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Oddelitelnost neplatne casti pravniho ukonu

Pri posuzovani otazky, zda Cast pravniho tikonu postizenou duvodem neplatnosti 1ze oddélit od
ostatniho obsahu tohoto tkonu (§ 41 ob¢. zak.), je treba dbat, aby byla respektovana vule ucastniki
pravniho tkonu s prihlédnutim k ucelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni ukon, resp. vSichni
ucastnici dvou(vice)stranného pravniho tkonu, sledovali.

Pri posuzovani otazky, zda Cast pravniho tikonu postizenou duvodem neplatnosti 1ze oddélit od
ostatniho obsahu tohoto ukonu (§ 41 ob¢. zak.), je treba dbat, aby byla respektovana vule ucastniki
pravniho tkonu s prihlédnutim k ucelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni tkon, resp. vSichni
ucastnici dvou(vice)stranného pravniho ikonu, sledovali.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 379/2001, ze dne 9.4.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce mésta P., zastoupeného advokatem, proti
zalovanému R. K., zastoupenému advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu Plzen-
mésto pod sp. zn. 16 C 442/99, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne
30. srpna 2000, €. j. 14 Co 438/2000-55, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Krajsky soud v Plzni jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 30. srpna 2000, €. j. 14 Co 438/2000-55,
zmeénil zamitavy rozsudek Okresniho soudu Plzen-mésto (soudu prvniho stupné) ze dne 10. brezna
2000, ¢. j. 16 C 442/99-27, tak, Ze vyhovél zalobé a ulozil zalovanému povinnost vyklidit a zalobci
vyklizeny predat do patnécti dnlt od pravni moci rozsudku ,byt ¢. 3 o velikosti 2+1, I. kategorie, v I.
poschodi domu Cp. 2346 v P.“ (dale jen ,predmétny byt“, resp. ,byt“), a rozhodl o nakladech rizeni
ucastniki pred soudy obou stupnd.

Soudy obou stupnu vzaly z provedenych diikazt mimo jiné za zjisténo, ze dne 16. prosince 1996 byla
mezi méstem P., zastoupenym Spravou budov mésta P. jako pronajimatelem, a zalovanym jako
ndjemcem uzavrena najemni smlouva ohledné predmétného bytu (déle téz jen ,najemni smlouva“).
Soucasné zjistily, Ze ohledné doby trvani ndjmu bylo mezi Gcastniky (v ndjemni smlouvé) dohodnuto,
Ze ,najemni smlouva se uzavira na dobu urcitou, t. j. do 30.11.1999, s tim, Ze pokud najemce bytu
nenaplni ust. § 711 odst. 1 ob¢. zék. (duvody vypovédi najmu bytu), zméni se po uplynuti této doby
na najem na dobu neurcitou” (bod 1. ndjemni smlouvy), a Zze ,ndjem skonci dle § 710 odst. 2 o.z.
uplynutim doby urcité, byl-li na tuto dobu sjednan a nedohodnou-li se smluvni strany pisemné
alespon 2 mésice pred uplynutim této doby na zméné ndjmu na dobu neurcitou po predchozim
souhlasu UMO /odbor BH/“ (bod 7. njemni smlouvy). Na zékladé uvedenych zjiténi soud prvniho



stupné dovodil, Ze ujednani o dobé trvani ndjmu je neplatné jako celek podle § 37 odst. 1 zdkona ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, v tehdy platném znéni (déle jen ,obc¢. zak.“), pro neurcitost a
nesrozumitelnost, nebot zatimco v bodé 1. ndjemni smlouvy podminili icastnici zménu najmu z doby
urc¢ité na dobu neurcitou ,nenaplnénim duvodu vypovédi najmu bytu“ na strané najemce, v bodé 7.
najemni smlouvy ji ué¢inili zavislou na pisemné dohodé smluvnich stran, odsouhlasené UMV. Poté
prijal pravni zavér, ze v dusledku neplatnosti ujednani o dobé najmu jde s prihlédnutim k ustanoveni
§ 686 odst. 2 obC. zak. o ndjem bez urceni doby uzivani, jinak receno o ndjem na dobu neurcitou,
ktery nebyl ukon¢en nékterym ze zpusobu upravenych v ustanoveni § 710 odst. 1 ob¢. zak. Naproti
tomu odvolaci soud dovodil, ze nesrozumitelné a neurcité, a tudiz ve smyslu § 37 odst. 1 ve spojeni s
ustanovenim § 41 obC. zak. neplatné, je pouze ,ujednani ohledné podminek event. prodlouzeni ¢i
zmény najemniho vztahu na dobu neurcitou”; naopak doba trvani najmu, tj. do 30. listopadu 1999,
byla v ndjemni smlouvé sjednéna zcela urcité a srozumitelné. Podle nazoru odvolaciho soudu je
rozhodujici, ze v dobé uzavreni ndjemni smlouvy musel zalovany védét, ze uzavira smlouvu na dobu
urcitou; pritom bez pravniho vyznamu je v této souvislosti okolnost, Ze v okamziku uzavreni ndjemni
smlouvy - vzhledem k rozpornosti shora oznacenych ujednani, upravujicich moznost zmény
ndjemniho poméru z doby urcité na dobu neurcitou - ,nemohl mit jasno v tom, jaky charakter ziska
najemni vztah po dni 30.11.1999“. ProtoZe mezi icastniky k ujednéni o prodlouzeni, resp. zméné
doby najemniho poméru nedoslo, uziva zalovany predmétny byt bez pravniho duvodu, nebot jeho
najemni vztah skoncil dne 30. listopadu 1999.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 238
odst. 1 pism. a/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou s
ucinnosti od 1. ledna 2001 zadkonem ¢. 30/2000 Sb. (déle jen ,0.s.I.“). V dovolani uplatnil dovolaci
davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F. Prostrednictvim uzitého dovolaciho davodu zpochybnil
zaver, ktery - s odkazem na ustanoveni § 41 ob¢. zak. - prijal odvolaci soud ohledné doby trvani
najemniho vztahu. V této souvislosti namitl, Ze ujednani pod bodem 1. ndjemni smlouvy (,,Najemni
smlouva se uzavira na dobu urcitou, t. j. do 30.11.1999, s tim, Ze pokud najemce bytu nenaplni ust. §
711 odst. 1 ob¢. zak. (duvody vypovédi najmu bytu), zméni se po uplynuti této doby na najem na
dobu neurcitou.”) tvori obsahové neoddélitelny celek tim spise, ze jde o jedno souvéti s na sebe
logicky navazujicim sdélenim, tj. o vyznamové uceleny celek, jehoz jednotlivé Césti nelze od sebe
oddélit. Vedlejsi véta totiz blize rozvadi a konkretizuje, resp. podminuje, vétu hlavni. Za této situace
ma zalovany zato, Ze neplatné ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢. zak. je celé ujednani o dobé trvani
najemniho vztahu a teprve toto (celé) ujedndani je podle § 41 ob¢. zak. oddélitelné od ostatniho
obsahu najemni smlouvy; proto jde ve smyslu § 686 odst. 2 obC. zak. o ndjem na dobu neurcitou.
Protoze podle nézoru zalovaného nelze na zakladé provedenych dikaza ucinit zavér, ze v daném
pripadé jde o byt sluzebni, nemuze obstat ani tvrzeni, Ze naplnil vypovédni divod podle § 711 odst. 1
pism. b/ ob¢. zak. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu
vratil k dalSimu rizeni.

Podle cCésti dvanacté (Prechodnd a zavérecna ustanoveni), hlavy prvni (Prechodna ustanoveni k Casti
prvni), bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad,
ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu
vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zakona (tj. pred 1. lednem 2001) nebo vydanym po
rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti vydéno dne 30. srpna 2000, dovolaci
soud dovolani projednal a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad, ve znéni
pred novelou provedenou zakonem ¢. 30/2000 Sh. (dale opét jen ,0.s.1.“).
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Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.r.) shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu
opravnénou - Ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.I".), za splnéni podminky povinného advokatniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 2 0.s.1".), a Ze je pripustné podle § 238 odst. 1 pism. a/ 0.s.T.,
nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve
véci samé.

Napadeny rozsudek byl proto podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.I'. prezkouman v celém rozsahu, pricemz
dovolaci soud byl vazan uplatnénym dovolacim divodem i jeho obsahovou konkretizaci. Z ustanoveni
§ 242 odst. 3 véty druhé o.s.r. vyplyva povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni
uvedenym v § 237 odst. 1 o.s.T. a k vadam, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci
(§ 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0.s.I.); zminéné vady vSak namitany nebyly a jejich existence se nepodava
ani z obsahu spisu.

Nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.I. muze spocivat v
tom, Ze soud na spravneé zjiStény skutkovy stav véci aplikoval nespravny pravni predpis, nebo ze
spravné pouzity pravni predpis nespravneé vylozil, ¢i ze skutecnosti najisto postavenych ucinil
nespravné pravni zavery.

Zavér, ze ,ujednani ohledné podminek event. prodlouzeni ¢i zmény najemniho vztahu na dobu
neurcitou” je nesrozumitelné a neurcité, a tudiz ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢. zdk. neplatné, a ze
naopak doba trvani najmu, tj. do 30. listopadu 1999, byla v ndjemni smlouvé sjednana zcela urcité a
srozumitelné, nebyl dovoldnim napaden a tudiz dovolacimu prezkumu nepodléha. Vzhledem k
uplatnénému dovolacimu duvodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.I. a jeho obsahové konkretizaci
pujde v dovolacim rizeni o posouzeni spravnosti pravniho zavéru, ze od urcitého a srozumitelného
ujednani, tykajiciho se uzavreni ndjemni smlouvy na dobu do 30. listopadu 1999, lze ve smyslu § 41
obc. zak. oddélit neurcité a nesrozumitelné ujednani o podminkach, za nichz mélo dojit ke zméné
najemniho vztahu z doby urcité na dobu neurcitou, a ze pouze posléze uvedené ujednani je v
dusledku jeho oddélitelnosti (§ 41 ob¢. zak.) neplatné pro neurcitost a nesrozumitelnost podle § 37
odst. 1 ob¢. zak. Zbyva dodat, Ze nezabyval-li se odvolaci soud charakterem predmétného bytu, nelze
v dovolacim rizeni resit ani otazku, zda na zakladé provedenych dukazu lze ucinit zavér, ze v daném
pripadé jde o byt sluzebni.

Néajemni smlouva (smlouva o ndjmu bytu) je (dvoustrannym) pravnim tkonem. Podle ustalené
judikatury musi najemni smlouva splnovat jednak nalezitosti stanovené v § 686 odst. 1 ob¢. zak.,
jednak obecné nalezitosti pravniho ukonu ve smyslu § 34 a nasl. ob¢. zak. Podle § 37 odst. 1 ob¢. zak.
musi byt projev viile u¢inén mimo jiné urcité a srozumitelné; jinak je neplatny.

Podle § 41 ob¢. zak. vztahuje-li se davod neplatnosti jen na ¢ast pravniho ikonu, je neplatnou jen
tato Cast, pokud z povahy pravniho tkonu nebo z jeho obsahu anebo z okolnosti, za nichz k nému
doslo, nevyplyva, Ze tuto Cast nelze oddélit od ostatniho obsahu. Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze
tam, kde se diivod neplatnosti vztahuje pouze na ¢ést pravniho tkonu a tuto ¢ast jde s prihlédnutim
k povaze pravniho tikonu nebo jeho obsahu anebo k okolnostem, za nichz k nému doslo, oddélit od
jeho ostatniho obsahu, je neplatna jen tato ¢ast; neni-li mozné postizenou ¢ast pravniho ukonu
oddélit, vztahuje se neplatnost na cely pravni tkon. Jiz v rozsudku ze dne 25. zari 1997, sp. zn. 2
Cdon 254/96, uverejnéném pod ¢. 44 v sesité ¢. 6 z roku 1998, Nejvyssi soud Ceské republiky mimo
jiné dovodil, ze pro posouzeni, zda je Cast pravniho tikonu oddélitelna od jeho ostatniho obsahu,



nelze vystacit jen se zavérem, Ze neprimym predmétem posuzovaného pravniho tkonu jsou dvé
samostatné véci, pozemek a stavba na ném zrizena. Posouzeni toho, zda Ize ¢ast ukonu oddélit od
ostatniho obsahu, uzce souvisi s jeho vykladem; uplatni se proto interpretacni zasady, jez vyplyvaji z
ustanoveni § 35 odst. 2 obC. zak. Pritom nelze ztratit ze zretele zasadu, podle niz oddélitelnost je
nezbytné posuzovat podle obsahu pravniho tkonu; je proto rozhodné, zda jde o ¢ast pravniho ukonu
obsahové oddélitelnou (je bezvyznamné, Ze se pravni tkon tyka véci, kterou lze oddélit) - srov. R
3/1981 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, od néhoz soudni praxe doposud nezaznamenala
odklon.

Vrchni soud v Praze jiz v rozsudku ze dne 26. listopadu 1993, sp. zn. 4 Cz 124/92, uverejnéném pod
C. 2 v sesité ¢. 3 z roku 1994 Bulletinu Vrchniho soudu v Praze, dovodil mimo jiné pravni zaveér, s
nimz se Nejvyssi soud ztotoznuje rovnéz v projednavané véci, totiz zaveér, ze castecnou neplatnost
smlouvy je nutno posuzovat ve smyslu § 41 ob¢. zak. stejné jako ¢astecnou neplatnost kteréhokoliv
jiného pravniho ukonu. Vzdy je vSak treba zkoumat, zda je rozhodnuti predbézné otdzky o castecné
neplatnosti smlouvy v souladu nejen s jazykovym vyjadrenim dané smlouvy, ale zda odpovida vuli
smluvnich ucastniku, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem (§ 35 odst. 2 ob¢. zak.). K
uvedenému zavéru se Vrchni soud v Praze prihlasil také v rozsudku ze dne 21. Cervna 1994, sp. zn. 7
Cdo 39/92. Nejvyssi soud Ceské republiky v rozsudku ze dne 26. zai{ 1997, sp. zn. 3 Cdon 1248/96,
uverejnéném na strané 331 v sesité ¢. 6 z roku 1998 ¢asopisu Pravni rozhledy, dovodil mimo jiné
pravni zavér, ze pri posuzovani otazky, zda ¢ast pravniho ukonu postizenou divodem neplatnosti 1ze
oddeélit od ostatniho obsahu tohoto ukonu (§ 41 ob¢. zak.), je treba dbat, aby byla respektovana vule
ucastnikt pravniho tkonu s prihlédnutim k ucelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni ukon, resp.
vSichni ucastnici dvou(vice)stranného pravniho tkonu, sledovali. K tomuto zévéru se priklaniiv
projednavané veci.

Ve svétle uvedenych pravnich zavéria jde v pomérech projednavané véci - za pomoci vykladu podle §
35 odst. 2 obc. zék. - o posouzeni, k cemu, jde-li o dobu trvani najemniho vztahu, ve skute¢nosti
smérovala vile Gcastniki najemni smlouvy, a to s prihlédnutim k Gcelu, ktery Gcastnici uzavienim
najemni smlouvy sledovali. Odvolacimu soudu nelze nic vytknout, dovodil-li, ze ,v dobé uzavreni
najemni smlouvy musel Zalovany védét, Ze uzavird smlouvu na dobu ur¢itou”. Zalobce, jak vyplyvé z
obsahu spisu, totiz pokladal ndjemni smlouvu za smlouvu uzavrenou na dobu urcitou (do 30.
listopadu 1999). Samotny zalovany jiz ve svém vyjadreni k zalobé pripustil, Ze ,ndjemni smlouva na
predmeétny byt ze dne 16.12.1996 byla uzavrena na dobu urcitou, tj. do 30.11.1999, s tim, ze ...". Z
uvedeného vyplyva, ze vile Gcastnikl smérovala k uzavireni najemni smlouvy na dobu uréitou (do 30.
listopadu 1999); pritom text ndjemni smlouvy (konkrétné jeji bod 1. v ¢asti, podle niz ,najemni
smlouva se uzavira na dobu urcitou, t. j. do 30.11.1999“) neni s touto vuli iCastnika v rozporu.
Okolnost, Ze soucasné byly mezi ucastniky dohodnuty (podle nazoru odvolaciho soudu neurcité a
nesrozumitelné a tudiz ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢. zak. neplatné) podminky, za nichz mohlo
eventualné dojit ke zméné doby ndjmu z doby urcité na dobu neurcitou, nemuze na uvedeném zévéru
nic zménit. Za této situace nelze podle nazoru dovolaciho soudu ani za pomoci vykladu (§ 35 odst. 2
ob¢. zak.) dovodit, Ze ndjemni smlouva byla ve smyslu § 686 odst. 2 ob¢. zak. sjednéna na dobu
neurcitou. Pritom ¢ast ndjemni smlouvy, podle niZ ,ndjemni smlouva se uzavira na dobu urcitou, t. j.
do 30.11.1999“, muze, jde-li o dobu néjmu, obstat samostatné a je tudiz ve smyslu § 41 ob¢. zak.
obsahové oddélitelné od dalSich ¢asti, tykajicich se doby ndjmu, resp. moznosti eventualni zmény
najmu z doby urc¢ité na dobu neurcitou, jak spravné dovodil odvolaci soud. Dovolaci divod podle §
241 odst. 3 pism. d/ o.s.T. nebyl za této situace uplatnén opodstatnéné.

Protoze spravnost rozhodnuti odvolaciho soudu se dovolateli prostrednictvim uplatnéného



dovolaciho duvodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F. zpochybnit nepodarilo, Nejvy$si soud - aniz
narizoval jednéni (§ 243a odst. 1 0.s.T".) - dovolani zamitl (§ 243b odst. 1 véta pred strednikem, odst. 5
0.s.I.).
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DalSi clanky:

o Cenové rozhodnuti rozporné se zékonem

« Autonomie vile

¢ Adhezni narok (exkluzivné pro predplatitele)

o Zmatecnost (exkluzivné pro predplatitele)

o Stridava péce

» Restituce

» Majetkova podstata (exkluzivné pro predplatitele)
o Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Predbézné opatreni

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)
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