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Pravni jednani

Pro vyklad pravniho jednani je urcujici skutec¢na vule (imysl) jednajiciho (ktera byla anebo musela
byt zndma adresatovi), jiz je tfeba uprednostnit pred jejim vnéjSim projevem (napr. objektivnim
vyznamem uzitych slov). Teprve tehdy, nelze-li zjistit skute¢nou vili (imysl) jednajiciho, postupuje
soud podle pravidla vyjadireného v § 556 odst. 1 vété druhé o. z. Ustanoveni § 556 odst. 2 o. z. pak
uvadi demonstrativni vy¢et okolnosti, k nimZ soud pti vykladu pravniho jednani prihliZzi. Re¢ené
pritom plati jak pro vicestrannd, tak i pro jednostranna adresovana pravni jednani.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 33 Cdo 1850/2017-221, ze dne 30.5.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce V. S., bytem XY, zastoupeného JUDr. ].B.,
advokatem se sidlem v P., proti zalované méstské ¢asti Praha 4, se sidlem uradu méstské Casti v P., o
nahrazeni prohlaseni viile, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 38 C 51/2016, o
dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 29. 11. 2016, ¢. j. 14 Co
409/2016-131, tak, ze rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 29. 6. 2016, ¢. j. 38 C
51/2016-76, ve spojeni s opravnym usnesenim ze dne 21. 2. 2017, ¢. j. 38 C 51/2016-192, a rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 29. 11. 2016, ¢. j. 14 Co 409/2016-131, se rusi a véc se vraci
Obvodnimu soudu pro Prahu 4 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:
I. Dosavadni prubéh rizeni

Obvodni soud pro Prahu 4 (ddle jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 29. 6. 2016, ¢.j. 38 C
51/2016-76, ve spojeni s opravnym usnesenim ze dne 21. 2. 2017, ¢. j. 38 C 51/2016-192, rozhodl
tak, Ze ,rozhodnutim soudu se uzavira nasledujici smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky”, jejiz
kompletni text byl pojat do vyroku rozsudku; soucasné rozhodl o ndkladech rizeni. Vzal za
prokazané, ze hlavni mésto Praha je vlastnikem bytové jednotky vymezené podle zdkona

72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytiim a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu), ¢.
1009/1 o velikosti 3+1, v 1. nadzemnim podlazi domu ¢. 1009, XY, nachazejici se na pozemku parc. ¢.
XY, k. 4. XY, véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 6780/59950 na tomtéz pozemku a
spole¢nych ¢astech domu, vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu pro hlavni
mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha (dale jen ,bytova jednotka“ nebo ,sporné jednotka“), jejiz
spravu sveérilo zalované. Ta zaslala Zalobci dopis ze dne 24. 10. 2014 (déle téz ,nabidka“ nebo
,dopis“), v némz ho informovala, Ze usnesenim svého zastupitelstva z 27. 8. 2014 byl schvalen prodej
bytovych jednotek v domé €. p. 1009 na pozemku parc. €. XY podle ,pravidel postupu pri prodeji
bytovych jednotek, spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech domu a podili na zastavénych a
funkéné souvisejicich pozemcich ve vlastnictvi MC Praha 4“ schvalenych dne 19. 6. 2013
Zastupitelstvem méstské ¢asti Praha 4 usnesenim ¢. 15Z-19/2013 (déle jen ,pravidla prodeje”). S
odkazem na § 1187 odst. 1 zdkona 89/2012 Sb., obCanského zakoniku (déle jen ,o0. z.“) v dopise
Zalobci nabidla Uplatny prevod vlastnictvi sporné jednotky s tim, Ze presné vymezeni predmétu
prevodu a dalsi podminky prevodu jsou v prilozené smlouvé o prevodu bytové jednotky, ktera byla
nedilnou soudasti této nabidky. Zalobce byl informovan o moZnosti tuto nabidku pfijmout nejpozdéiji
do 6 mésicu od jejiho doruceni s tim, ze prijetim nabidky se rozumi prokazatelné doruceni zalované
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Zalobcem vyplnéného dokumentu nazvaného ,prijeti zdvazné nabidky na prodej bytové jednotky”
opatreného jeho uredné ovérenym podpisem. Dopis byl podepsan starostou méstské ¢asti Praha 4. V
textu byla nabidka celkem 5x oznacena za zavaznou. Soud prvniho stupné zduraznil, Ze prilohu
nabidky predstavoval text navrhované smlouvy, ktery ovSem nebyl podepsan a datovan, priCemz
nebyly vyplnény pouze nékteré tidaje v oznaceni tcCastniku smlouvy (konkrétné - variabilni symbol u
Zalované, rodinny stav a rodné c¢islo zalobce). Text smlouvy obsahuje veskeré nélezitosti kupni
smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky, jeji identifikaci, vysi kupni ceny (1.447.598,- KC), rovnéz
ujednani, podle néhoz je zalobci stav jednotky podrobné znam jako opravnénému ndjemci, s tim, ze z
davodu jejiho faktického uzivani zalobcem nedojde k jejimu fyzickému predani. Prilohou nabidky byl
formular ,prijeti zavazné nabidky na prodej bytové jednotky”, ktery zalobce vyplnil, podepsal, podpis
nechal uredné ovérit a dne 13. 3. 2015 jej dorucil zalované. Dopisem dorucenym dne 10. 6. 2015
zalobce vyzval Zalovanou k uzavreni smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky, na ktery zalovana
reagovala dopisy ze dne 29. 6. 2015 a ze dne 24. 8. 2015. V nich uvedla, Ze zalobce nesplnil
stanovené podminky a navic spornou jednotku vyklizenou odevzdal Zalované. Zalobce byl ndjemcem
bytu (bytové jednotky) na zédkladé ndjemni smlouvy ze dne 11. 2. 2014 uzavrené na dobu jednoho
roku a ndjem zanikl dnem 11. 2. 2015. Zalovana akcentovala, Ze nabidku k prodeji sporné jednotky
mu zaslala v dobé, kdy byl opravnénym najemcem, avSak akceptaci nabidky ji dorucil az po skonéeni
najmu. Usnesenim ze dne 16. 9. 2015, ¢. 9Z-3/2015, zastupitelstvo zalované zrusilo ¢ast svého
usneseni ze dne 27. 8. 2014, ¢. 21Z-9/2014, jiz bylo drive rozhodnuto o prodeji bytové jednotky
zalobci. S odkazem na ustanoveni § 1731, § 1732 odst. 1, § 1785 a § 2079 o. z. soud prvniho stupné
uzavrel (pri hodnoceni souslovi ,kupni smlouva musi byt podepsana do 1 roku ode dne ...“), ze pravni
jednani Zalované ¢inéné prostrednictvim dopisu ze dne 24. 10. 2014 bylo ndvrhem na uzavreni
smlouvy o smlouvé budouci podle § 1785 o. z., nebot obsahovalo podstatné nalezitosti smlouvy o
smlouvé budouci, tzn. zévazek uzavrit v budoucnu smlouvu o uplatném prevodu vlastnictvi ke sporné
jednotce (§ 2128 o. z.), jejiz uplny text byl prilohou nabidky. Z ni plyne jeji vule, byt nabidkou vazana
(nékolikrat opakované souslovi ,zéavazna nabidka“), prijme-li ji zalobce ve lhuté 6 mésicti doruc¢enim
vyplnéného formulare prijeti nabidky s ovérenym podpisem zZalobce. Pravni jednéni Zalované soud
prvniho stupné vylozil s akcentem na ustanoveni § 3 odst. 2 pism. d) o. z., podle néhoz dany slib
zavazuje, a smlouvy maji byt plnény. Zalobce mél v okamziku doruceni nabidky uzavienou platnou
najemni smlouvu ve vztahu ke sporné jednotce, nemél vici zalované zadné nevyporadané zavazky a
pravidla prodeje neobsahovala zadny zvlastni postup pro pripad, kdy dojde k ukonc¢eni najemniho
vztahu po doruceni nabidky pied uplynutim lhity k jejimu pfijeti. RAdnou nabidku Zalované Zalobce
prijal ve Ihuté uvedené v nabidce (§ 1735 o. z.), a okamzikem doruceni prijeti nabidky zalované dne
13. 3. 2015 byla smlouva o smlouvé budouci (§ 1745 o. z.) uzavrena presto, Zze nabidka nebyla
oznacena za navrh na uzavieni smlouvy o smlouveé budouci kupni. Uzavienou smlouvu jiz nemohla
zalovana jednostranné zmeénit ¢i zrusit (viz usneseni zastupitelstva ze dne 16. 9. 2015 ¢. 9Z-3/2015).
Ackoli podle § 2128 odst. 1 0. z. smlouva o prodeji a koupi nemovité véci vyzaduje pisemnou formu (§
560 o. z.), soud prvniho stupné neprehlédl, ze smyslem institutu smlouvy o smlouvé budouci je
uzavreni hlavni (realizacni) smlouvy, tedy nikoli vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, a
tak projevy vile ucastniku takové smlouvy nemusi byt na téze listiné. K uzavieni hlavni kupni
smlouvy vSak nasledné nedoslo pres vyzvy zalobce ze dne 5. 6. 2015 a ze dne 20. 7. 2015. S odkazem
na § 1788 odst. 2 0. z. soud prvniho stupné uzavrel, ze zanikem najemniho vztahu zalobce pred
uplynutim lhity k akceptaci nabidky nedoslo k takové zméné okolnosti, jez by méla za nasledek zanik
povinnosti zalované na vyzvu zalobce uzavrit realiza¢ni smlouvu.

Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 29. 11. 2016, €. j. 14 Co 409/2016-131, rozhodnuti soudu
prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndhradé nékladl odvolaciho rizeni. Ztotoznil se se zavérem o
platnosti smluvniho ujednani. K odvolacim namitkam Zalované uvedl, Ze z usnesenti jejiho
zastupitelstva plyne jasné vile nabidnout Zalobci prevod sporné jednotky, pricemz k zadnému
prekroceni opravnéni starosty méstské ¢asti pri jednani nedoslo, jelikoz vuli neutvérel, jen za obec
jednal v mezich prijatého usneseni zastupitelstva. Odvolaci soud nemél zadné vyhrady vaci usudku



soudu prvniho stupné o platném uzavreni smlouvy o smlouvé budouci a k tomu, ze uplynuti doby
najmu nemélo vliv na trvani nabidky zalované, jakoz i k okolnosti, Ze po uplynuti doby ndjmu mohl
zalobce v bézici 1haté akceptovat nabidku Zzalované.

I1. Dovolani a vyjadreni k nému

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana (dale téz ,dovolatelka“) dovoléani, které povazuje za
pripustné podle § 237 zakona 99/1963 Sh., obcanského soudniho radu (déale jen ,o0. s. I.“), nebot ma
zato, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je dilem zalozeno na reseni otdzek hmotného prava, pri némz
se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, a dilem na vyreseni
otazek hmotného a procesniho prava, které nebyly dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu
vyreseny.

Dovolatelka v prvé radé prosazuje nazor, ze pri vykladu projevu vile (vykladu obsahu dopisu ze dne
24.10. 2014 a jeho priloh, s prihlédnutim k tomu, jaka prava ¢i povinnosti jim méla byt zaloZena) se
odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, nebot ,jeho postup pri
vykladu jednéni u¢inénych Zalobcem a dovolatelkou neni v souladu s postupem judikovanym NS CR o
pouzitich interpretacnich pravidel obsazenych v § 35 odst. 2 ob¢. zak. platného do 31. 12. 2013 a §
266 obch. zak. platného do 31. 12. 2013, z néhoz byla pravni iprava obsazena v § 266 obch. zak.
prevzata do § 566 ob¢. zak. (napt. rozsudek NS CR ze dne 26. 11. 1998, sp. zn. 25 Cdo 1650/98,
rozsudek NS CR ze dne 24. 1.2013, sp. zn. 23 Cdo 1241/2011, rozsudek NS CR ze dne 30. 9. 2013,
sp. zn. 32 Cdo 3586/2011).” Tuto judikaturu povazuje dovolatelka za pouzitelnou i v pomérech
zakona 89/2012 Sh., obcanského zakoniku ucinného od 1. 1. 2014. Rozhodnuti odvolaciho soudu
podle presvédceni dovolatelky odporuje rovnéz rozsudkum Nejvys$siho soudu ze dne 26. 11. 1998, sp.
zn. 25 Cdo 1650/98, ze dne 24. 1. 2013, sp. zn. 23 Cdo 1241/2011, ze dne 17. 9. 2013, sp. zn. 32 Cdo
3092/2011, ze dne 30. 9. 2013, sp. zn. 32 Cdo 3586/2011, ze dne 5. 3. 2015, sp. zn. 21 Cdo
500/2014, o pouziti vykladovych pravidel v situaci, kdy je vyklad obsahu pravniho tkonu (dnes
,pravniho jednani“) ucastniky odli$ny, zejména tehdy, neprihlédl-li odvolaci soud ke skutecné vili
zalované (tj., Ze dopis ze dne 24. 10. 2014 ve spojeni s prilozenym formuldrem nebyl nabidkou k
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci). Zalobce na nabidku Zalované reagoval aZ poté, co piestal byt
najemcem sporné bytové jednotky, ¢imz nesplnil podminku budouciho prevodu.

Podle dovolatelky se odvolaci soud pri reseni otazky, zda starosta jednal v mezich prijatych usneseni
zastupitelstva, pripadné zda na jeho strané neslo o exces pri pravnim jednani za obec proti vuli
vyjadrené v usnesenich organu obce, odchylil od zavéra vyjadrenych v rozsudcich Nejvys$siho soudu
ze dne 20. 1. 2016, sp. zn. 30 Cdo 3785/2015, ze dne 1. 7. 2015, sp. zn. 30 Cdo 999/2015, a ze dne
31.5.2011, sp. zn. 30 Cdo 4255/2009, podle nichz starosta obce nemuze (...) nijak , dotvaret” ¢i
»pozmeénovat” projevenou vuli zastupitelstva obce, podle niz v pripadé prevodu obecniho nemovitého
majetku je esencidlni, aby byl co do predmeétu a pripadné co do obci stanovenych podminek prevodu
zajistén vécny soulad mezi zakonem publikovanym zamérem obce (...) a starostou uzavrenou
(podepsanou) prevodni smlouvou, priCemz pravni jednéni starosty, jimz nerespektoval vili
zastupitelstva obce je - v pripadé starosty meéstské Casti podle § 72 odst. 2, ve spojeni s § 97 odst. 1 a
§ 89 odst. 2 pism. d) zdkona 131/2000 Sb. o hlavnim mésté Praze - absolutné neplatné.

Pripustnost dovolani podle Zalované zaklada dovolacim soudem dosud nevyresena otazka hmotného
prava, zda ,zavazana strana ze smlouvy o smlouvé budouci porusi povinnost uzavrit smlouvu tim, ze
neakceptuje nabidku, kterou ji adresovala opravnéna strana, anebo tim, ze po vyzvé opravnéné
strany, ktera nema nalezitosti nabidky, opravnéné strané sama neucini nabidku, po niz by
nasledovala akceptace nabidky opravnénou stranou.

Za nevyresenou v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu povazuje dovolatelka také otdzku hmotného
prava, zda je povinna uzavrit realizacni smlouvu, zmeéni-li se pravni postaveni opravnéné osoby, tj.
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prestane-li byt opravnéna osoba najemcem bytové jednotky, prestoze v okamziku predlozeni nabidky
koupé jim byla. Neni ztotoznéna se zavérem soudu prvniho stupné (a potazmo odvolaciho soudu), ze
ukonceni najmu bytu zalobcem pred uplynutim lhuty k prijeti navrhu na uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci nemé za nasledek zménu okolnosti ve smyslu § 1788 odst. 2 o. z. Prosazuje nazor, ze po ni
nelze spravedlivé pozadovat, aby byvaly najemce bytu tézil z dobrodini podminek pravidel prodeje
bytovych jednotek (ceny bytové jednotky) i po skonceni svého najmu bytu.

Dovolacim soudem nebyla rovnéz dosud vyreSena otazka, zda podle § 2 o. z. 1ze automaticky dovodit,
Ze pravni jednani se ma vykladat vzdy ve prospéch ,obc¢ana“.

V souvislosti s vymezenim predpokladd pripustnosti dovoldni zalovana formuluje také otdzku
hmotného prava, zda ,najem bytu sjednany na dobu urcitou, je potieba posoudit jako ndjem bytu na
dobu neurcitou s ohledem na délku predchazejicich najma.”

Za otazky procesniho prava, které nebyly dosud uspokojivé vyreseny v rozhodovaci praxi dovolaciho
soudu, povazuje dovolatelka otazky:

a) zda pozadavku zalobce odpovida vyrok, jimz soud rozhodne tak, ze se ,uzavird smlouva,”

b) zda vyzva podle § 142a o. s. . je procesnim ¢i hmotnépravnim ukonem, a advokat zastupujici
zalobce musi byt vybaven tomu odpovidajici plnou mici, a zda néklady na vyzvu podle § 142a o. s. I.
nalezi mezi naklady rizeni podle § 137 odst. 1 a2 0. s. T,

c¢) zda podani ze dne 5. 6. 2015 je vyzvou podle § 142a o. s. I.

ad a) Podle dovolatelky rozsudek ukladajici prohlaseni vule podle § 161 odst. 3 o. s. I'. nahrazuje
akceptaci povinné strany, a proto jejimu pozadavku neodpovida vyrok rozsudku, jimz se ,uzavira
smlouva;“ z pohledu hmotného prava je zékladem rizeni o urc¢eni obsahu budouci smlouvy ustanoveni
§ 1787 odst. 1 o. z., a vydany rozsudek ma charakter konstitutivniho a nikoliv deklaratorniho
rozhodnuti. Soud vyrokem neuzavira smlouvu, nybrz urcuje jeji obsah. Tomuto pojeti odpovida vyrok,
jimz se ,urcuje obsah smlouvy”.

ad b) Dovolatelka ma zato, ze predzalobni vyzva podle § 142a o. s. I. neni procesnim, nybrz
hmotnépravnim tkonem, a z tohoto diivodu advokata zastupujiciho zalobce nemuze k jejimu podani
opravnovat pouhd procesni plna moc. Analyzou ustanoveni § 24 odst. 1 0. s. 1., § 25 odst. 0. s. T, §
142a o. s. I'., jakoZ i ustanoveni vyhlasky 177/1996 Sh., dospiva k zavéru, Ze k sepsani predzalobni
vyzvy neni tieba pravni pomoci advokata.

ab c) Namitd, Ze podani ze dne 5. 6. 2015 obsahové neni predzalobni vyzvou podle § 142a o. s. I'.;
timto podanim byla teprve podle § 1786 o. z. zalozena povinnost uzavrit budouci smlouvu, po jejimz
marném uplynuti mohla byt zasldna predzalobni vyzva.

Dovolatelka neni srozuména se skutkovym zavérem odvolaciho soudu (a potazmo i soudu prvniho
stupné), Zze dopis ze dne 24. 10. 2014 s prilohami je navrhem na uzavreni smlouvy o smlouvé budouci
o prevodu bytové jednotky.

Ve vztahu k jinym pravnim otdzkam dovolatelka nevymezila predpoklady pripustnosti dovolani
(posuzovano podle celého obsahu dovolani - § 41 odst. 2 o. s. I.).

S timto oduvodnénim dovolatelka navrhla zrusit jak rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 29.
11. 2016, €. j. 14 Co 409/2016-131, tak i rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 29. 6. 2016,
¢.j. 38 C 51/2016-76.

III. Pripustnost dovoléani
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Nejvyssi soud véc projednal podle zdkona 99/1963 Sh., ob¢anského soudniho radu, ve znéni Gi¢inném
do 29. 9. 2017 (srov. Cl. Il bod 2 zdkona 296/2017 Sb. - dale opét jen ,0.s. I.“).

Podle § 237 o. s. T. plati, Ze neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otdazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

Pripustnost dovoldni podle § 237 o. s. I. neni zalozena jiz tim, Zze dovolatel tvrdi, Ze jsou splnéna
kritéria pripustnosti dovolani obsazena v tomto ustanoveni, ale nastava az tehdy, jestlize dovolaci
soud, ktery jediny je opravnén tuto pripustnost zkoumat (§ 239 o. s. 1.), dospéje k zavéru, ze kritéria
pripustnosti dovolani uvedend v § 237 o. s. I'. skutecné splnéna jsou.

Dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky, zda
je dovolatelka povinna uzavrit s zalobcem smlouvu o prevodu bytové jednotky v situaci, kdy pred
uplynutim lhity k prijeti nabidky prestal byt najemcem bytu; tato otédzka nebyla dosud dovolacim
soudem vyresena, a jeji reSeni bylo urcujici pro rozhodnuti odvolaciho soudu. Zaroven je rozhodnuti
odvolaciho v rozporu s dovolatekou citovanou judikaturou o vykladu pravniho jednani (odvolaci soud
se odchylit od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu), jestlize dovodil, Ze vile Zalované
smérovala k uzavreni smlouvy o smlouvé budouci.

Pro reseni dal$ich v dovolani vymezenych otézek neni z nize uvedenych divodu pripustné.

Vychazi-li kritika pravniho posouzeni véci z jiného skutkového stavu, nez z jakého vysel odvolaci
soud, nejde o regulérni uplatnéni dovolaciho divodu podle § 241a odst. 1 o. s. I. Zalovana zjevné
uvedeny predpoklad opomiji, nebot kritiku pravniho posouzeni véci odvolacim soudem stavi na
vlastni skutkové verzi, podle niz starosta méstské ¢asti projevil jinou vuli, nez jakou vyjadrilo
zastupitelstvo méstské ¢asti. Dovolaci soud je vazan skutkovym stavem zjiSténym odvolacim soudem
a jeho spravnost (iplnost), jakoz i samotné hodnoceni diikazu, opirajici se o zasadu volného
hodnoceni diikazli zakotvenou v § 132 (§ 211) o. s. I, nelze GspésSné napadnout. Lze uzavrit, ze
predlozenou argumentaci se Zalovana domahda prezkumu pravniho zavéru odvolaciho soudu procesné
neregulérnim zptisobem.

Otazka, na jejimz reSeni rozhodnuti odvolaciho soudu nezavisi, pripustnost dovolani zalozit nemuze
(srov. napf. usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 18. 7. 2013, sen zn. 29 NSCR 53/2013, ze dne 27. 4.
2015, sp. zn. 32 Cdo 5034/2014, a ze dne 31. 8. 2015, sp. zn. 32 Cdo 2894/2015, ¢i usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 29. 9. 2015, sp. zn. 32 Cdo 3570/2015, Gstavni stiznost proti nému podanou
Ustavni soud usnesenim ze dne 28. 1. 2016, sp. zn. II. US 3540/2015, odmitl). Pro rozhodnuti
odvolaciho soudu nebyly urcujici otazky, zda podle § 2 o. z. 1ze automaticky dovodit, ze pravni
jednani se méa vykladat vzdy ve prospéch ,obcana“, a zda ,najem bytu sjednany na dobu urcitou, je
potreba posoudit jako najem bytu na dobu neurcitou s ohledem na délku predchéazejicich najmu*; pro
jejich reseni tak nemuze byt dovolani pripustné. Totéz plati i o dovolatelkou predkladané otazce, zda
»Zavazana strana ze smlouvy o smlouvé budouci porusi povinnost uzavrit smlouvu tim, ze
neakceptuje nabidku, kterou ji adresovala opravnéna strana, anebo tim, Ze po vyzve opravnéné
strany, ktera nema nalezitosti nabidky, oprdvnéné strané sama neucini nabidku, po niz by
nasledovala akceptace nabidky opravnénou stranou.” Dovolatelka ostatné odmitala uzavrit s
zalobcem smlouvu o prevodu bytové jednotky nikoli pro vady jeho nabidky, nybrz proto, ze mu
upirala postaveni osoby opravnéné ze smlouvy o smlouveé budouci.

Pripustnost dovolani nezaklada prezkum reseni otazky procesniho préava, zda pozadavku zalobce
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odpovida vyrok, jimz soud rozhodne tak, Ze se ,uzavira smlouva,”“ nebot je presvédcena o tom, ze
hmotnépravneé je zakladem rizeni o urceni obsahu budouci smlouvy ustanoveni § 1787 odst. 1 0. z. V
souzené véci nebylo sporu o obsahu realiza¢ni smlouvy; jeji uplny text byl soucasti dopisu ze dne 24.
10. 2014 a prijetim nabidky na uzavreni smlouvy o smlouvé budouci bylo dosazeno shody o obsahu
budouci smlouvy o prevodu bytové jednotky.

Dovolani neni pripustné pro reseni otazky, zda predzalobni vyzva podle § 142a o. s. I'. je procesnim ¢i
hmotnépravnim tkonem, nebot na jejim reseni neni rozhodnuti odvolaciho soudu zalozeno; spojuje-li
dovolatelka pripustnost dovolani s reSenim otazky, zda advokat Zalobce byl opravnén k ucinéni vyzvy
vuci zalované, nepripustné reSeni této pravni otazky stavi na zévéru, Ze zastupce zalobce nebyl k
takovému pravnimu jednani zmocnén.

Vytkami, podle nichz odvolaci soud:

- se v oduvodnéni svého rozhodnuti nevyporadal s nékterymi jejimi odvolacimi argumenty a omezil se
na pouhé ztotoznéni s pravnim posouzenim soudu prvniho stupné,

- dovolatelku pri jednéni nespravné poucil podle § 118a odst. 2 0. s. T,

- pred provedenim vyslechu zalobce v odvolacim rizeni ji odvolaci soud nesdélil, pro¢ povazuje za
potrebné provést jeho vyslech, které sporné skutecnosti vyslechem hodla zjistit a proc je nelze zjistit
jinak nez jeho vyslechem,

- nespravné hodnotil provedené dukazy, nebot nepostupoval v souladu s § 132 o. s. I'., a vypovédi
zalobce priznal vétsi vahu, nez zjisténim ucinénym z listinnych dukaza,

nenapada zadny pravni zavér odvolaciho soudu vyplyvajici z hmotného ¢i procesniho prava, na némz
je rozhodnuti o véci zalozeno, nybrz mu vytyka, ze rizeni zatizil vadami, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci.

IV. Divodnost dovolani
Dovolani je davodné.

Nejvyssi soud prezkoumal rozhodnuti odvolaciho soudu v napadeném rozsahu (§ 242 odst. 1 0. s. 1) -
jak jiz uvedeno shora - vazén uplatnénym dovolacim divodem véetné toho, jak jej dovolatelka
obsahové vymezila (§ 242 odst. 3 vétu prvni o. s. I.).

Dovolaci soud predesila, ze je vazan skutkovym stavem zjiSténym odvolacim soudem a jeho
spravnost, jakoz i samotné hodnoceni dikazl odvolacim soudem, nelze v rezimu dovolaciho fizeni
podle ob¢anského soudniho rizeni ve znéni uc¢inném od 1. 1. 2013 Gspésné napadnout Zzadnym
dovolacim duvodem.

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

Podle § 1187 odst. 1 o. z. vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam, ma najemce bytu predkupni pravo k jednotce pri jejim prvnim prevodu. To plati i
v pripadé najmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz domé.
Predkupni pravo zanikne, neprijme-li ndjemce nabidku do $esti mésict od jeji i¢innosti.

Ze skutkovych zjisténi soudt obou stupna v navaznosti na obsah spisu vyplyva, ze dopisem ze dne
24.10. 2014 sdélila zalovana zalobci, Ze ,dne 27. 8. 2014 byl schvalen usnesenim Zastupitelstva
méstské ¢asti Praha 4 ¢21Z-9/2014 prodej bytovych jednotek vymezenych prohlaSenim vlastnika v
doms ¢&. p. 1009 na pozemku parc. ¢. XY, k. 4. XY zatrazenych na zékladé usneseni ZMC Praha 4 ¢. us.
15Z-19/2013 dne 19. 6. 2013 vybér 11 bytovych domu k prodeji.



V souladu s ust. § 1187 odst. 1 zdkona 89/2012 Sb. (mu) timto Méstska cast Praha 4 (...) nabizi
uplatny prevod vlastnictvi jednotky - byt ¢. 1009/1 ve shora specifikovaném dome, a to za nize
uvedenych predpokladu, kdy presné vymezeni predmétu prevodu a dalsi podminky prevodu
naleznete v prilozené smlouvé o prevodu vlastnictvi jednotky, spoluvlastnického podilu na
spolec¢nych ¢astech domu a spoluvlastnického podilu na pozemku (viz priloha této nabidky), ktera je
nedilnou soucasti této nabidky (dale jen smlouva). Prilozend smlouva je zavazna a neménna.

Po prostudovani shora uvedenych listin mate moznost zdvaznou nabidku prodeje bytové jednotky
prijmout za podminek uvedenych ve smlouvé, a to nejpozdéji do 6 mésict od doruceni této zavazné
nabidky. Prijetim zavazné nabidky na prodej se rozumi prokazatelné doruceni vyplnéného
dokumentu , Prijeti zdvazné nabidky na prodej bytové jednotky” opatreného uredné ovérenym
podpisem (viz piiloha této nabidky) (na adresu: Urad méstské ¢asti Praha 4, Odbor obecniho
majetku, oddéleni obchodnich aktivit, 140 45 Praha 4, Antala Staska 2059/80b.“

K dopisu je pripojeno kulaté razitko méstské Casti Praha 4 a podpis jejiho starosty P. C..

Prilohou dopisu byl uplny text navrhované smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky ¢. 1009/1, véetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a véetné spoluvlastnického podilu na pozemku
parc. ¢. XY, v k. 4. XY, vSe zapsano v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu XY katastralni
pracovisté XY (Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky ¢. 5527-011009/B). Jako smluvni strany
navrhované smlouvy jsou oznaceni ucastnici rizeni; text tohoto navrhu neni podepsan ani datovan.

Druhou prilohou dopisu byl dokument oznaceny za , Prijeti zavazné nabidky na prodej bytové
jednotky“, obsahujici nasledujici text: ,Ja, nize podepsany, timto prohlasuji, ze v plném rozsahu
prijimdm zavaznou nabidku méstské Casti Praha 4 (dorucenou dne ....) na prodej jednotky - 1009/1 v
domeé ¢. p. 1009 na pozemku parc. ¢. XY k. U. XY se spoluvlastnickym podilem o velikosti
67800/59950 na spole¢nych prostorach domu a na pozemku parc. ¢. XY, k. 4. XY, na adrese XY. Jako
podklad k ovéreni spravnosti osobnich udaji prohlasuji, ze vSechny mnou nize uvedené udaje jsou
uplné a spravné.” Poté v tomto dokumentu jsou kolonky k vyplnéni jména, prijmeni, titulu, data
narozeni, rodného cisla, statni prislusnosti, rodinného stavu, adresy trvalého bydlisté a kontaktnich
udaju (telefonni Cislo a e-mail). Nésleduje text ,pokud bude treba prepracovat smlouvu o prevodu
vlastnictvi bytové jednotky mym zavinénim, nebot mnou shora uvedené udaje jsou nespravné,
nepresné Ci netplné, zavazuji se uhradit méstské casti Praha 4 ndklady za prepracovani smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky (...) beru na védomi, Ze kupni smlouva musi byt podepsana do 1 roku
ode dne doruceni tohoto formulare na shora uvedenou adresu, jinak zavazna nabidka pozbyva
platnosti.”

Vyplnény formulaf s notérsky ovéfenym podpisem zalobce dorucil dne 13. 3. 2015 Uradu méstské
¢asti Praha 4.

Dopisem ze dne 16. 3. 2015 P4/035897/15/00M/BARN sdélila Zalovana zalobci, Ze usnesenim Rady
€. 17R-768, ze dne 10. 6. 2013 byla prijata pravidla postupu pri prodeji bytovych jednotek a jelikoz v
dobé rozesilani zavaznych nabidek byl opravnénym najemcem a splioval podminku, tzn. mél platnou
najemni smlouvu, byla mu proto zasldna nabidka na prodej uvedené bytové jednotky, kterou prijal az
13. 3. 2015, avSak najemni vztah mu skonc¢il 11. 2. 2015 a o jeho prodlouzeni nepozadal.

Odvolaci soud zalozil svoje rozhodnuti (ve shodé se soudem prvniho stupné) na pravnim zavéru, ze
zalovana projevila jednoznacnou vili nabidnout zalobci prevod sporné bytové jednotky, a ze mezi
nimi doslo k uzavreni platné smlouvy o smlouvé budouci o prevodu bytové jednotky.

Jestlize dovolaci soud neméa zadné vyhrady vaci zavéru, ze zalovana nabidla zalobci spornou bytovou
jednotku ke koupi, pak jiz zdsadné nesouhlasi s dalSim zavérem, a to, Ze mezi Ucastniky rizeni byla
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uzaviena platna smlouva o smlouvé budouci.
Podle § 555 odst. 1 o. z. pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu.

Podle § 556 odst. 1 o. z. co je vyjadreno slovy nebo jinak, vylozi se podle tmyslu jednajiciho, byl-li
takovy umysl druhé strané znam, anebo musela-li o ném védét. Nelze-li zjistit umysl jednajiciho,
prisuzuje se projevu vile vyznam, jaky by mu zpravidla prikladala osoba v postaveni toho, jemuz je
projev vule urcen.

Nejvyssi soud jiz v souvislosti s aplikaci zakona 40/1964 Sb., obcanského zdkoniku uc¢inného do 31.
12. 2013 (dale jen ,0bC. zak.”) vylozil, Ze projev vile musi byt vykladan podle interpretacnich
pravidel ur¢enych ustanovenim § 35 odst. 2 ob¢. zak. (dnes § 555 odst. 1 a § 556 odst. 1 0. z.), ato i
tehdy, obsahuje-li zdkonny termin nebo odkaz na ustanoveni zdkona (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 29 Odo 512/2002, uverejnény v casopise Soudni judikatura ¢. 11,
rocnik 2002, pod ¢islem 215, jakoz i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 1998, sp. zn. 25 Cdo
1650/98, uverejnény v casopise Pravni rozhledy ¢. 7/1999).

V rozsudku ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017, publikovanému pod ¢. 4/2019 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, vysel Nejvyssi soud z teze, opirajici se o zavéry doktriny [(srov.
napt. Tichy, L. in Svetska, J., Dvoiék, J., Fiala, J. a kol. Obéansky zékonik. Komentaf. Svazek I. (§ 1 aZ
654). Wolters Kluwer, Praha, 2014, s. 1368, anebo Melzer, F. in Melzer, F., Tégl, P. a kol., ObcCansky
zakonik - velky komentar, Svazek III, § 419-654, Praha: Leges, 2014, s. 574 a 575, a literaturu tam
citovanou)], Ze vykladu podléha zédsadné kazdé pravni jednani, bez ohledu na to, zda se navenek jevi
jako jednoznacné (jasné). Je tomu tak jiz proto, ze sdm zavér o jednoznacnosti (jasnosti) urcitého
pravniho jednani je vysledkem jeho vykladu. Ustanoveni § 555 odst. 1 o. z. formuluje vychodisko
vykladu jakéhokoliv pravniho jednéni; podstatny je jeho obsah, nikoliv napr. jeho oznaceni ¢i
pojmenovani. Skutecnost, ze osoba ¢inici pravni jednéni jej nespravné (naprt. v dusledku svého
mylného pravniho ndzoru) oznaci, nema pri vykladu pravniho jednani zasadné zadny vyznam (srov.
davodovou zpravu a v pravni teorii napt. Melzer, F. in Melzer, F., Tégl, P. a kol., op. cit. vySe, s. 578).
Zakladni (prvotni) pravidlo vykladu adresovanych pravnich jednani formuluje ustanoveni § 556 odst.
1 véty prvni o. z. Soud nejprve zkouma (zjistuje), jaka byla skutecné vule (imysl) jednajiciho, a to pri
zohlednéni vSech v ivahu prichézejicich (zjisténych) okolnosti. Skute¢nou vuli (Umysl) jednajiciho je
pritom treba posuzovat k okamziku, kdy projev vule ucinil (kdy se stal perfektnim) [srov. Melzer, F.
in Melzer, F., Tégl, P. a kol., op. cit. vySe, s. 594 a 595, nebo Handlar, ]J. in Lavicky, P. a
kol.:Obcansky zakonik I. Obecna cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s.
1989]. Ochrana dobré viry adresata pravniho jednani pak vyzaduje (a § 556 odst. 1 véta prvni o. z.
tak normuje vyslovné), aby soud pravni jednani vylozil jen podle takového imyslu jednajiciho, ktery
byl anebo musel byt adresatovi zndm. Pri zjiStovani imyslu jednajiciho tudiz soud prihlizi toliko k
tém okolnostem, které mohl vnimat i adresat pravniho jednani. Jinymi slovy, pro vyklad pravniho
jedndni je urcujici skute¢nd vile (amysl) jednajiciho (kterd byla anebo musela byt zndma adreséatovi),
jiz je treba uprednostnit pred jejim vnéjSim projevem (napr. objektivnim vyznamem uzitych slov).
Teprve tehdy, nelze-li zjistit skute¢nou vuli (dmysl) jednajiciho, postupuje soud podle pravidla
vyjadreného v § 556 odst. 1 vété druhé o. z. Ustanoveni § 556 odst. 2 o. z. pak uvadi demonstrativni
vycet okolnosti, k nimZ soud pti vykladu pravniho jednéani piihliZi. Re¢ené ptitom plati jak pro
vicestranng, tak i pro jednostranna adresovana pravni jednani.

Promitnuto do poméra nyni souzené véci to znamena, ze pri vykladu dopisu zalované ze dne 24. 10.
2014 bylo potreba nejprve zkoumat skute¢nou vuli jednajici zalované, a to z pohledu zalobce jakozto
adreséta tohoto projevu vile.

V prubéhu rizeni zalovana akcentovala, Ze jejim umyslem nebylo uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci, cemuz odpovida ta ¢ast dopisu, v niz zalovana s odkazem na § 1187 odst. 1 zadkona
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89/2012 Sb. nabizi Zalobci uplatny prevod vlastnictvi sporné bytové jednotky, za podminek
obsazenych v prilozeném dokumentu (smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky), s tim, Ze po
prostudovéni ,shora uvedenych listin“ ma moznost nejpozdéji do 6 mésict od jejiho doruceni
nabidku kvalifikovanym zpusobem prijmout. Dot¢ené ustanoveni ob¢anského zakoniku zaklada
najemci predkupni pravo k bytové jednotce, vzniklé rozdélenim prava k domu nebo pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam, pri jejim prvnim prevodu, které ovSsem zanikne, neprijme-li najemce
nabidku do Sesti mésict od jeji GCinnosti.

Zalobce pozbyl postaveni njemce zdnikem najemniho poméru ke sporné bytové jednotce (bytu)
uplynutim doby ndjmu, tj. dnem 11. 2. 2015. V okamziku, kdy dal Zalované najevo, ze hodla svého
predkupniho prava vyuzit a prijal jeji nabidku, jiz nesplinoval zdkonnou podminku existence
predkupniho prava podle § 1187 odst. 1 o. z. (nebyl ndjemcem).

V. Zavér

Shora uvedené skutecnosti vedou k zavéru, ze pravni posouzeni véci odvolacim soudem (a potazmo i
soudem prvniho stupné) neni spravné, nebot nepomeéroval skutkovy stav véci ustanovenim § 1187
odst. 1 o. z., a projev vule zalované vykladal jako navrh na uzavreni smlouvy o smlouvé budouci, k
¢emuz jeji vule nesmérovala.

Dovolaci duvod nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 1 o. s. . byl naplnén.
Nejvyssi soud proto rozsudek odvolaciho soudu zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. 1.).

Jelikoz duvody, pro které byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho
stupné, zrusil Nejvyssi soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§
243e odst. 2 véta druha o. s. I'.).
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DalSsi clanky:

¢ Prispévek na péci

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)

e Predvidatelnost soudniho rozhodovani

» Opatrovnik

 Spolecna domacnost

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Ndahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpoveédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
o Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
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