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Urcitost projevu vule

Jde-li o pravni ukon, pro ktery je pod sankci neplatnosti stanovena pisemnda forma, musi byt urcitost
projevu vule dana obsahem listiny, na niz je tento projev zaznamenan. Nestaci, Zze uc¢astnikiim
pravniho vztahu je jasné, co je predmétem smlouvy, neni-li to seznatelné z jejiho textu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4913/2007, ze dne 30.11.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcti a) C.s. p. z. p. K. V., b) R. H., ¢) J. H., d) P. K.,
e)S.K,fJ. S.ag)A.S., zastoupenych advokatem, proti Zalované A. K., o vyklizeni bytu, vedené u
Okresniho soudu v Karlovych Varech pod sp. zn. 14 C 56/2004, o dovolani Zalobct proti rozsudku
Krajského soudu v Plzni ze dne 31. kvétna 2007, ¢. j. 56 Co 686/2006-159, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Plzni ze dne 31. kvétna 2007, ¢. j. 56 Co 686/2006-159, se zrusuje a véc se vraci
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Okresni soud v Karlovych Varech (dale ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 3. listopadu 2004,
¢.j. 14 C 56/2004-44, ulozil zalované povinnost vyklidit a vyklizeny predat zalobcim byt ¢islo 3 v K.
V., (déle jen ,diim"), sestavajici z jedné obytné mistnosti, kuchyné a prisluSenstvi, nachézejici se ve
I1I. podlazi domu, IV. kategorie (déle jen ,predmétny byt“, resp. ,byt), a to do 15 dnt od pravni
moci rozsudku. Rozhodl také o nakladech rizeni.

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, ze zalovana puvodné uzivala predmétny byt na zakladé
najemni smlouvy z 24. 9. 1997, uzavrené na dobu neurcitou s méstem K. V. jako predchozim
vlastnikem domu, v ném? se byt nachézi. Zalobci nabyli spoluvlastnické pravo k tomuto domu kupni
smlouvou ze dne 10. 1. 2003 (s ucinky vkladu prava do katastru nemovitosti ke dni 14. 1. 2003) a
vstoupili tak ve vztahu k Zalované do prav pronajimatele predmétného bytu. Zalobce d) P. K.,
jednajici také jménem zalobce a) a zmocnény dalSimi zalobci jako spoluvlastniky, uzavrel 1. 4. 2003 s
7alovanou novou najemni smlouvu, a to na dobu ur¢itou do 31. 3. 2004. Zalovana nebyla k jejimu
uzavreni nijak nucena. Byla upozornéna, ze musi dodrzovat zdsady radného souziti v domé, zejména
platit ndjem, nedélat hluk, apod., jinak ji nebude umoznéno dalsi uzivani bytu, coz nerespektovala.
Zalovana je pozivatelkou ¢aste¢ného invalidniho dichodu a v predmétném byté bydli se zletilym
synem a nezletilou dcerou. Soud prvniho stupneé shledal, Ze ndjemni smlouva z 1. 4. 2003 je platnym
pravnim ukonem, pricemz tvrzeni zalované, ze pri uzavirani této smlouvy jednala v omylu zdmérné
vyvolaném zalobcem d), povazoval za Gcelové. Najem predmétného bytu zalovanou tak skoncil
uplynutim doby, byt uziva bez pravniho divodu, a proto soud prvniho stupné zalobé na vyklizeni
bytu vyhoveél.

K odvolani zZalované Krajsky soud v Plzni rozsudkem ze dne 6. 12. 2005, €. j. 56 Co 56/2005-103,
zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl. Na rozdil od soudu prvniho stupné
dospél zavéru, ze najemni smlouva z 1. 4. 2003 je pro obchazeni zdkona neplatnym pravnim ukonem
podle § 39 ob¢. zak. ve znéni pred novelou provedenou zakonem 107/2006 Sb. (déle ,ob¢. zak.”).
Poukézal na to, ze divodem uzavieni této smlouvy byly $patné zkuSenosti s chovanim zZalované jako
najemkyné bytu, spocivajici v narusovani souziti v domé a nepravidelném placeni ndjemného. Na
takové pripady vSak pamatoval § 711 odst. 1 pism. c¢) a d) ob¢. zak., ktery umoznoval ukonceni
najemniho poméru vypovedi pronajimatele, vdzanou na zajisténi bytové nahrady, Slo-li o rodinu s
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nezletilymi détmi, jak tomu bylo u Zalované. Najemni smlouva z 1. 4. 2003 sjednana na dobu urcitou
vSak zajiSténi bytové nadhrady pri skonCeni ndjmu vibec neresila. I kdyz nebyla v rozporu se
zédkonem, svymi dusledky ke stavu, ktery je v rozporu se zakonem, smérovala.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci k dovoldni Zalobcti rozsudkem ze dne 28. 11. 2006,
€. j. 26 Cdo 1551/2006-125, zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Za
nespravny povazoval zavér odvolaciho soudu, ze ndjemni smlouva z 1. 4. 2003 je neplatnym pravnim
ukonem. S odkazem na rozsudek velkého senatu Nejvyssiho soudu ze dne 20. 11. 2003, sp. zn. 31
Cdo 528/2001, uved], Ze pokud zdkon vyslovné umoznuje sjednéni ndjemniho poméru na dobu
urcitou, aniz predpoklada poskytnuti bytové néhrady, 1ze ztézi uvazovat o tom, ze dohoda o zméné
najmu je neplatna podle § 39 ob¢. zék. pro obchazeni ustanoveni tohoto zakona o bytovych
nahradach. Ulozil odvolacimu soudu, aby resil otdzku, zda obsahem najemni smlouvy ze dne 1. 4.
2003 je ujednani ucCastniku o tom, Ze stavajici ndjemni vztah mé byt touto smlouvou zménén (novace
kumulativni podle § 516 ob¢. zdk.) i zcela nahrazen (novace privativni podle § 570 odst. 1 ob¢. zak.),
pricemz vylozil, jak postupovat pri posuzovani obsahu najemni smlouvy. Zdlraznil s odkazem na
judikaturu, ze predpokladem platného uzavreni nadjemni smlouvy k bytu je okolnost, Ze jde o byt
pravné volny, tedy ze k tomuto bytu nesvéd¢i pravo ndjmu jiné osobé. Novy najemni vztah muze
vzniknout pouze k bytu, k némuz v tomtéz okamziku neexistuje jiny najemni pomeér, a to at uz mezi
pronajimatelem a treti osobou nebo pronajimatelem a dosavadnim najemcem. V opa¢ném pripadé by
predmétna najemni smlouva byla absolutné neplatna.

Rozsudkem ze dne 31. kvétna 2007, €. j. 56 Co 686/2006-159, odvolaci soud rozsudek soudu prvniho
stupné opét zménil tak, ze zalobu zamitl, a rozhodl o nakladech fizeni pred soudy vSech stupil.

Odvolaci soud provedl dukaz najemni smlouvou z 24. 9. 1997 a dospél k zavéru, ze 1. 4. 2003, kdy
zalobci uzavreli se zalovanou najemni smlouvu, svédcilo zalované k predmétnému bytu pravo najmu
podle ptivodni nédjemni smlouvy z 24. 9. 1997. Pokud by vile stran smérovala k nahrazeni obsahu
predchoziho ndjemniho vztahu ve smyslu § 570 odst. 1 ob¢. zak. (novace privativni), musela by
nepochybné vyplyvat z textu smlouvy. Nestaci, ze u¢astnikiim smlouvy bylo jasné, co je jejim
predmeétem, neni-li to poznatelné z jejiho textu. V ¢asti 9. Zavérecna ustanoveni, odstavci 3) najemni
smlouvy z 1. 4. 2003, je sice uvedeno, Ze ,touto smlouvou se zaroven rusi najemni smlouva ze dne
16. 7. 1997, avSak bez jakékoli blizsi konkretizace o jakou najemni smlouvu se jedna a mezi jakymi
ucastniky byla uzavrena. Ndjemni smlouva, na zakladé které zalovana uzivala predmétny byt, byla
vSak uzavrena 24. 9. 1997, nikoliv 16. 7. 1997. Pokud smluvni strany ndjemni smlouvy z 1. 4. 2003
mély v imyslu zménit ¢i nahradit ndjemni smlouvu z 24. 9. 1997, bylo nezbytné, aby takovou vule
nepochybné vyjadrili v textu smlouvy. Z ndjemni smlouvy z 1. 4. 2003 vSak projev vule stran zménit
nebo nahradit pavodni najemni vztah nevyplyvd, zaklada tak pravo najmu k bytu, ktery nebyl pravné
volny, a jde proto o smlouvu absolutné neplatnou. Zalované stale svédéi pravo najmu predmétného
bytu na dobu neurcitou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani, jehoz pripustnost opreli o § 237 odst. 1
pism. a) ob¢anského soudniho radu (dale ,0.s.1.“). Jeho naplnéni spatiuji v nespravném zjisténi
odvolaciho soudu, Ze v ndjemni smlouvé z 1. 4. 2003 smluvni strany neprojevily vuli zru$it najemni
smlouvu uzavienou 24. 9. 1997 mezi ¥alovanou a pravnim predchiidcem Zalobct. Uvaha odvolaciho
soudu vychézi ze zavérecného ustanoveni najemni smlouvy 1. 4. 2003, v ném? je uvedeno, Ze
smlouva rusi nadjemni smlouvu z 16. 7. 1997, a z néhoz tak neni ziejmé, o jakou ndjemni smlouvu se
jedna a mezi kym byla uzaviena, kdyz predchozi smlouva byla uzavrena 24. 9. 1997. Je vSak
nepochybné, zZe se nemuze jednat o jinou najemni smlouvu nez tu, ktera se tykala predmétného bytu
uzivaného zalovanou, a Ze muselo jit o smlouvu, jejimiz stranami jsou smluvni strany najemni
smlouvy z 1. 4. 2003, tedy Zalovana a Zalobci, kteti do pravniho postaveni pronajimatele vstoupili
podle § 680 odst. 2 obCanského zakoniku (dale ,0b¢. zak.”). Jestlize bylo argumentovano, Ze puvodni
najemni smlouva byla uzavrena 24. 9. 1997, a nikoliv 16. 7. 1997, zalobci vysvétlili, ze datum 16. 7.



1997 je shodnym grafickym zptsobem uvedeno v zéhlavi smlouvy z 24. 9. 1997. Pravni ukon neni
neplatny pro chyby v psani a poctech, je-li jeho vyznam nepochybny. Mezi Gcastniky byla
oboustranna vile k uzavieni nové najemni smlouvy a pres ne zcela pregnantni formulace, je jeji
obsah zf'ejmy a nevzbuzuje pochybnosti, jaka byla jejich skute¢na vile. Zavér odvolaciho soudu o
absolutni neplatnosti nadjemni smlouvy z 1. 4. 2003 je tak nespravny. Zalobci poukdzali také na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. 29 Odo 573/2005, 20 Cdo 2018/98 a 22 Cdo 1996/2005.
Uzavreli, ze odvolaci soud nespravné hodnotil provedené diikazy, dusledné se neridil pravnim
nazorem dovolaciho soudu a dospél tak k nespravnému rozhodnuti ve véci. Navrhli, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovana se k dovolani nevyjadiila.

Podle ¢l. II. bodu 12. zdkona 7/2009 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zékony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu
vyhldsenym (vydanym) prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zadkona se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpisl; uziti nového ustanoveni § 243c odst. 2 tim neni dotceno. Bylo-li
napadené rozhodnuti vydano dne 31. kvétna 2007, tedy pred 1. cervencem 2009, kdy uvedena novela
nabyla u¢innosti, Nejvy$si soud Ceské republiky projednal dovolani a rozhodl o ném podle zékona
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem 7/2009 Sh. (dale opét

Mo

,0.8.I.).

Nejvyssi soud zjistil, ze pripustné dovolani (§ 237 odst. 2 pism. a/ 0.s.T".) bylo podéno vcas
opravnénymi radné zastoupenymi osobami - GcCastniky rizeni (§ 240 odst. 1 a § 241 odst. 1 a 4 0.s.1),
poté prezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. a dospél k zavéru, ze dovolani je
davodné.

I kdyz zalobci uvedli, ze jako dovolaci duvod uplatiiuji nespravné pravni posouzeni véci, podle
obsahu (§ 41 odst. 2 o.s.I'.) namitli, ze skutkové zjiSténi odvolaciho soudu, ze v ndjemni smlouve
uzaviené ucastniky dne 24. 1. 2003 nebyla projevena vile nahradit najemni smlouvu ze dne 24. 9.
1997, nema v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovéni (dovolaci diivod podle § 241a odst. 3
0.s.I.).

Zjistuje-li soud obsah pravniho tikonu, a to i pomoci vykladu projevu vile, jde o skutkové zjiSténi
(srov. odiivodnéni rozsudku Nejvysstho soudu Ceské republiky ze dne 21. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1548/97, uverejnéného pod €. 73 v sesité €. 10 z roku 2000 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
dale napr. rozsudku ze dne 31. 10. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2900/99, uverejnéného pod ¢. 46 v sesité ¢. 3
z roku 2002 Casopisu Soudni judikatura, a usneseni ze dne 25. 9. 2003, sp. zn. 26 Cdo 1682/2003 a
ze dne 7. 10. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1881/2003).

Za skutkové zjisténi, které nema oporu v provedeném dokazovani, je treba ve smyslu ustanoveni §
241a odst. 3 o.s.F. pokladat vysledek hodnoceni diukazt, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z
ustanoveni § 132 o.s.T., protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dikazu nebo z
prednest ucastnikl nevyplynuly ani jinak nevysly za rizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné
skutecCnosti, které byly provedenymi dukazy prokazany nebo vysly za rizeni najevo, nebo protoze v
hodnoceni diikazu, popr. poznatki, které vyplynuly z prednesu ucastniki nebo které vysly najevo
jinak, je z hlediska zavaznosti (dlleZitosti), zakonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti logicky
rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o.s.I. Skutkové zjiSténi nemé oporu v
provedeném dokazovani v podstatné ¢asti tehdy, tyka-li se skutecnosti, které byly vyznamné pro
posouzeni véci z hlediska hmotného (popripadé i procesniho) prava (srov. Ob¢ansky soudni rad,
komentar, 7. vydani, 2006, nakladatelstvi C. H. BECK, strana 1268).

Podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. pravni ukony vyjadrené slovy je treba vykladat nejenom podle jejich
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jazykového vyjadreni, ale zejména téZ podle vile toho, kdo pravni tikon u¢inil, neni-li tato vile v
rozporu s jazykovym projevem.

Soudni praxe se ustalila v ndzoru, Ze jde-li o pravni ikon, pro ktery je pod sankci neplatnosti
stanovena pisemnd forma, musi byt urcitost projevu ville dana obsahem listiny, na niz je tento projev
zaznamenan. Nestaci, ze GCastnikum pravniho vztahu je jasné, co je predmétem smlouvy, neni-li to
seznatelné z jejiho textu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 1996, sp. zn. 3 Cdon 227/96,
uverejnény v sesité ¢. 6 z roku 1977 na strané 145 Casopisu Soudni rozhledy). Urcitost pisemného
projevu je objektivni kategorii a takovy projev vile by nemél vzbuzovat divodné pochybnosti o jeho
obsahu ani u osob, které nejsou ucastniky daného smluvniho vztahu (srov. rovnéz rozsudky
Nejvyssiho soudu z 18. 12. 2002, sp. zn. 25 Cdo 1116/2001, a z 27. 3. 2002, sp. zn. 33 Cdo 512/2000,
uverejnéné v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu pod ¢isly C 1627 a C 1108, a dale rozsudky z 13.
8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1720/2008, a z 20. 1. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4836/2007, publikované na
internetovych strankach www.nsoud.cz.

Néjemni smlouva z 1. 4. 2003 se tyka predmétného bytu. Tato smlouva v zavére¢ném ustanoveni
uvadi, Ze zrusuje najemni smlouvu z 16. 7. 1997. Listina, na které se nachazi predchozi najemni
smlouva a kterou také ucastnici shodné jako ndjemni smlouvu ke dni 1. 4. 2003 dosud platnou
ucastnici oznadili, sestédva ze dvou list, pricemz na strané 1 je v horni ¢asti uvedeno ,Pokyn OU P.,
K. V. dne 16. 7. 1997 a ¢. j. OBH /254.5/97“. Tato ¢ast je oddélena dvojitou carou a po té nasleduje
nadpis najemni smlouva, oznac¢eni smluvnich stran a text smlouvy sestavajici ze Sesti ¢lankd,
oznacenych rimskymi Cislicemi, poté datum 24. 9. 1997 a podpisy stran. Datum 16. 7. 1997 se tedy
na listiné, obsahujici ndjemni smlouvu, nachazi. K této skute¢nosti vSak odvolaci soud neprihlizel.

Zjisténi odvolaciho soudu, Ze v ndjemni smlouvé uzaviené ucastniky 1. 4. 2003 neobsahuje projev
. .. o Ve 7. Ve 7 s V7 . 7
jejich vule zrusSit najemni smlouvu z 24. 9. 1997, tak nema v podstatné Casti oporu v provedeném
dokazovéani a rozhodnuti odvolaciho soudu neni spravné.

Z tohoto davodu, kdyZz dovolaci soud nezjistil, Ze v fizeni doslo k vadam fizeni, uvedenym v § 229
odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 0.s.T., jakoZ i jinym vadam rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz je povinen prihlizet i bez névrhu, rozsudek
odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 a 3 0.s.7).
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Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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Danové rizeni
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