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Vyklad obsahu vule

K vykladu obsahu viile muze slouzit i $ir$i kontext jednani ucastniki, vcetné jejich predchézejicich
krokd, jestlize je z nich mozné usuzovat na obsah jejich vile. Nelze proto vychadzet pouze z Casti
smluvniho ujednani, aniz by bylo prihlédnuto k obsahu celé smlouvy.

K vykladu obsahu viile muze slouzit i $ir$i kontext jednéni ucastniki, véetné jejich predchézejicich
krokd, jestlize je z nich mozné usuzovat na obsah jejich vile. Nelze proto vychadzet pouze z Casti
smluvniho ujednani, aniz by bylo prihlédnuto k obsahu celé smlouvy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1726/2002, ze dne 30.5.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce R. M., zast. advokatem, proti
zalovanému S. H., zast. advokatem, o vyklizeni nebytovych prostor, vedené u Okresniho soudu ve
Vsetiné, pobocka ve Valasském Meziri¢i pod sp. zn. 15 C 23/2001, o dovolani R. M. zast. advokatem,
podanému proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 20. brezna 2002, sp. zn. 51 Co 346/2001
tak, Zze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Okresni soud ve Vsetiné - pobocka ve Valasském Meziri¢i svym rozsudkem ze dne 10.7.2001 pod ¢&.j.
15 C 23/2001-28 uznal zalovaného povinnym vyklidit a Zalobci predat nebytové prostory
specifikované v enunciatu tohoto rozhodnuti, a to do tfi dnd od pravni moci rozsudku. Pravo na
nahradu néaklad rizeni nebylo prizndno zadnému z ucastnik.

Soud prvniho stupné vyhovél zalobé na vyklizeni spornych nebytovych prostor, kdyz dovodil, ze ve
smlouvé o najmu je sice vymezen predmét najmu (herna, spole¢né plochy, dvé skladové mistnosti,
dvé kancelare, Satna zaméstnancu + sprcha s WC), ale pokud je tc¢el ngjmu ve smlouvé definovan
pouze jako ,uzivani predmétu ngjmu”, je toto vymezeni nedostatecné a nekonkrétni, a smlouva je tak
pro absenci nalezitosti ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zakona ¢. 116/1990 Sb. absolutné neplatna.

Krajsky soud v Ostravé rozsudkem ze dne 20. biezna 2002, ¢.j. 51 Co 346/2001-67 rozsudek soudu
prvniho stupné zménil tak, Ze zalobu na vyklizeni predmétnych nebytovych prostor zamitl. Pravo na
nahradu nakladl obou stupnu rizeni nebylo priznano zadnému z tcastnika.

Odvolaci soud, na rozdil od soudu nalézaciho, dospél k zavéru o nedivodnosti zaloby, nebot dle
nazoru krajského soudu uzavrel zalovany ohledné spornych nebytovych prostor se zalobcem dne
18.9.1999 v rezimu zakona ¢. 116/1990 Sb. o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor platnou
smlouvu, jejiz ucinnost dosud neskoncila. Pri zkoumani dodrzeni podminek § 3 odst. 3 cit. zakona,
zakotvujiciho mj. povinnost uvedeni ucelu najmu, vysel krajsky soud z toho, ze uvedené ustanoveni
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nevyzaduje, aby ucel najmu byl v ndgjemni smlouvé uveden vyslovné, nybrz ukladd, aby najemni
smlouva Uc¢el ndjmu obsahovala. U¢el ndjmu tedy musi byt ze smlouvy zjistitelny. Sporné nebytové
prostory byly v roce 1997 kolaudovany jako herna, a jako bar, herny a celek jako billiard club jsou
prostory ve smlouvé, v jejim textu i priloze, oznacovany. Podle krajského soudu je z toho nutné
vyvodit, Ze ic¢elem najmu bylo provozovani billiard clubu a herny. Protoze smlouva ze dne 18.9.1999
vyhovuje i ostatnim pozadavkiim zakona, véetné udéleni predchoziho souhlasu organem obce, je
nutno ji hodnotit jako platnou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, ve kterém se doméaha zruseni rozsudku
odvolaciho soudu. Dovolatel predev$im poukazuje na svoje v predchozim prubéhu rizeni uc¢inénd
vyjadreni, ve kterych zduraznoval, ze ve smlouvé ze dne 18.9.1999 neni sjednan ucel najmu, ktery je
esencialni nalezitosti ndjemni smlouvy. Podle dovolatele tcel ndjmu musi byt ve smlouvé uveden
vyslovné, a pokud odvolaci soud argumentoval odkazem na prilohu ¢. 1 smlouvy, tak tento pravni
nazor neobstoji, protoze tato priloha neni nedilnou soucasti smlouvy a v textu smlouvy neni v jejim
zévéru ani uvedeno, ze by predmétna najemni smlouva vubec néjaké prilohy obsahovala.

K tomuto dovolani podal zalovany vyjadreni, ve kterém oznacuje uplatnéni mimoradného opravného
prostredku za nedavodné, nebot smlouva z 18.9.1999 splnuje vSechny zdkonné podminky. Tvrzeni
dovolatele stran prilohy ¢. 1 je nepravdivé. Original smlouvy je pevné sesit a prelepen do jednoho
celku s pudorysnym nacrtkem a stejné jako kazda strana smlouvy je i tato priloha signovéna obéma
ucastniky smlouvy. Navic z textu ¢lanku IV. Jednoznacné vyplyva, ze pudorysny nacrtek je prilohou
této smlouvy. Zalovany proto navrhuje zamitnuti dovolani.

Dovolaci soud véc projednal a rozhodl podle ob¢anského soudniho radu ve znéni ucinném od 1. 1.
2001, a to v souladu s ustanovenim ¢asti dvanacté, hlavy I, bod 17. zadkona ¢. 30/2000 Sh., kterym se
méni zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen o0.s.T.).

Dovolani bylo podano opravnénou osobou - ucastnikem rizeni, radné zastoupenou v dovolacim rizeni
advokatem (§ 241 odst. 1 0.s.I".), bylo podéano ve lhiité urcené v § 240 odst. 1 o.s.r., splnuje formalni i
obsahové nalezitosti podle ustanoveni § 241a odst. 1 0.s.I'. a opira se o zakonem stanoveny dovolaci
davod (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T.). ProtoZe je dovolani pripustné (§ 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.F.)
prezkoumal dovolaci soud napadené rozhodnuti v rozsahu plynoucim z podaného dovolani (§ 242
odst. 1,3 0.s.1.), kdyz nezjistil zddné vady ve smyslu ustanoveni § 229 odst. 1 0.s.T.

Po projednéni véci Nejvy$s$i soud CR dospél k piesvédéeni, Ze dovolani neni diivodné.

Prévni posouzeni véci je nespravné (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.1".), jestlize zjistény skutkovy stav soud
poméril nespravné ur¢enou pravni normou nebo spravné urcenou normu nespravné vylozil, resp. ji
nespravné aplikoval (z podrazeni skutkového stavu pravni norme vyvodil nespravné zavéry o pravech
a povinnostech tGcastniku rizeni).

Podle § 3 odst. 3 a 4 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni
pozdéjsich predpist, u¢innych v dobé rozhodovani odvolaciho soudu plati, ze smlouva o ndjmu musi
mit pisemnou formu, musi obsahovat predmét a ucel ndjmu, vysi a splatnost ndjemného a zptsob
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jeho platby, a nejde-li o ndjem na dobu neurcitou, i dobu, na kterou se najem uzavira; neobsahuje-li
tyto nalezitosti, je neplatna.

Ustanoveni § 3 odst. 4 zdkona ¢. 116/1990 Sb. svym znéni odpovida ustanoveni § 39 obcéanského zak.
Podle tohoto ustanoveni neplatny je pravni ikon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zakonu
nebo jej obchazi anebo se prici dobrym mravim. Smysl ustanoveni § 39 ob¢anského zék. stanovici
velmi prisny dusledek absolutni neplatnosti (nikoliv relativni neplatnosti ¢i odporovatelnosti)
urc¢itého konu miri na pripady tak flagrantniho poruseni zékona, které obecné oduvodiuji zajem
statu na odepreni uc¢inku takového ukonu.

Sporem rozhodujici otazkou se v dané véci posouzeni, zda ndjemni smlouva ze dne 18.9.1999
dostate¢né vymezuje Ci nikoliv ucel nadjmu pronajatych nebytovych prostor. Pri ivaze o vykladu bodu
5.1. uvedené smlouvy nelze opominout pouziti vykladovych pravidel, kterd jsou upravena v
ustanoveni § 35 obcanského zakoniku. Ville vtélena do smlouvy je projevena urcité a srozumitelné
tehdy, je-li vykladem objektivné pochopitelna. To znamenad, ze tuto vili muze ucastnik v postaveni
jejiho adresata vnimat bez rozumnych pochybnosti o jejim obsahu. K pochopeni obsahu ville muze
slouzit i $irsi kontext jednéani ucastnikli, véetné jejich predchazejicich krokt, jestlize je z nich mozné
usuzovat na obsah jejich vile. Nelze proto vychadzet pouze z ¢asti smluvniho ujednéni, aniz by bylo
prihlédnuto k obsahu celé smlouvy. Odvolaci soud proto ve svétle vySe uvedeného nijak nepochybil,
kdyz dospél k zavéru, ze v ndjemni smlouvé uzavrené mezi ucastniky je zékonem pozadovany ucel
najmu - ve zjistitelné podobé - obsaZen. Za situace, kdy Zalobci bylo zndmo, k jakym ucelum jsou
prostory jiz nékolik let uzivany, pricemz tento ucel ndjmu souhlasil se stavebnim urcenim prostor a k
napadené najemni smlouvée byl dan i predchozi souhlas prislusného organu obce, by tizce pojaty
pouze jazykovy vyklad ¢lanku 4.1. smlouvy, - ktery jediné by mohl vést k zavéru o neplatnosti
smlouvy -, neodpovidal vykladovym pravidlim uzivanym souvisejici judikaturou, a byl by nadto i
znacné neprimeéreny celkovym skutkovym a pravnim okolnostem projednavaného préavniho vztahu.
Obstat nemuze ani argument zalobce zpochybnujici integritu smlouvy a prilohy ¢. 1, znazornujici
nacrtek herny a billiard clubu. Smlouva sice neobsahuje ujednani o tom, ze by tato priloha byla jeji
nedilnou soucasti, ale tieti véta bodu 4.1. smlouvy , Tyto nebytové prostory jsou specifikovany v
pudorysu II. NP, ktery tvori prilohu ¢. 1.” jednoznacné odkazuje na existenci dodatku a na jeho
navaznost na najemni smlouvu.

Vzhledem k vySe uvedenému proto dovolaci soud dosel k zavéru, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je
spravné (§ 243b odst. 2 0.s.I'.) a dovolani zalobce proto bylo nutné podle citovaného ustanoveni
zamitnout.
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Dalsi clanky:

e Néhrada skody
e Drazba (exkluzivné pro predplatitele)
e Insolvencni rizeni a ndhrada skody (exkluzivné pro predplatitele)

« Spolecenstvi vlastniki jednotek
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¢ Spolecny najem bytu manzely (exkluzivné pro predplatitele)

 Valné hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Zemédélska puda (exkluzivné pro predplatitele)
» Smlouva o zépujcce, insolvence

e Promlceni a ochrana spotrebitele

e Pozustalost
e Pozlstalost
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