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Smlouva o najmu nebytovych prostor a radna
oferta

Neni-li ndvrh smlouvy o ndjmu nebytovych prostor predloZzeny druhé strané podepsany oferentem,
nemuze jit o radnou ofertu.

Neni-li navrh smlouvy o ndjmu nebytovych prostor predloZzeny druhé strané podepsany oferentem,
nemuze jit o radnou ofertu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14.12.2000, sp. zn.: 20 Cdo 2427/98)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci o zaplaceni ¢astky 163.152,-K¢ s piisluSenstvim,
vedené u Okresniho soudu v Karlovych Varech pod sp. zn. 11 C 234/97, o dovolani zalované proti
rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 28. dubna 1998, ¢.j. 10 Co 213/98-49, ve znéni opravného
usneseni téhoz soudu ze dne 29. zari 1998, ¢.j. 10 Co 213/98-68, takto, ze dovolani proti vyroku
rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 28. dubna 1998, ¢.j. 10 Co 213/98-49, ve znéni opravného
usneseni téhoz soudu ze dne 29. zari 1998, ¢.j. 10 Co 213/98-68, jimz byla Zaloba zamitnuta co do
castky 79.144,--K¢ odmitl a zaroven rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 28. dubna 1998, ¢.j. 10
Co 213/98-49, ve znéni opravného usneseni téhoz soudu ze dne 29. zari 1998, ¢.j. 10 Co 213/98-68 a
rozsudek Okresniho soudu v Karlovych Varech ze dne 15. ledna 1998, ¢.j. 11 C 234/97-27, v ¢asti, ve
které byla Zalovana zavazana zaplatit zalobci ¢astku 80.456,--K¢ a v navazujicich vyrocich o
nakladech rizeni zrusil a véc v tomto rozsahu vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Okresni soud v Karlovych Varech rozsudkem ze dne 15. ledna 1998, ¢.j. 11 C 234/97-27, ulozil
Zalované zaplatit zalobci ¢astku 159.600,-K¢ a co do ¢astky 3.552,- K¢ a prisluSenstvi zalobu zamitl.
Soud uved], ze Gcastnici dne 27. zari 1995 uzavreli frddnou smlouvu o najmu a podnajmu nebytovych
prostor (dale téz jen “ndjemni smlouva”), ze které zalovana zalobci dluzi uvedenou ¢astku. Tvrzeni
zalované, ze smluvni vztah mezi i¢astniky viibec nevznikl, “odmitl jako ucelové”.

K odvolani zalované Krajsky soud v Plzni rozsudkem ze dne 28. dubna 1998, ¢.j. 10 Co 213/98-49, ve
znéni opravného usneseni téhoz soudu ze dne 29. zari 1998, ¢.j. 10 Co 213/98-68, rozsudek soudu
prvniho stupné v napadené Casti (to jest ve vyhovujicim vyroku o véci samé) zménil tak, ze zalovana
je povinna zaplatit zalobci ¢astku 80.456,-K¢ (bod I. vyroku) a Ze ve zbytku, to jest do ¢astky 79.144,-
K¢, se zaloba zamita (bod II. vyroku). Odvolaci soud - na rozdil od soudu prvniho stupné - dospél k
zavéru, ze najemni smlouva se stala perfektni (byla podepséna obéma tcastniky) az dnem 10. ledna
1996. Timto dnem vznikl mezi icastniky zdvazkovy pravni vztah z ndjmu nebytovych prostor, takze
na ndjemném za dobu od 10. ledna 1996 do 28. inora 1997 zZalovana Zalobci dluzi (po odpoctu v
daném obdobi uhrazenych castek) celkem ¢astku 80.456,-K¢. Nazor zalované, Ze jeji navrh smlouvy



nebyl Zalobcem akceptovan v primérené 1huté, nemél odvolaci soud za spravny. Uvedl, Ze navrh
smlouvy je jednostrannym adresovanym projevem vile, jimz navrhovatel navrhuje druhému subjektu
uzavreni smlouvy (§ 43a odst. 1 obCanského zakoniku - déle téz jen “ob¢. zak.”). Neni sporu o tom, ze
najemni smlouvu vyhotovil zalobce a zZe jeho navrh byl urcen zalované, ktera jej podpisem smlouvy
prijala (§ 43c odst. 1 ob¢. zak.). Dodatek o snizeném najemném, doplnény do textu smlouvy na zadost
Zalované, za novy navrh pokladdat nelze, nebot obsah Zalobcem navrzené smlouvy - jak se podava v z
bodu XV. - se nezmeénil (§ 44 odst. 2 ob¢. zak.). Skutecnost, zZe zalobce smlouvu podepsal az po
Zalované, ma vyznam jen pro posouzeni okamziku uzavreni smlouvy, nebot teprve jeho podpisem
nabylo prijeti ndvrhu zalovanou ucinnosti (§ 44 odst. 1 ob¢. zék.), jak se tcCastnici ve smlouvé (bod
IV.) dohodli. Nadvrhu Zalované na vysloveni pripustnosti dovolani odvolaci soud nevyhovél s
odavodnénim, Ze proti rozsudku je dle § 238 odst. 1 pism. a/ ob¢anského soudniho radu (déle téz jen
“.0.s.1.”) dovolani pripustné ze zakona.

Zalovana (zastoupena advokatkou) podala proti rozsudku odvolaciho soudu v¢as dovolani, jehoZ
pripustnost opira o ustanoveni § 238 odst. 1 o. s. I. namitajic, ze je dan dovolaci divod uvedeny v §
241 odst. 2 (spravné odst. 3) pism. d/ o. s. I'., tedy Ze napadené rozhodnuti spo¢iva na nespravném
pravnim posouzeni véci. Konkrétné odvolacimu soudu vytyka nepravnost zavéru, ze ucastnici
uzavreli smlouvu dne 10. ledna 1996. Jednou z podminek platnosti ndjemni smlouvy je (ve smyslu § 3
odst. 3 zdkona 116/1990 Sbh.) pisemnd forma. Neni sporu o tom - pokracuje dovolatelka - kdo
vyhotovil znéni smlouvy; v podobé, ve které byl text smlouvy predlozen zalobcem, vSak postradal
nalezitosti ndvrhu. Ustanoveni § 40 odst. 2 ob¢. zak. vymezuje, kdy je pravni ukon neplatny pro
nedostatek formy. Jde predevsim o to, ze pisemny pravni ukon je platny, je-li podepsan jednajici
osobou. Pisemna forma pravniho tkonu predpoklada existenci pisemnosti (to jest textu smlouvy) a
podpisu. Pisemny projev je platny az od podpisu jednajici osoby. V dané véci zalobce dovolatelce dne
27. zari 1995 predlozil nepodepsany koncept najemni smlouvy, neslo tudiz o navrh smlouvy.
Néavrhem smlouvy se tato listina stala dne 27. zari 1995, kdy ji dovolatelka podepsala. Od tohoto
okamziku pocala zalobci plynout lhita pro prijeti ndvrhu smlouvy, pricemz ten dovolatelku ujistoval,
ze smlouvu podepiSe a zasle obratem. Podepsana smlouva vSak byla dovolatelce doruc¢ena az 17.
ledna 1996, tedy po vice nez trech a pul mésicich. Jestlize dovolatelka pri podpisu ndjemni smlouvy
neurcila dobu pro prijeti ndvrhu, ma se za to, ze platila doba zdkonna (tzv. primérena doba). Za
takovou lze pokladat dobu “objektivné potrebnou k tomu, aby navrh dosel, adresat o ném rozhodl a
jeho odpovéd dosla navrhovateli”. Prijeti navrhu smlouvy po tak dlouhé dobé nelze povazovat za
vCasné prijeti navrhu; naopak je nutno dovodit, Ze navrh ve smyslu ustanoveni § 43b ob¢. zék. zanikl.
K uzavreni smlouvy nedoslo, nebot dovolatelka Zalobce vyslovné nevyrozumeéla, Ze pozdni prijeti
navrhu méa za vcasné. K zaniku smlouvy tak doslo nezavisle na vuli zalobce. Jak navrh smlouvy, tak
jeho prijeti jsou jednostrannymi pravnimi ikony ve smyslu ustanoveni § 34 ob¢. zak. K tomu, aby mél
projev vile prijemce navrhu ucinky prijeti navrhu, musi byt uc¢inén vcas. Opozdéné prijeti navrhu
obecné znamena, Ze smlouva nebyla uzaviena, jestlize navrhovatel bezodkladné nevyrozumi oblata,
respektive akceptanta, ze s pozdnim prijetim spojuje ucinky prijeti véasného. Odvolaci soud se podle
dovolatelky uvedenou otdzkou nezabyval a tim dospél k nespravnému zavéru, ze najemni smlouva
byla uzavrena. Dovolatelka rovnéz namitd, ze k uzavreni smlouvy nebyl - v intencich § 3 odst. 2
zékona - dan predchozi souhlas Uradu mésta K. Proto dovolatelka poZaduje, aby Nejvy$si soud
napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud se nejprve zabyval tim, zda a v jakém rozsahu je dovolani pripustné.

Dovolatelka vyslovné napadla rozsudek odvolaciho soudu “v plném rozsahu”, tedy i ve vyroku II.,
jimz byla Zaloba co do ¢astky 79.144,-K¢ zamitnuta. Nejvyssi soud vSak jiz v usneseni ze dne 30. rijna
1997, sp. zn. 2 Cdon 1363/96, uverejnéném v ¢asopise Soudni judikatura ¢. 3, rocnik 1998, pod
Cislem 28, jakoz i v dal$ich svych rozhodnutich formuloval a odtvodnil zavér, podle néjz k podani
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dovolani je opravnén (tzv. subjektivni pripustnost) pouze ten ucastnik, v jehoz pomérech
rozhodnutim odvolaciho soudu nastala jma odstranitelnda tim, ze dovolaci soud toto rozhodnuti
zrusi. Zamitnutim zaloby v oznacené ¢asti bylo zalované vyhovéno, takze v tomto rozsahu je jeji
dovolani zjevné subjektivné nepripustné (podané tim, kdo k nému neni opravnén), a Nejvyssi soud je
jako takové podle § 243b odst. 4 a § 218 odst. 1 pism. b/ o. s. I'. odmitl.

Pripustnost dovolani proti bodu I. vyroku rozsudku odvolaciho soudu poméroval Nejvyssi soud
ustanovenimi § 237, § 238 a § 239 o. s. I'. Ustanoveni § 237 odst. 1 o. s. I'. spojuje pripustnost
dovolani proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu (s vyjimkami zakotvenymi v odstavci druhém) s
takovymi hrubymi vadami rizeni a rozhodnuti, které €ini rozhodnuti odvolaciho soudu zmatecénym.
Zédanou z tam vypoctenych vad viak dovolatelka netvrdi a ani z obsahu spisu se takova vada
nepodava. Podle § 238 odst. 1 pism. a/ o. s. I. dovolani (oproti ocekavani odvolaciho soudu i
dovolatelky) pripustné rovnéz neni, nebot rozsudek odvolaciho soudu v tomto sméru neni rozsudkem
ménicim, nybrz potvrzujicim (soud prvniho stupné zalobé vyhovél co do ¢astky 159.600,-K¢ a
odvolaci soud co do ¢astky 80.456,-K¢, takze potud se rozhodnuti soudlt obou stupnu shoduji). Pro
zaver, ze rozsudek je ménici, neni rozhodujici to, jak odvolaci soud formuloval rozsudecny vyrok,
nybrz to, zda posoudil prava a povinnosti v pravnich vztazich uc¢astnikti po obsahové strance jinak,
nez soud prvniho stupné (srov. téz rozhodnuti uverejnéné pod cislem 52/1999 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Nejde ani o situaci predjimanou ustanovenim § 238 odst. 1 pism. b/ o. s. I
(rozsudek ze dne 15. ledna 1998 je prvnim rozsudkem okresniho soudu ve véci).

Dovolani neni pripustné ani podle § 239 odst. 1 o. s. 1., jelikoz odvolaci soud vyrokem svého
rozhodnuti pripustnost dovolani nevyslovil.

Nejvyssi soud vsak ma dovoléani za pripustné ve smyslu § 239 odst. 2 o. s. I. Podle tohoto ustanoveni
nevyhovi-li odvolaci soud navrhu ucastnika na vysloveni pripustnosti dovolani, ktery byl ucinén
nejpozdéji pred vyhldsenim potvrzujiciho rozsudku nebo pred vyhlasenim (vydanim) usneseni,
kterym bylo rozhodnuto ve véci samé, je dovolani podané timto ucastnikem pripustné, jestlize
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance
zasadni vyznam.

Mimo predpokladu véasného navrhu na vysloveni pripustnosti dovolani (jenz byl v dané véci - jak se
podéva z protokolu o jednani pred dovolacim soudem na ¢.1. 45 - naplnén) muze byt dovolani ve
smyslu cit. ustanoveni pripustné jen tehdy, jde-li o resSeni pravni otazky (jiné otazky, zejména
posouzeni spravnosti nebo uplnosti skutkovych zjisténi, pripustnost dovolani neumoznuji) a jde-li
zaroven o pravni otazku zasadniho vyznamu. Pripustnost dovoldni pak neni zalozena pouhym
tvrzenim dovolatele, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu zasadni vyznam po pravni strance ma, nybrz az
zjiSténim (zédvérem), ze tomu tak vskutku je.

Rozhodnuti odvolaciho soudu pritom méa zdsadni vyznam po pravni strance co do obecného dopadu
na pripady obdobné povahy, jelikoz zkouma otazku, jez judikaturou dovolaciho soudu nebyla reSena
(srov. téz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. zari 1997, sp. zn. 2 Cdon 1339/96, uverejnéné v
casopise Soudni judikatura €. 13, rocnik 1997, pod Cislem 101), totiz otdzku, jaké kroky jsou ve
smyslu ustanoveni § 43a a nasl. ob¢. zak. nezbytné ke vzniku smlouvy vyzadujici ke své platnosti
pisemnou formu.

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

Se zretelem k dobé, kdy mezi ucastniky probihal kontraktacni proces smérujici k uzavreni smlouvy o
najmu nebytovych prostor, je pro dalsi ivahy dovolaciho soudu rozhodny vyklad zakona

116/1990 Sb., 0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni zékonu 403/1990 Sb., 529/1990 Sb.,
229/1991 Sb. a 540/1991 Sh. (dale téz jen “zakon”).
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Podle § 3 odst. 3 zdkona smlouva (o0 najmu nebytovych prostor) musi mit pisemnou formu.

Dle § 46 odst. 2 ob¢. zék. plati, Ze (nejde-li o smlouvu o prevodu nemovitosti) pro uzavieni smlouvy
pisemnou formou staci, dojde-li k pisemnému névrhu a k jeho pisemnému prijeti.

Podle § 40 odst. 3 ob¢. zak. pisemny pravni tkon je platny, je-li podepsan jednajici osobou; ¢ini-li
pravni ukon vice osob, nemusi byt jejich podpisy na téze listiné, ledaze pravni predpis stanovi jinak.
Podpis muze byt nahrazen mechanickymi prostredky v pripadech, kdy je to obvyklé.

Z ustanoveni § 43a odst. 1 ob¢. zék. se podava, Ze projev vile smérujici k uzavieni smlouvy, jenz je
urcen jedné nebo vice urcitym osobam, je navrhem na uzavreni smlouvy (dale jen “navrh”), jestlize je
dostatec¢né urcity a vyplyva z néj vile navrhovatele, aby byl vazan v pripadé jeho prijeti.

Podle ustanoveni § 34 ob¢. zak. pravni ukon je projev vile smérujici ke vzniku zméné nebo zaniku
téch prav nebo povinnosti, které pravni predpisy a takovym projevem spojuj.

Podle vykladu podavaného pravni teorii i soudni praxi je typickym jednostrannym adresovanym
pravnim tkonem (§ 34 ob¢. zak.) smérujicim ke vzniku dvoustranného pravniho tkonu (smlouvy) i
navrh na uzavreni smlouvy (oferta); to je zrejmé i z dikce § 43a odst. 1 ob¢C. zak. (srov. spojeni
“projev vile smérujici k uzavireni smlouvy”). Pritom u smlouvy, pro niz zakon predepisuje pisemnou
formu, musi mit dle vyslovného znéni § 46 odst. 2 ob¢. zék. pisemnou formu i tato oferta. Podle
ustanoveni § 40 odst. 3 obC. zak. je pak pisemny pravni ikon (tedy i pisemny navrh na uzavreni
smlouvy) platny jen tehdy, je-li podepsan jednajici osobou (tedy oferentem). Jinak receno, pisemna
forma pravniho ukonu vskutku predpoklada (jak se uvadi v dovolani) existenci dvou nélezitosti,
pisemnosti (spocivajici v tom, Ze obsah pravniho tkonu je zachycen v textu listiny) a podpisu
(jednajici osoby). Na tomto zakladé Ize uzavrit, ze navrh smlouvy o ndjmu nebytovych prostor, ktery
Zalobce predlozil dovolatelce, aniz jej podepsal, nemohl byt radnou (pisemnou) ofertou, a ze o
pisemny navrh na uzavreni smlouvy o najmu nebytovych prostor mohlo jit az v okamziku, kdy
dovolatelka listinu poté, co ji sama podepsala, zaslala k podpisu (k akceptaci) zalobci. Prijeti ndzoru
formulovaného v napadeném rozsudku by ve svém dusledku znamenalo, ze najemni smlouva byla
platné uzavrena jiz (a jen) tim, ze ji podepsala dovolatelka, priCemz skutecnost, ze zalobce by pozdéji
z jakychkoli pri¢in odmitl smlouvu sdm podepsat, by vedla k absurdnimu zavéru o existenci platné,
nicméné neucinné smlouvy. Jestlize tedy odvolaci soud dospél k zavéru, ze Zalobcem dovolatelce
predlozend, le¢ podpisem neopatrend pisemnost je radnou ofertou, pak jeho pravni posouzeni véci jiz
prosto neobstoji (vSechny dalsi ivahy jsou na tomto chybném vychodisku zavislé).

Jelikoz dovolaci davod dle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I. byl uplatnén pravem, Nejvyssi soud aniz ve
véci narizoval jedndani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. 1.), rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu, v
némz bylo dovolani pripustné, véetné zavislych vyroku o néakladech rizeni (§ 242 odst. 2 pism. b/ 0. s.
I.), podle § 243b odst. 1, ¢asti véty za stfednikem, o. s. I. zrusil; se zfetelem k tomu, ze dvody, pro
které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil
Nejvyssi soud ve stejném rozsahu i jej a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b
odst. 1, 2 a 5 o. s. I.). Argumenty dovolatelky vychéazejicimi z toho, ze byla-li (v intencich zavéra, jimz
Nejvyssi soud prisvédcil) oferentem ona sama, pak oferta zanikla uplynutim primérené doby (§ 43b
odst. 1 pism. b/ ob¢. zék.), nebot ji zalobce pozdé akceptoval (§ 43c odst. 3 ob¢. zak.), se Nejvyssi
soud za dané situace jiz nezabyval, nebot by to odporovalo prezkumné povaze jeho ¢innosti.
Vyporadat se s nimi bude ukolem soudu, jemuz se véc vraci (v predchozich fazich rizeni tyto otazky
zustaly v dusledku chybnych uvah o postaveni oferenta a akceptanta stranou pozornosti souda
niz$ich stupid).
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Dalsi clanky:

» Dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
o Exekutor (exkluzivné pro predplatitele)

e

e Extrémni nesoulad mezi

predplatitele)

» Urad pro ochranu hospodérské soutéze (exkluzivné pro predplatitele)

e Ztizeni spolecenského uplatnéni

e Odmitnuti dovolani

e Dobra vira tretich osob

e Soukroma vysoka Skola

o Nespravné oznaceni relevantni stézovatelovy namitky (exkluzivné pro predplatitele)
e Prispévek na péci

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)
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