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Neurcitost projevu vule

Projev vile je neurcity, je-li sice po jazykové strance srozumitelny, av$ak nejednoznacny - a tim
neurcity - je jeho vécny obsah (vCetné predmeétu ujednani), priCemz neurcitost tohoto obsahu nelze
odstranit ani za pouziti vykladovych pravidel podle § 35 odst. 2, 3 ob¢. zak. Jde-li o pravni tkon, pro
ktery je stanovena pod sankci neplatnosti pisemna forma, musi urc¢itost projevu vile vyplyvat z textu
litiny, na niZ je tento projev vile zaznamenan; neni postacujici, ze smluvnim stranam je jasné, co je
predmétem smlouvy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Cdo 2509/2007, ze dne 26.11.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce s. m. F.-M., zastoupeného advokatem, proti
Zalované P. s. r. 0., zastoupené advokatem, o zaplaceni ¢astky 175.000,- K¢, vedené u Okresniho
soudu ve Frydku-Mistku pod sp. zn. 19 C 78/2004, o dovolani zalované proti rozsudku Krajského
soudu v Ostrave ze dne 4. ledna 2007, €. j. 8 Co 702/2006-199, tak, ze rozsudek Krajského soudu v
Ostraveé ze dne 4. ledna 2007, €. j. 8 Co 702/2006-199, ve vyroku, jimz byl zménén rozsudek
Okresniho soudu ve Frydku-Mistku ze dne 24. listopadu 2005, ¢. j. 19 C 78/2004-147, tak, ze
Zalované byla ulozena povinnost zaplatit zalobci ¢astku 175.000,- K¢, se zruSuje a v tomto rozsahu se
véc vraci tomuto soudu k dalSimu tizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobce se po zalované doméhal zaplaceni ¢astky 175.133,- K¢ s prislusenstvim predstavujici dluzné
najemné za roky 2002 a 2003 sjednané ve smlouvé o ndjmu ¢asti pozemku uzaviené dne 5. 10. 1998.

Okresni soud ve Frydku-Mistku rozsudkem ze dne 24. listopadu 2005, ¢. j. 19 C 78/2004-147, zamitl
Zalobu o zaplaceni Castky 175.133,- K¢ s uroky z prodleni ve vysi 6,5 % z ¢astky 78.626,- K¢ od 1. 4.
2002 do zaplaceni a ve vySi 3 % z Castky 96.507,- K€ od 1. 4. 2003 do zaplaceni a rozhodl o
nakladech rizeni.

Vy$el mimo jiné ze zjisténi, Ze Zalobce je vlastnikem pozemku parc. ¢. 1751 parc. ¢. 1831/4,
zapsanych na LV &. 1 pro k. 0. F., obec F.-M. Ué&astnici dne 5. 10. 1998 uzavieli pisemné najemni
smlouvu, v niz byly jako predmét ndjmu uvedeny ¢asti pozemku parc. ¢. 1831/4 - ostatni plocha a
parc. ¢. 1751 - ostatni plocha, v k. 0. F. (dale jen ,éasti pozemku*) s tim, ze jsou vySrafovany v
prilozeném snimku pozemkové mapy, ktery tvori nedilnou soucast smlouvy. Pri podpisu smlouvy
nebyl ucastniky predmét najmu dohodnutym zplsobem specifikovan, tj. vySrafovanim na snimku
pozemkové mapy; snimek pripojeny ke smlouvé v dispozici zalované nebyl vysrafovan viilbec a na
snimku pripojeném ke smlouvé predlozené zalobcem byly vysrafovany Casti pozemkd, jez
neodpovidaly situa¢nimu nacrtu, v némz zalovana vyznacila, o které konkrétni ¢asti pozemkl méa
zdjem. Najemni vztah na dobu 5 let (pocinaje dnem 1. 9. 1998) byl sjednén za ucelem , dostavby
objektu a rozsireni parkovisté“. V najemni smlouvé si i¢astnici sjednali pod sankci neplatnosti
pisemnou formu. Zalobce ¢4sti pozemku pienechal do uzivani Zalované, ktera je oplotila. Zalovana
po dobu najmu platila zalobci ve smlouvé sjednané najemné az na roky 2002 a 2003. Dne 1. 9. 2003
zalovana predala protokolarné zalobci ¢asti pozemku i s kli¢i od vstupu. V protokolu zalobce
upozornil Zalovanou, ze ke dni 31. 8. 2003 dluzi na ndjemném castku 175.000,- K¢; zalovana v
protokolu potvrdila, Ze tuto Castku zalobci uhradi v nejblizsim mozném terminu. Na predavanych
¢astech pozemkl nebyly provedeny Zadné stavebni Gpravy. K Zadosti Zalované bylo vydano izemni



rozhodnuti o umisténi staveb (¢erpaci stanice P. pro osobni dopravu, halového objektu pro obchod a
sluzby, pripojky na inzenyrské sité, zpevnéné plochy a komunikac¢niho napojeni na ul. S. a J. B.) na
blize specifikovanych pozemcich v k. 1. F., které nabylo pravni moci dne 16. 6. 1997. Ve stavebnim
f{zeni bylo vydano dne 8. 9. 1999 pod ¢&. j. SU/2519/99-Mar-1201/113 stavebni povoleni stavby
cerpaci stanice P. a halového objektu S. ve F.-M., které napadl zalobce opravnym prostredkem, a v
ramci stavebniho rizeni jeho jednotlivé odbory (nabadany mistostarostou Zalobce) opakovane
uplatnovaly nejruznéjsi namitky proti stavbé ¢erpaci stanice v dané lokalité ve snaze oddalit konec¢né
rozhodnuti o povoleni stavby. Zalobce plivodni souhlas se stavbou ¢erpaci stanice zménil a o stavbu
prestal mit zajem. Tuto skutec¢nost dal zalované najevo az béhem stavebniho rizeni, kdy jiz vynaloZzila
naklady na zpracovani projektové dokumentace. Ke dni 1. 9. 2003, kdy zalovana zalobci predala casti
pozemk, nebylo stavebni fizeni ukonc¢eno vydanim stavebniho povoleni. Opakovanym zadostem
zalované o poskytnuti slev z ndjemného, které oduvodiovala tim, Ze pozemky nemuze uzivat ke
sjednanému ucelu, zalobce nevyhoveél.

Z takto zjisténého skutkového stavu véci soud prvniho stupné dovodil, Ze smlouva o ndjmu ¢asti
pozemku ze dne 5. 10. 1998 je absolutné neplatnym pravnim ukonem pro neurcitou specifikaci
predmétu ngjmu, kterou nebylo mozno odstranit ani vykladem pravniho tkonu podle § 35 odst. 2
ob¢. zak. Udastnici si pod sankci neplatnosti dohodli pisemnou formu smlouvy o njmu a v této formé
zustal predmét nadjmu nevyjadren. Za nerozhodnou povazoval okolnost, ze predmét najmu byl
ucastnikiim zndm, nebot s poukazem na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 1996, sp. zn. 3
Cdon 227/96, vyslovil nazor, Ze u pravniho tkonu, pro ktery je pod sankci neplatnosti stanovena
pisemna smlouva, musi byt uréitost projevu vile dana obsahem listiny, na niz je tento tikon
zaznamenan. Soud prvniho stupné nevyhoveél zalobé ani podle § 457 ob¢. zak., jelikoZ z neplatného
pravniho ukonu zalovand neziskala zadny majetkovy prospéch; ¢asti pozemku nemohla uzivat ke
sjednanému tcelu. Nad ramec uvedeného vyslovil nézor, ze zalobce poddvanim raznych namitek,
vyjadreni a opravnych prostredku sice vykonéval sva préva jako ucastnik stavebniho fizeni, tato
jednani vSak byla s ohledem na konkrétni okolnosti pripadu v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3
odst. 1 ob¢. zék.

Krajsky soud v Ostravé rozsudkem ze dne 4. ledna 2007, ¢. j. 8 Co 702/2006-199, rozsudek okresniho
soudu zménil tak, Ze zalované ulozil povinnost zaplatit Zalobci ¢astku 175.000,- K¢ do tfi dnt od
pravni moci tohoto rozsudku; jinak rozsudek okresniho soudu zrusil a véc mu v tomto rozsahu vratil
k dalSimu rizeni. Na zdkladé skutkovych zjiSténi soudu prvniho stupné, jez jako spravna zcela
prevzal, dospél k odli$nym pravnim zavéram. Pisemné prohlaseni zalované, které ucinila v rdmci
predani predmeétu najmu, posoudil jako uznani zavazku podle § 558 ob¢. zék., jelikoz v ném byl dluh
uznan co do duvodu i vy$e a byl v ném vyjadren i prislib dluh zaplatit. Jiz z toho davodu shledal
podminky pro vyhovéni zalobé ohledné uznané ¢astky 175.000,- K¢. Najemni smlouvu ze dne 5. 10.
1998 soucasné vyhodnotil jako platny pravni tkon s tim, ze spliioval nejen zakladni nalezitosti § 663
ob¢. zék., ale i kritérium urcitosti. Udastnikiim smlouvy byl zcela ziejmy rozsah uzivani
specifikovanych pozemk, resp. jejich ¢asti, pricemz oproti soudu prvniho stupné dovodil, Ze v
posuzovaném pripadé by neurcitost vymezeni predmétu ndjmu nemohla mit za néasledek absolutni
neplatnost tohoto pravniho tikonu. K otazce dobrych mravi vyslovil, ze zalobce, pokud se tyka najmu
¢asti pozemku a naroku z néj vyplyvajicich, vystupoval jednak jako subjekt prava soukromého a
jednak jako nositel statni moci, kterd mu byla svérena zakonem. I kdyz Ize pripustit, ze svym
postupem ve spravnim rizeni zmaril i¢elné vyuziti pronajatych pozemku zalovanou, tato okolnost
vSak nemuze jit pri vymahani plnéni ze zavazkového vztahu k jeho tizi.

Proti vyroku rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné, podala
Zalovana dovolani, v némz odvolacimu soudu vytkla nespravnost pravniho zavéru, Ze smlouva o
najmu Casti pozemku ze dne 5. 10. 1998 je platnym pravnim ukonem. Ve shodé se soudem prvniho
stupné ma za to, Ze uvedeny pravni ukon je pro neurcitost neplatny, a ze z neplatné smlouvy



nemohlo Zalobci vzniknout pravo na plnéni (jeji povinnost zaplatit mu ndjemné neexistovala). Je tudiz
presvédcena, ze se ji podarilo vyvratit pravni domnénku zalozenou uznanim dluhu podle § 558 ob¢.
zék., ze dluh v dobé uznani existoval. Vyhrady vyjadrila i k posouzeni otazky dobrych mravi
odvolacim soudem. Je presvédcena, ze zalobce postupoval nemravné, jestlize jako vlastnik
pronajatych pozemki vyuzil, ne-li zneuzil, svého postaveni organu statni spravy a znemoznil ji jejich
ucelné vyuziti. Navrhla proto rozsudek odvolaciho soudu v napadeném rozsahu zrusit a véc mu vratit
k dalSimu rizeni.

Zalobce se ztotoznil s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem v otézkéch platnosti smlouvy o
najmu a uznani zavazku zalovanou. Poukazuje na to, Ze zalovand v prubéhu rizeni nezpochybiovala
existenci svého zavazku zaplatit mu najemné z duvodd absolutni neplatnosti ngjemni smlouvy;
dokonce cinila ukony k zapocteni své pohledavky na jeho pohledavku z titulu najemného. Protoze
odvolaci soud nepochybil ani v otazce vykladu aplikace § 3 odst. 1 ob¢. zék., navrhl dovolani
zamitnout.

V rizeni o dovolani bylo postupovano podle zédkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve
znéni do 30. 6. 2009 - dale opét jen ,o0. s. I.“

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjisténi, Ze dovolani bylo podano
v€as osobou k tomu opravnénou za splnéni podminky advokatniho zastoupeni (§ 240 odst. 1 a § 241
odst. 1 a4 o.s.T.)aze je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I'., se zameéril na posouzeni
otézky, zda je téz divodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkoumé rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani pripustné, je dovolaci soud povinen ve smyslu § 242 odst. 3
véty druhé o. s. . prihlédnout téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/ a §
229 odst. 3 0. s. ., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.). Ponévadz zalovana v
dovolani zadnou z uvedenych vad nenamita a jejich existence nevyplyva ani z obsahu spisu, zabyval
se dovolaci soud jen uplatnénym dovolacim diivodem, jak jej zalovana zavazné po obsahové strance
vylicila.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I'. 1ze namitat, Ze rozhodnuti
spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci
soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu,
sice spravne urcenou, nespravneé vylozil, nebo ze skutkovych zjiSténi vyvodil nespravné pravni
zavery.

Se zretelem k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahovému vymezeni dovolacich
namitek je otevrena dovolacimu prezkumu kontrola spravnosti zavéru dovozujicich, ze smlouva o
najmu ze dne 5. 10. 1998 je platnym pravnim ikonem a ze vzhledem k okolnostem pripadu neni
vykon prava zalobce na plnéni z této smlouvy (na zaplaceni ndjemného) v rozporu s dobrymi mravy.

Zalovana v dovoldni nezpochybnila pravni zavér odvolaciho soudu, Ze v protokolu o predani ¢asti
pozemku ze dne 1. 9. 2003 uznala v souladu s § 558 ob¢anského zékoniku, v rozhodném znéni (dale
opét jen ,ob¢. zak.”), svij dluh ve vysi 175.000,- K¢ na ndjemném za roky 2002 a 2003, sjednaném ve
smlouvé ze dne 5. 10. 1998, a prislibila jej zaplatit. Tim byla zaloZena vyvratitelna pravni domnénka
(§ 133 0. s.1.), Ze dluh v dobé uznani existoval. Znamena to soucasne, zZe na zalovanou preslo
dukazni bremeno, a jestlize se méla ubranit zalobé, musela prokéazat, ze dluh v uznané vysi nevznikl,
7e byl splnén nebo zanikl jinak. Zalovand v rizeni (kromé jiného) namitala, Ze pfedmét najmu nebyl
ucastniky pri uzavieni smlouvy konkretizovan zpusobem, ktery si dohodli ve smlouvé.
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Podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. pravni tkon musi byt u¢inén svobodné a vazné, urcité a srozumitelné;
jinak je neplatny.

Sankce neplatnosti pravniho tkonu se timto ustanovenim véze k nélezitostem projevu vile; projev
vile je neurdity, je-li sice po jazykové strance srozumitelny, avSak nejednoznac¢ny - a tim neurcity - je
jeho vécny obsah (vCetné predmeétu ujedndani), pricemz neurcitost tohoto obsahu nelze odstranit ani
za pouziti vykladovych pravidel podle § 35 odst. 2, 3 ob¢. zak. Jde-li o pravni ukon, pro ktery je
stanovena pod sankci neplatnosti pisemna forma, musi uréitost projevu vile vyplyvat z textu litiny,
na niz je tento projev vile zaznamenan; neni postacujici, ze smluvnim strandm je jasné, co je
predmétem smlouvy. Pozadavku urcitosti vymezeni predmeétu pisemného pravniho tkonu vyhovuje i
pisemny odkaz na jinou listinu, z niz je predmét tkonu objektivné (tedy kazdému, a nikoli jen
smluvnim strandam) poznatelny, samozrejmé za predpokladu, zZe je v této listiné oznacen zcela
nezaménitelnym zptisobem (srovnej napt. rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 31. 7. 1996, sp. zn.
3 Cdon 227/96, uverejnény v ¢asopisu Pravni rozhledy, rocnik 1998, ¢. 7, rozsudek ze dne 30.
1.2007, sp. zn. 32 Odo 1242/2005, uverejnény v tomtéz ¢asopisu, rocnik 2008, ¢. 18). Zakon sice pro
smlouvu o najmu uzavrenou podle § 663 ob¢. zak. (tak jako v tomto pripadé) nevyzaduje pisemnou
formu, byla-li vSak takova smlouva pisemné sjednéna, musi byt dodrzen pozadavek urcitosti
predmeétu ndjmu (musi v ni byt dostatecné urcité konkretizovana pronajata véc). Pritom ani v tomto
pripadé neni vyloucCeno, aby predmét ndjmu byl identifikovan odkazem na listinu, ktera je prilohou
smlouvy Ci jeji soucasti. Neni-li pozadavek urcitosti predmétu najmu dodrzen, stiha pisemny pravni
ukon (ac tato forma nebyla stanovena zakonem, ale byla sjednéna) sankce absolutni neplatnosti
podle § 37 odst. 1 ob¢. zék. (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2007, sp. zn. 29 Odo
59/2003, uverejnény v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vyddvaném nakladatelstvim C. H.
Beck, pod oznacenim C 5139).

Vzhledem ke shora uvedenému lze prisvédcit vyhradé zalované k pravnimu zavéru odvolaciho soudu,
Ze smlouva o najmu je z pohledu urcitosti vymezeni jejiho predmétu platnym pravnim ukonem.
Odvolaci soud spravné zjistény skutkovy stav (ucastnici si sjednali pisemnou formu najemni smlouvy,
v niz pronajaté Casti pozemki parc. ¢. 1831/4 a parc. ¢. 1751 o celkové vymére 3619 m2 v k. 1. F.
specifikovali s odkazem na vySrafovanou ¢ast v prilozeném snimku pozemkové mapy, ktera tvori
nedilnou soucast této smlouvy, pri¢emz pri podpisu smlouvy nebyly ¢ésti pozemku na snimku
pozemkové mapy dohodnutym zptisobem vyznaceny) sice poméroval priléhavé ustanovenim § 37
odst. 1 ob¢. zak., které vsak nespravné (v rozporu s ustdlenou judikaturou Nejvyssiho soudu) vylozil,
a dospél tak k nespravnému pravnimu posouzeni véci. Jestlize ucastnici projevili vuli uzavrit smlouvu
0 najmu pisemné, a také tak ucinili tim, Ze vyhotovili pisemnost, kterou dne 5. 10. 1998 podepsali,
pak urcitost vymezeni predmétu ndjmu musi vyplyvat z textu pisemné smlouvy a nestaci, aby
predmét najmu byl smluvnim stranam znam, jak mylné predpokladal odvolaci soud. Protoze
neurcitost ndjemni smlouvy s pripojenym snimkem pozemkové mapy nelze odstranit ani vykladem
podle § 35 odst. 2 ob¢. z&k. (vykladem neni mozno doplnit chybéjici identifikaci pronajimanych casti
pozemkll), je pisemna smlouva o ngjmu absolutné neplatnym pravnim tkonem ve smyslu § 37 odst. 1
ob¢. zak., z néhoz zalobci nemohlo vzniknout préavo na plnéni.

Lze tudiz uzavrit, Ze Zalované se podarilo prostrednictvim jedné z dovolacich namitek zpochybnit
spravnost rozsudku odvolaciho soudu. Nejvyssi soud jej proto v napadeném rozsahu zrusil a véc mu
vratil k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 ¢ast véty za strednikem, odst. 3 véta prvni o. s. I.).

Na odvolacim soudu bude, aby posoudil, zda v souvislosti s chovanim smluvnich stran (zalobce
konkrétni ¢asti pozemku predal zalované, ktera je oplotila, zalobci za né platila najemné a po
uplynuti doby péti let je zalobci predala) doslo k uzavrenim najemni smlouvy konkludentnim
zpusobem (§ 35 odst. 1 ob¢. zék.). Jestlize dospéje k zavéru, ze ucastnici touto formou smlouvu
uzavreli, posoudi, zda vykon prava zalobce na plnéni z této smlouvy je i neni v rozporu s dobrymi
mravy. Bude mit pritom na paméti, ze pouziti § 3 odst. 1 ob¢. zak. nelze vyloucit na zakladé uvahy, ze



vykon prava, ktery odpovida zakonu, je vZdy v souladu s dobrymi mravy (viz rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR ze dne 30. 9. 1998, sp. zn. 3 Cdon 51/96, uvetejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod R 5/2001, ze dne 29. 5. 1997, sp. zn. 2 Cdon 473/96, uverejnéné ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod R 16/1998, a ze dne 17. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 263/2001, uverejnéné v
Souboru rozhodnuti Nejvys$siho soudu pod C 479/5). Protoze pro pouziti korektivu dobrych mrava
zakon nestanovi, z jakych hledisek ma soud vychazet, bude i v tomto pripadé vymezeni hypotézy
pravni normy zaviset na tivaze soudu a jeho peclivé uvaze, v jejimz ramci musi byt zvazeny vSechny
rozhodné okolnosti pripadu, tj. nejen okolnosti na strané toho, kdo se vykonu prava domaha, ale i
vSechny okolnosti, které uplatiiuje ten, kdo se aplikace uvedeného ustanoveni dozaduje.
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DalSsi clanky:

e Dovolani
e Procesni spoleCenstvi uc¢astniku

¢ Pracovni pomér
e Pracovni pomeér

¢ Odpovédnost za skodu

 Konkurs (exkluzivné pro predplatitele)

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Oddluzeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyznam rizeni

e Vzajemné plnéni (exkluzivné pro predplatitele)
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