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Obsah pravniho ukonu

Je-li obsah pravniho tkonu zaznamendn pisemné, urcitost projevu vile (neurcity projev vule je sice
srozumitelny, avSak nejisty je jeho obsah - jednajicimu se nepodarilo obsah vile jednozna¢nym
zplusobem vyjadrit) je ddna obsahem listiny, na niz je zaznamendan; nestaci, ze GCastnikium smlouvy je
jasné, co je predmétem smlouvy, neni-li to poznatelné z textu listiny. Urcitost pisemného projevu
vile je objektivni kategorii a takovy projev vile by nemél vzbuzovat divodné pochybnosti o jeho
obsahu ani u tretich osob.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4836/2007, ze dne 20.1.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné E. s.r.o., zastoupené advokatem, proti
zalované J. P., zastoupené advokatkou, o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Prerove pod sp.
zn. 15 C 47/2006, o dovoléani Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé - pobocky v
Olomouci ze dne 26. dubna 2007, ¢. j. 12 Co 1112/2006-50, tak, ze rozsudek Krajského soudu v
Ostraveé - pobocCky v Olomouci ze dne 26. dubna 2007, ¢. j. 12 Co 1112/2006-50, se zrusSuje a véc se
vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Prerové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 12. zari 2006, €. j. 15 C 47/2006-32,
vyhoveél zalobé a ulozil zalované povinnost vyklidit a vyklizenou odevzdat Zalobkyni do jednoho
mésice od pravni moci rozsudku ,bytovou jednotku ¢. 513/6, sestavajici ze dvou pokojt, kuchyné,
predsiné a prislusenstvi, nachézejici se ve III. nadzemnim podlazi budovy €. p. 513 v ulici B. ¢. or. 31
v P.” (dale jen ,predmétna bytova jednotka“, resp. ,bytova jednotka” a ,predmétny dim®”, resp.
,dim“); v ndvaznosti na rozhodnuti ve véci samé rozhodl o nékladech rizeni i¢astnic.

K odvolani zalobkyné Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci jako soud odvolaci rozsudkem ze
dne 26. dubna 2007, ¢. j. 12 Co 1112/2006-50, zménil citovany rozsudek soudu prvniho stupné tak,
ze zalobu zamitl a rozhodl o ndkladech rizeni Gcastnic pred soudy obou stupnu.

Z provedenych dukazu vzal odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné predevsim za zjisténo,
Ze zalobkyné je vlastnici predmétné bytové jednotky na zékladé potvrzeni o nabyti vlastnictvi
predmeétu drazby ze dne 24. rijna 2005 podle zakona 26/2000 Sh., Ze predchozi vlastnici bytové
jednotky byla dcera zalované J. S., ze skutecnost, Ze bytova jednotka je uzivana matkou vlastnice,
byla uvedena v drazebni vyhlasce ze dne 4. ¢ervence 2005 a vydrazitel se o tom musel dozvédét
odpovidaly i zavéry znaleckého posudku, z néhoz byla odvozena vyvolavaci cena, ze pri priprave
drazby a v jejim pribéhu nebyla predlozena ndjemni smlouva uzaviena s zalovanou a ze zalobkyné
pak vyzvala Zalovanou i predchozi vlastnici k vyklizeni bytové jednotky. Dale zjistil, Ze az v rizeni o
vyklizeni predlozila zalovana nadjemni smlouvu, kterou uzavrela dne 29. dubna 2003 s predchozi
vlastnici bytové jednotky - se svou dcerou J. S. (dale jen ,Smlouva“), ze Smlouva byla uzavrena na
dobu neurcitou od 1. birezna 2003 (¢l. II. Smlouvy) a ze v ¢l. IV. Smlouvy bylo dohodnuto ndjemné
,ve vysi plateb pronajimatelky do fondu oprav SpoleCenstvi vlastniku ...“ a ndjemkyné se zde
zavazala ,hradit zalohy na dodavku tepla, vody, el. energie v byté a podilu ze spole¢nych prostor” s
tim, Ze ,najemkyné bude vyse uvedené Castky primo hradit na ucet SpoleCenstvi vlastniki domu B.
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31, P.“. Na tomto skutkovém zakladé soud prvniho stupné dovodil, Ze Smlouva je v ujednani o
najemném absolutné neplatna pro nesrozumitelnost a neurcitost (§ 37 odst. 1 zakona 40/1964 Sh.,
obcansky zakonik, ve znéni pred novelou provedenou zakonem 107/2006 Sh. - déle jen ,ob¢. zak.”),
Ze tuto Cast Smlouvy nelze oddélit od ostatniho jejiho obsahu, a proto je neplatna jako celek a ze za
této situace uziva zalovana bytovou jednotku bez pravniho duvodu; proto zalobé - s odkazem na
ustanoveni § 126 odst. 1 ob¢. zak. - vyhovél. Odvolaci soud pak predevsim dovodil, Zze podstatnou
nalezitosti smlouvy o ndjmu bytu je dohoda o ndjemném a o uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu (ddle jen ,dhrada za sluzby”), ze takova smlouva nemusi obsahovat primo konkrétni vysi
najemného a thrady za sluzby a ze postaci, aby ve smlouvé byl uveden zpisob jejich vypocCtu, tj. byly
v ni tdaje ,bud urcité nebo alespon urcitelné”, na jejichz zakladé 1ze vysi ndjemného a uhrady za
sluzby vypocitat. Poté dovodil, Ze pokud se Ucastnice v ¢l. IV. Smlouvy dohodly na ndjemném ve vysi
plateb pronajimatelky do fondu oprav spolecenstvi vlastnika predmétného domu, 1ze ujednéni o
najemném povazovat za platné, nebot vySe ndjemného je dana konkrétni ¢astkou predstavujici platbu
pronajimatelky do fondu oprav spolecenstvi vlastnikl; dodal, ze prispévek do fondu oprav a najemné
jsou sice dvé rozdilné platby, avSak neni vylouceno, aby ndjemné bylo sjednano ve vysi prispévku do
fondu oprav. Proto vyhovujici rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, Zze Zalobu zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a/ zékona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
,0.8.I.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradila pod dovolaci divody podle § 241a odst. 2 pism. a/ a
b/ 0.s.I. V dovolani predevsim uvedla, ze puvodné vychézela z toho, Ze ndjemni smlouva s zalovanou
- z davodu tam specifikovanych - nebyla uzaviena. Dale uvedla, ze poté, co byla Smlouva v rizeni
predlozena a co se seznamila s jejim obsahem, tvrdila, Ze Smlouva je absolutné neplatnd, bylo-li
najemné sjednéano ve vysi prispévku do fondu oprav spolecenstvi vlastnikli a thrada za sluzby, resp.
jeji vyse, nebyla sjednana vibec. V dovolani pak setrvala na nazoru, ze Smlouva je absolutné
neplatnd podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. pro neurcitost a nesrozumitelnost, neobsahuje-li Zadny
konkrétni Ciselny udaj , 0 vysi ndjemného ¢i vysi plateb (zaloh) za sluzby s ndjmem spojené”.
Nakonec se obsahle vyjadrila k ujednédni o ndjemném, které je - z divodl tam uvedenych - podle
jejiho nazoru neplatné. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadené rozhodnuti odvolaciho soudu a
véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovoldni bylo podéano véas,
subjektem k tomu opravnénym - Gcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni podminky
advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 0.s.T.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism.
a/ 0.s.T'., nebot sméruje proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu
prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/a §
229 odst. 3 o.s.T. (existence zminénych vad tvrzena nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu
spisu), jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§
241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1.), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.

Dovolaci soud zastava nazor, ze ani posléze zminéné vady (vady podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T".)
nebyly v dovoléni ve skutecnosti uplatnény, byt dovolatelka na citované ustanoveni odkazala. Jeji
dovolaci namitky jsou totiz z obsahového hlediska podraditelné pod dovolaci duvod nespravného
pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.1.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
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zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravne vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 685 odst. 1 véty prvni zakona 40/1964 Sh., ve znéni pred novelou provedenou zékonem
107/2006 Sh. (déle opét jen ,obcC. zak.”), ndjem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel
prenechava najemci za ndjemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani.
Podle § 686 odst. 1 ob¢. zak. najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho prislusenstvi,
rozsah jejich uzivani a zptusob vypoctu ndjemného a uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo
jejich vysi. Najemni smlouva musi mit pisemnou formu.

Z dikce ustanoveni § 686 odst. 1 obC. zak. vyplyva, ze podstatnymi nélezitostmi smlouvy o ndjmu
bytu jsou - mimo jiné - téz ujednani o zpusobu vypoctu nadjemného a thrady za plnéni spojena s
uzivanim bytu nebo o jejich vysi. Vzhledem k tomu, ze podstatnymi nalezitostmi smlouvy o najmu
bytu jsou obé vySe uvedené skuteCnosti, a déle s prihlédnutim k tomu, Ze kazda z nich ma sama o
sobé vyznam pro prava a povinnosti pronajimatele a ndjemce v existujicim ndjemnim vztahu (srov.
napr. § 696, § 697, § 698, § 699 a § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. z&k.), musi smlouva o ndjmu bytu
obsahovat zvlast stanoveni najemného a zvlast stanoveni uhrady za sluzby. Vyklad o tom, ze vyse
najemného (zpusob jeho vypoctu) a vySe uhrady za sluzby (zpusob jejiho vypoctu) predstavuji
samostatné obsahové nalezitosti smlouvy o najmu bytu a ze tomu musi odpovidat i jejich vyjadieni v
najemni smlouvé, je v judikature dovolaciho soudu ustélen (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001, uverejnéné pod C 938 ve svazku €. 13 Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. rijna 2007, sp. zn. 26 Cdo
2121/2006). Pritom ,zpuisobem vypoc¢tu” uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu je tfeba rozumeét
takové ujedndani, které obsahuje udaje, na jejichz zakladé 1ze pomoci objektivné urcitelnych hledisek
provést vypocet uhrady za sluzby, tj. dospét ke konkrétni penézité ¢astce (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 19. ledna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2041/2003, uverejnény pod ¢. 69 v
sesité ¢. 8 z roku 2005 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Uvedeny zavér lze bez dalsiho
vztahnout i na ,zpuisob vypoctu” najemného.

Podle § 35 odst. 2 obC. z4k. je treba pravni ikony vyjadrené slovy vykladat nejen podle jejich
jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni tikon ucinil, neni-li tato vile v
rozporu s jazykovym projevem. Obsah pravniho ukonu Ize vSak vykladat podle vile toho, kdo ho
ucinil, jen za predpokladu, Ze tvrzena vile neni v rozporu s jazykovym projevem ucinénym v pisemné
formé. Vykladem nelze jiz u¢inény projev vule dopliovat, ménit ¢i dokonce nahrazovat (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2002, sp. zn. 25 Cdo 1116/2001, uverejnény pod ¢. C
1627 ve svazku 23 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu). Je-li obsah pravniho tikonu zaznamenan
pisemné, urcitost projevu vule (neurcity projev ville je sice srozumitelny, avSak nejisty je jeho obsah
- jednajicimu se nepodarilo obsah vile jednozna¢nym zplisobem vyjadrit) je ddna obsahem listiny, na
niz je zaznamenan; nestaci, ze GCastnikim smlouvy je jasné, co je predmétem smlouvy, neni-li to
poznatelné z textu listiny. Urcitost pisemného projevu ville je objektivni kategorii a takovy projev
vile by nemél vzbuzovat divodné pochybnosti o jeho obsahu ani u tfetich osob (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 27. brezna 2002, sp. zn. 33 Cdo 512/2000, uverejnény pod ¢. C 1108 ve
svazku 15 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu).

Neobsahovala-li v dané véci Smlouva vysi uhrady za sluzby a ani zptsob jejiho vypoctu, ale toliko
ujedndni, podle néhoz se najemkyné zavazala ,hradit zalohy na dodavku tepla, vody, el. energie v
byté a podilu ze spolecnych prostor” s tim, Ze ,bude vySe uvedené castky primo hradit na ucet
Spolecenstvi vlastnikl domu B. 31, P.“, odvolaci soud pochybil, pokud se zabyval otdzkou neplatnosti
Smlouvy pouze z pohledu ujednéni o ndjemném (a dovodil, Ze z tohoto pohledu je Smlouva platna) a
nikoli také - vzhledem k citované judikature - z pohledu ujednani o ihradé za sluzby (srov. napr.
rozsudky Nejvyssiho soudu z 21. brezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1102/2006, a z 28. srpna 2007, sp. zn.
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26 Cdo 957/2006); pritom dovolatelka mu to v dovolani vytkla. Lze uzavrit, Ze dovolaci diivod podle §
241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. byl uplatnén opodstatnéné.

Napadeny rozsudek neni tedy z hlediska téchto dovolacich ndmitek podraditelnych dovolacimu
divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. ve smyslu ustanoveni § 243b odst. 2 véty pred strednikem
0.s.T. spravny. Dovolaci soud ho proto podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o.s.t. zrusil a podle §
243D odst. 3 véty prvni o.s.t. pak véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.
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Dalsi clanky:

o Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvence, osvobozeni od placeni pohleddvek (exkluzivné pro predplatitele)

e Adhezni rizeni, nahrada skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

¢ Odména advokata (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)

e Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
e Nemajetkova tjma
 Vylucovaci zaloba
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