stav z r. 1895 a ze je zjevné neudrzitelny zavér, ktery stavi na
uzpusobeni nebytovych prostor jako konirny a skladu picnin, navic nachazejicich se ve stredu
hlavniho mésta v roce 1991. Pokud soudy nizsiho stupné na zakladé pouhého odkazu na vice nez sto
let starou listinu z r. 1895 uzavrely, Ze na posouzeni nadjemni smlouvy jako neplatné nemohla nic
zménit ani zasadni prestavba - spojena s faktickou zménou ucelu nebytovych prostor a dle tvrzeni
Zalovaného ucinéna pred desitkami let -, zatizily sva rozhodnuti prepjatym formalismem, stejné tak
jako porusily bez dostatku rozumnych davodu zasady zavaznosti smluv (pacta sunt servanda) a
smluvni autonomie a tim nezohlednily ani nlez Ustavniho soudu ze dne 6. 4. 2005, sp. zn. II. US
87/04, uverejnény ve Sb. n. a u., sv. 37, ¢. 75: ,Zaveér, ze urcity pravni ukon je neplatny pro rozpor se
zakonem nebo proto, Ze zdkon obchdzi, se musi opirat o rozumny vyklad dotéeného zakonného
ustanoveni. Nelze vystacit pouze s gramatickym vykladem. Vyznamnou roli zde hraje predevsim
vyklad teleologicky. Je proto nutné se vzdy ptat po ucelu zakonného prikazu i zdkazu.”

S ohledem na zménu pravniho posouzeni uplatnéného naroku se dovolaci soud jiz dalSimi namitkami
uvedenymi v dovolani nezabyval a rozsudek odvolaciho soudu zrusil podle ustanoveni § 243b odst. 2
véta za strednikem o. s. I'. a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243 b odst. 3 véta prvni o. s. I.).
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