Rsp 2399/13

Klicova slova: predcasné uzivani stavby, spravni fizeni

Dotéena ustanoveni: § 123 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon); zakon ¢. 116/1990 Sbh. o najmu a podnajmu nebytovych prostor

Pravni véta:

Uzivani stavby je mozné jiz pred vydanim kolaudacniho souhlasu, a to s ohledem na vyjimky
uvedené v § 123 stavebniho zakona, mezi které predcasné uzivani stavby patfi. Zakonna dprava
predcasného uZivani stavby rozsah uZivani neomezuje a stavbu muze na zakladé pravomocného
povoleni k pfedcasnému uZivani stavby uZivat nejen stavebnik, ale i tfeti osoba, tj. napriklad
najemce na zakladé najemni smlouvy. Pokud se strana, jako ucastnik zahajeného Fizeni o povoleni
k pred¢asnému uzivani, mohla Gcastnit ustniho jednani spojeného s ohledanim na misté a mohla
uplatnit veskeré své namitky, a presto tak neucinila, bude k tomu pfihlédnuto v rozhod¢im fizeni.

Z oduvodnéni:

1.

Zalobou ze dne 31.12.2013, doru¢enou Rozhod&imu soudu pfi Hospodarské komore CR a Agrarni
komorte CR (dale jen ,,RS“) tého? dne, 7adala strana Zalujici pfisouzeni ¢astky K& 189.927,60

s pfislusenstvim spolu se smluvni pokutou ve vysi K¢ 126.326,53 a nahradou nakladd rozhodciho
fizeni, a to z titulu nezaplaceného najemného, dalsich plateb spojenych s ndjmem nebytovych
prostor a v souvislosti s prodlenim s Uhradou plateb.

V bliz§im odlvodnéni Zaloby uvedla, Ze dne 21.12.2011 uzavrela jako pronajimatel s Zalovanou
stranou jako ndjemcem Najemni smlouvu, jejimz predmétem byl pronajem nebytovych prostor.
Najemné za uzivani nebytového prostoru bylo sjednano v €l. VI Najemni smlouvy a ndjem byl sjedndn
k ucelu provozovani prodejny vina a souvisejicich doplrika.

Dale se Zalovana v odst. 7.3. Najemni smlouvou zavazala hradit mési¢ni zalohu na tzv. zédkladni sluzby
(elektrickou energii, vodné a stocné, odvoz odpadu) a v odst. 7.4. Najemni smlouvy mési¢ni zalohu na

Celkova dluznd ¢astka za najemné a sluzby tak cini K¢ 189.927,60.

Podle ustanoveni odst. 13.4 Najemni smlouvy uplatnila Zalujici strana dale ndrok na smluvni pokutu ve
vysi 0,1% denné z dluzné ¢astky za kazdy zapocaty den prodleni, ktery ke dni podani Zaloby vy¢islila ve
vysi K¢ 126.326,53.

2.

Zalovana strana ve vyjadreni ze dne 3.2.2014, doru¢eném RS dne 4.2.2014, sdélila okolnosti vzniku
pravniho vztahu, jeho priibéh a ukonceni, jakoZ i podala informace o vzajemném postaveni smluvnich
stran, kdy vztah strany Zalujici ke strané Zalované nepokladala za rovny a spravedlivy.

Zalovana strana se rozhodla na zakladé reklamni akce a poskytnutych ujisténi ze strany zalujici, kdy
byla slibovdna vysoka navstévnost dokoncovaného nového obchodniho centra podnikat v tomto
obchodnim centru v oboru prodeje drobného lahtdkového zboZi — vinotéka. Byl ji poskytnut Uvér na



zahdjeni podnikani a zacala jednat s Zalujici stranou o uzavieni najemni smlouvy, pficemz doslo
nékolikrat k odsunuti slibenych termind predani jednotky.

Dne 13.12.2011 bylo Méstskym Gfadem (dale jen ,,MU*“)zahdjeno fizeni o predéasném uzivani stavby
pred jejim dokoncenim a dne 21.12.2011 podepsala s Zalujici stranou Najemni smlouvu, pfi¢emz
prostory obchodniho centra nebyly dokonéeny, probihaly dokoncovaci prace a odstrafiovani zavad.
Nebytové prostory nebyly pravomocné zkolaudovany a Najemni smlouva nebyla platné uzaviena.
K odstrafiovani vad dochdzelo do cervna 2012 a po dobu uZivani nebytovych prostor nebyly
odstranény, stejné jako nebyly obsazeny jednotlivé obchodni jednotky.

Zalujici strana zalozila pravomoc (pfislu$nost) RS na rozhodéi dolozice sjednané v ¢l. Xl odst. 12.2
Najemni smlouvy uzaviené dne 21.12.2011 a Zalovana strana uzavienou rozhodci dolozku
nezpochybnila a pustila se do projedndvani sporu ve véci samé.

Na ustnim jednani nafizeném na 7.4.2014 predlozila zalujici strana své podani datované 7.4.2014,
kterym reagovala na Zalobni odpovéd Zalované strany a pozadala o poskytnuti lh(ty, ve které by se
detailné vyjadfila k otazce platnosti Najemni smlouvy. Zalovana strana rovné? pozadala o poskytnuti
Ihdty k vyjadieni na podani strany Zalujici.

Rozhodci senat provedl dikazy listinami predloZzenymi spornymi stranami do dne konani Ustniho
jednani a usnesenim vydanym na zavér Gstniho jednani poskytl obéma stranam Ihltu k doplnéni
tvrzeni a predlozZeni diikazU.

2.

Zalujici strana poté podanim ze dne 22.4.2014, doru¢enym RS tého? dne, podala vyjadFeni k otazce
platnosti uzaviené Najemni smlouvy z pohledu zdkona ¢. 116/1990 Sbh. o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,, ZNPNP*), a zdkona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim rfadu (stavebni zakon). Uvedla, Ze vzhledem k tomu, Ze zakonna
Uprava uzivani stavby pred jejim Uplnym dokonéenim umozZiovala pfed vydanim kolaudacéniho
souhlasu predcasné uzivani stavby, a rozsah takového uzivani nebyl omezen, mohl na zakladé
pravomocného povoleni k predéasnému uzivani stavby uZivat takovou stavbu nejen stavebnik, ale i
najemce na zakladé najemni smlouvy. Platnou najemni smlouvu bylo moZné tedy uzavfit nejenom ke
zkolaudované stavbé, ale i ke stavbé, jejiz uzivani bylo povoleno pravomocnym rozhodnutim
stavebniho Ufadu k pfedéasnému uZivani stavby. Rozhodnuti stavebniho uradu o pfed¢asném uzivani
najemnich jednotek B15, B15a, B21, B19 a B5 v budové obchodniho centra nabylo pravni moci
21.12.2011 a vyplyval z néj pfimo umysl Zalujici stany dat zminéné prostory do uzivani tfetich osob na
zakladé najemnich smluv. Jestlize by ucel uzivani stavby byl v rozporu se zakonem, nebylo by
povoleni k predéasnému uzivani stavby vydano.

3.

Zalovana strana ve vyjadfeni ze dne 24.4.2014, doru¢eném RS dne 2.5.2014, setrvala na své namitce
absolutni neplatnosti Najemni smlouvy uzaviené mezi spornymi stranami dne 21.12.2011 z divodu,



Ze jednotka B5, kterou méla Zalovana strana na zakladé Najemni smlouvy od 21.12.2011 uZivat,
nebyla k tomuto datu pravomocné zkolaudovana . Odvolala se na soudni praxi a na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR, podle kterého stavby, které ke svému zfizeni vyzadovaly stavebni povoleni, Ize
uzivat jen na zdkladé kolaudaéniho rozhodnuti, kterym se povoluje uzivani stavby k uréenému ucelu a
neplatna pro rozpor se zakonem je ndjemni smlouva, jejimZ pfedmétem jsou nezkolaudované stavby.

Namitala, Ze k uzivani nebytovych prostor dochdazelo pred vydanim Rozhodnuti o pfedéasném uzivani
resp. pred jeho pravni moci a vznesla pochybnosti o nabyti pravni moci uvedeného Rozhodnuti dne
21.12.2011 vzhledem k datu jeho vydani, zakonné odvolaci Ih(té 15 dnl a oznameni ucastniklm,
strané Zalujici a dotéenym organlim statni spravy.

4.

Ustniho jednani konaného dne 1.7.2014 se zG&astnily obé sporné strany a po rozpravé, ve které
pozadala Zalujici strana o poskytnuti Ihity k vysvétleni narok( zapocétenych dne 14.11.2012 ve vysi
K¢ 2.982,-- a K¢ 1.188,--, a po doplnéni dokazovani poskytl rozhod¢i senat usnesenim stranam lhitu
k predloZeni zavérecnych navrha.

Pfipisem ze dne 19.8.2014 doru¢enym RS dne 21.8.2014, predloZila Zalovana strana k dikazu
rozhodnuti MU ze dne 31.7.2014, kterym odbor Kancelar starosty sdélil informace tykajici se
Rozhodnuti o pfedcasném uzivani stavby ze dne 20.12.2011 spolu s pfilohami a s ohledem na
skuteénosti spojené s opravnénim Zalujici stranou zmocnéné osoby zmifnované Rozhodnuti o
predcasném uzivani stavby za zZalujici stranu prevzit, bez prava vzdat se odvolani, zadala zamitnuti
Zaloby.

Usnesenim rozhodciho senatu ze dne 27.8.2014 bylo vedle provedeni dikaz(l listinami predlozenymi
Zalovanou stranou v podani ze dne 24.4.2014, 30.7.2014 a 19.8.2014 rozhodnuto, Ze projednavani
sporu se nekondi a stranam byly poskytnuty lhaty k predloZeni dopliujicich vyjadreni a dikazu.

V.

Skutkovy stav jako zaklad pro pravni posouzeni a rozhodnuti sporu byl zjistén z podani a prednest
stran a provedenim dlkazl predlozenymi listinami.

Dlkazy se provadéji zpdisobem stanovenym rozhod&im senatem (§ 34 odst. 3 Radu RS) a stranam byl
dan dostatecny prostor k predloZeni tvrzeni, namitek a dlikazu.

Hodnocenim dikazd dosel rozhod¢i sendt v prvé radé k pravnimu zavéru, Ze mezi stranami byla
platné uzaviena Najemni smlouva dne 21.12.2011. UZivani stavby je mozné jiz pfed vydanim
kolaudacniho souhlasu, a to s ohledem na vyjimky uvedené v § 123 stavebniho zdkona (v platném
znéni v prosinci 2011), mezi které predcasné uzivani stavby patti. Pfijetim opacného ndzoru by bylo
fizeni o predéasném uzivani stavby pred jejim Uplnym dokonéenim zcela negovano a zdkonna Uprava
predcasného uzivani by ztracela smysl. Oznameni o zahajeni fizeni a pozvani k Ustnimu jednani ze
dne 5.12.2011 vyslovné konkretizovalo jednotky, které stavba obsahuje a které byly predmétem
zahajeného fizeni. Mezi jednotkami byla uvedena i jednotka B5 vinotéka, ktera byla predmétem
najmu (Cl. I Ndjemni smlouvy) a Zalovana strana jako Ucastnik zahajeného tizeni se mohla ucastnit



ustniho jednani spojeného s ohledanim na misté dne 13.12.2011 a mohla uplatnit veskeré své
namitky. Zakonna Uprava predc¢asného uZivani stavby rozsah uzivani neomezuje a stavbu muizZe na
zakladé pravomocného povoleni k pfedéasnému uzivani stavby uzivat nejen stavebnik, ale i tfeti
osoba/najemce na zakladé najemni smlouvy. Kromé toho Rozhodnuti o pfed¢asném uzivani stavby
ze dne 20.12.2011 vyslovné o najemnich jednotkach hovofilo.

Rozhodci senat neptisvédcil ani pravni argumentaci Zalované strany, Zze v dobé uzavieni Najemni
smlouvy nebylo Rozhodnuti o pfed¢asném uzivani stavby/ndjemnich jednotek pravomocné.
PredloZené dikazy tomu nesvédcily, Zalujici strana prevzala Rozhodnuti na zakladé fadné plné moci
ze dne 28.11.2011 a pfi prevzeti Rozhodnuti dne 21.12.2011 se vzdala prava odvolani, coz
neodporuje zakonu.

Bylo prihlédnuto i k tomu, Ze Zalovana strana zadné navrhy a namitky v pribéhu spravniho fizeni o
predc¢asném uzivani stavby pred jejim Uplnym dokoncenim nepredlozila, byla zcela pasivni, proto
namitku Zalované stany o nepravomoci Rozhodnuti o pred¢asném uzivani stavby/najemnich
jednotek, vznesenou az v pribéhu rozhodciho fizeni, pokladal rozhod¢i senat za ucelovou.

2.

Na zakladé Ndjemni smlouvy se zavazala Zalovana strana hradit Zalujici ndjemné sjednané v ¢l. Vl a dale
sluzby souvisejici s ndjemnim vztahem, nazvané jako zékladni sluzby a ostatni sluzby (dale jen ,,sluzby”),
sjednané v ¢l. VII Najemni smlouvy.

3.

U naroku na smluvni pokutu ve vysi K¢ 126.326,53 prihlédl rozhod¢i senat nejen k sjednani smluvni
pokuty dle €l. Xl odst. 13.4 Najemni smlouvy, ale zejména k ujednani ¢l. IV odst. 4.7. Najemni smlouvy
a k faktu, 7e Zalovana strana neuhradila jiz prvni fakturu splatnou 6.3.2012. Zalujici strana tedy jiz
v bfeznu 2012 védéla o problémech Zalované s placenim financ¢nich zdvazk( a az dopisem ze dne
28.11.2012 najemni pomér vypovédéla. Kromé toho Zalovana strana dopisem ze dne 17.7.2012
vyzvala Zalujici stranu, aby si nebytové prostory prevzala, ale Zalujici dopisem z téhoz dne 17.7.2012
trvala na dalsim pokracovani Najemni smlouvy, aniz by se vzniklou situaci zabyvala a snaZila se ji fesit.
Takové jednani pokladal proto rozhod¢i senat za jednani porusujici zdsady poctivého obchodniho styku
a s ohledem na § 265 obchodniho zédkoniku ¢. 513/1991 Sb. narok na pfiznani smluvni pokuty nepftiznal.

4.

Pokud jde o uroky z prodleni, byly pfiznany v zdkonné vysi v souladu s Zalobnim navrhem, a to od
prvého dne nasledujiciho po datu splatnosti jednotlivych danovych dokladl v souladu s zZalobnim
navrhem Zalujici strany resp. ode dne nésledujiciho po zapocteni dne 14.11.2012 a po zapocteni dle
¢l. V Ndjemni smlouvy s pfihlédnutim na ustanoveni ¢l. IV odst. 4.5 a €l. Xl odst. 11.4 Najemni smlouvy.

V Praze 16.1.2015



