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Vyklad pravniho ukonu

Jazykové vyjadreni pravniho ikonu zachycené ve smlouvé musi byt nejprve vykladano prostredky
gramatickymi (z hlediska mozného vyznamu jednotlivych pouZzitych pojmu), logickymi (z hlediska
vzéjemné navaznosti pouzitych pojmi) ¢i systematickymi (z hlediska razeni pojmu ve strukture
celého pravniho tkonu). Kromé toho soud posoudi na zédkladé provedeného dokazovani, jaké byla
skutecna vule stran v okamziku uzavirani smlouvy, pricemz podminkou pro prihlédnuti k vili
ucastniki je to, aby nebyla v rozporu s tim, co plyne z jazykového vyjadreni ukonu.

Jazykové vyjadreni pravniho ikonu zachycené ve smlouvé musi byt nejprve vykladano prostredky
gramatickymi (z hlediska mozného vyznamu jednotlivych pouzitych pojmi), logickymi (z hlediska
vzéjemné navaznosti pouzitych pojmi) ¢i systematickymi (z hlediska razeni pojmu ve strukture
celého pravniho tkonu). Kromé toho soud posoudi na zédkladé provedeného dokazovani, jaka byla
skutecna vule stran v okamziku uzavirani smlouvy, pricemz podminkou pro prihlédnuti k vili
ucastniki je to, aby nebyla v rozporu s tim, co plyne z jazykového vyjadreni ukonu. Takto musi soud
postupovat i tehdy, interpretuji-li ucastnici ve svych prednesech ¢i vypovédich v prubéhu rizeni
smluvni ujednéni odli$nym zptisobem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 2187/2001, ze dne 29.1.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Méstské ¢asti P., zastoupené
advokatem, proti zalovanym 1) Z. K., a 2) ]J. K., obéma zastoupenym advokatem, za ucasti Z. $., jako
vedlejsiho ucastnika na strané zalujici, zastoupené advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Obvodniho
soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 5 C 302/2000, o dovolani zalovanych proti rozsudku Méstského soudu
v Praze ze dne 27. 6. 2001, ¢. j. 18 Co 224/01-26, tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne
27.6.2001, ¢.j. 18 Co 224/01-26, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobou podanou dne 31. 7. 2000 domahala se Zalobkyné spolecné s vedlej$im tc¢astnikem vydani
rozsudku, jimz meéla byt zalovanym ulozena povinnost vyklidit byt blize popsany v petitu zaloby a
vyklizeny predat, a to do tfi dnt od pravni moci rozsudku. Tvrdila, zZe je vlastnikem $kolni budovy a
vedlejsi castnik je opravnén pronajimat skolnicky byt v budové zékladni Skoly. Prva zalovana se
stala najemkyni predmétného bytu na zékladé najemni smlouvy uzavrené na dobu urcitou od 1. 7.
2000 do 30. 6. 2000. Po ukonceni pracovniho poméru dohodou ke dni 31. 7. 2000 prestala prva
zalovana vykonavat Skolnické prace. Vzhledem k tomu, Ze Zalovana odmitla predmeétny byt vyklidit,
uziva jej bez pravniho divodu. Vedlejsi ucastnik potrebuje predmétny byt pro nového $kolnika.

Zalovani navrhli zamitnuti Zaloby s tim, Ze prvé Zzalovana jako pracovnice zékladni §koly se



domnivala, Ze ma uzavrenou najemni smlouvu na dobu neurcitou.

Obvodni soud pro Prahu 3 jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 23. 10. 2000, ¢.j. 5 C
302/2000-14, zalobu zamitl. Dospél k zavéru, ze ndjemni smlouvy uzavrené po 1. 1. 1995 jsou
neplatné, jelikoz neobsahuji ujednani o zptisobu vypoc¢tu ndjemného a thrady za plnéni spojena s
uzivanim bytu nebo jejich vysi. Jedind platné uzavrend najemni smlouva je ze dne 20. 9. 1994 a byla
uzaviena mezi pronajimatelem a zalovanymi na dobu urcitou do 31. 12. 1995. Tato najemni smlouva
byla uzavrena pred uc¢innosti zékona ¢. 267/1994 Sh., a proto ke své platnosti nemusela mit
pisemnou formu a nemusela obsahovat ani zpisob vypoc¢tu ndjemného a thrady za plnéni spojena s
uzivanim bytu. Uzavrel, Ze ndjem u vy$e uvedené najemni smlouvy pivodné uzavieny na dva roky se
obnovuje vzdy na jeden rok a konc¢i vzdy k 31. 12. toho kterého kalendarniho roku. Dospél k zavéru,
ze pokud zalobkyné podala navrh na vyklizeni bytu u soudu dne 31. 7. 2000, ucinila tak za trvani
najemniho vztahu, ktery se obnovil ve smyslu § 676 o.z.

K odvolani Zalobkyné Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 27. 6. 2001, ¢.j. 18
Co 224/01-26, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobé vyhovél. Z ndjemnich smluv,
uzavrenych dne 1. 8. 1998, 1. 1. 1998, 4.2.1997, 1.7.1999 mezi vedlejSim ucastnikem a prvou
zalovanou ( u smlouvy ze dne 4.2. byl jako ndjemce uveden i druhy zalovany), odvolaci soud zjistil, ze
se jednalo o ndjemni smlouvy sluzebniho bytu, sepsané vzdy na stejném predtisku, do néhoz byly
vyplnény konkrétni idaje. Smlouvou ze dne 4. 2. 1997 byl sjednan najem na dobu od 1. 1. 1996 do
31.12.1997, smlouvou ze dne 1. 1. 1998 na dobu od 1. 1. 1998 do 31. 7. 1998 a smlouvou ze dne 1. 8.
1998 na dobu od 1. 8. 1998 do 30. 6. 1999, a to vzdy s uvedenim, Ze jde o ndjem na dobu urcitou.
Déle zjistil, ze v pripadé smlouvy ze dne 1. 7. 1999 je v ¢lanku II. nazvaném ,,Doba najmu” uvedeno,
ze ,,Ndjemni smlouva se uzavira na dobu neurcitou, od 1. 7. 1999 do 30. 6. 2000 “. VSechny smlouvy
obsahuji téz ¢lanek III. nazvany ,,Najemné a thrada za sluzby, jejichZ poskytovani je s ndjmem bytu
spojeno”. Prvy radek tohoto clanku zni: ,, Ndjemné za uzivani predmétného bytu Cini mésicné...”. U
prvych tri smluv je v daném radku vyplnéna cifra predstavujici soucet nasledujicich polozek. U
smlouvy ze dne 1. 7. 1999 zustal tento radek nevyplnén. Nésleduje vycet polozek uvedeny tim, ze
,,Spolu s ndjemnym je najemce povinen platit pronajimateli mésicni zalohy na thradu sluzeb, jejichz
poskytovani je s ndjmem bytu spojeno”. U vSech smluv pak je mezi dalSimi polozkami,
predstavujicimi skute¢né zalohy na sluzby, polozka ,,kominik” Skrtnuta a nahrazena polozkou
,,zakladni ndjemné”, které v pripadé smlouvy ze dne 1. 7. 1999 ¢ini 1.859,- K¢. Vypocet polozek je
ukoncen formulaci ,,Mési¢ni thrada za uzivani bytu Cini celkem...” a soucet vSech polozek vCetné
zakladniho ndjemného u predmeétné smlouvy c¢ini 4.164,- K¢. Z dopisu prvé zalované adresovanému
bytovému oddéleni Obecniho tradu P. ze dne 17. 5. 2000 rovnéz zjistil, Ze Zalovana pozadala o reSeni
bytové situace, jelikoz ke dni 30. 6. 2000 ji kon¢i ndjemni smlouva na dobu urcitou. Odvolaci soud se
neztotoznil s pravnim posouzenim soudu prvniho stupné ohledné neplatnosti najemnich smluv,
zejména smlouvy ze dne 1. 7. 1999. Dovodil, Ze tyto smlouvy jsou platné, protoze obsahuji vSechny
zakladni nalezitosti, a to i radné ujednani o vysi ndjmu a thrad za sluzby, prestoze smlouva ze dne 1.
7. 1999 nema vyplnén radek ,,Ndjemné...¢ini mésicné.” Patricny daj o ndjemném je uveden mezi
ostatnimi polozkami plateb za predmétny byt. Véc posoudil podle § 35 odst. 2 0.z. Vzhledem k tomu,
Ze smlouva ze dne 1. 7. 1999 obsahuje dobu trvani najmu od 1. 7. 1999 do 30. 6. 2000, a téZ s
prihlédnutim k tomu, Ze prva Zalovana ve své zadosti o reSeni bytové situace uvedla, Ze jeji najemni
pomér skonci 30. 6. 2000, odvolaci soud dospél k zavéru, ze vule stran smérovala k uzavreni najemni
smlouvy na dobu urcitou a nepresné vyplnéni predtisku smlouvy nema vliv na jeji platnost. Uzavrel,
Ze najemni pomér prvé zalované k predmétnému bytu skoncil dne 30. 6. 2000 a Zalobkyné podala
navrh na vyklizeni zalovanych v 30ti denni zakonné lhuté podle § 676 odst. 2 a § 122 odst. 3 0.z. v¢as,
jelikoz 30. 7. 2000 byla nedéle. S ohledem na skutecnost, Ze zalovani maji dvé nezletilé déti, stanovil
jim k vyklizeni bytu lhatu tii mésica.
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Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani vCas dovolani, jehoz pripustnost dovozovali z
ustanoveni § 238 odst. 1 pism. b) o.s.t. Tvrdili existenci dovolaciho davodu nespravného pravniho
posouzeni véci podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o.s.r. Pochybeni odvolaciho soudu spattrovali v
otazce ,,vyplnovani predtisku smlouvy” a v otdzce posuzovani pravniho tukonu smérujiciho k uréeni
doby najmu bytu. Namitali, Ze chybné bylo doplnéni dne skon¢eni ndjmu a nikoliv ponechani
formulace ,,na dobu neurcitou” na predtisku smlouvy. Podle dovolateld je predmétné ujednéni o
dobé najmu pravnim tkonem neurcitym a tudiz podle § 37 odst. 1 obcanského zakoniku pravnim
ukonem neplatnym. Jeho pisemné vyjadreni je rozporné a vzdjemné si odporujici. Nejedna se tedy o
pochybnost o obsahu pravniho tkonu, ktery lze odstranit vykladem. Navrhli proto zruseni rozsudku
odvolaciho soudu a vraceni véci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podéno.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci pfi posuzovani tohoto dovolani vychézel z
ustanoveni ¢asti dvanacté, hlavy 1, bodu 17 zéakona ¢. 30/2000 Sb., podle néhoz dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu, vydanym prede dnem nabyti icCinnosti tohoto zakona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich predpisi, se projednaji a rozhodne se o nich podle
dosavadnich predpist. Proto v tomto rozsudku jsou uvadéna ustanoveni ob¢anského soudniho radu
ve znéni pred novelou provedenou zékonem ¢.30/2000 Sb. (dale jen ,,0.s.1.“). Zjistil déle, ze dovolani
bylo podéano vé¢as, osobami k tomu opravnénymi - ic¢astniky rizeni radné zastoupenymi advokatem (§
240 odst. 1 o.s.T'., § 241 odst. 1 0.s.T").

Pripustnost dovolani v této véci vyplyva z ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) 0.s.T., nebot sméruje proti
rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.
Prezkoumal proto dovolanim napadeny rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu vyplyvajicim z
podaného dovoléni ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 1 odst. 3 0.s.T". a dospél k zavéru, ze dovolani
nelze uprit opodstatnéni.

Dovolaci duvod nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241 odst. 3 pism. d) o.s.I. muze
spocivat bud v tom, Ze soud posoudi projednavanou véc podle nespravného pravniho predpisu nebo
si pouzity pravni predpis nespravné vylozi (viz k tomu z rozhodnuti uverejnéného pod ¢. 3/1998
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, text na str. 13/45). O takovy pripad v souzené véci nejde.

S prihlédnutim k uplatnénému dovolacimu duvodu podle § 241 odst. 3 pism. d) o.s.T. a jeho obsahové
konkretizaci je predmétem dovolaciho prezkumu posouzeni spravnosti zavéra odvolaciho soudu (pri
skutkovych zjiSténich, jejichz spravnost nepodléha vzhledem k vymezeni dovolaciho divodu
prezkumu dovolaciho soudu), podle nichz predmétna smlouva uzavrena dne 1. 7. 1999 mezi
zalobkyni a prvou zalovanou je smlouvou uzavienou na dobu urcitou, a to s prihlédnutim k vykladu
projevu vule ucastnikl této smlouvy z hlediska vykladu § 35 odst. 2 o.z.

Smlouvou pronajimatele a ndjemce muze byt najem bytu sjednan na dobu urcitou nebo bez urc¢eni
doby uzivani (§ 685 odst. 1 obcanského zakoniku); pokud doba ndjmu nebyla dohodnuta, ma se zato,
Ze smlouva o najmu byla uzavrena na dobu neurcitou. Zavér o najmu bytu na dobu urcitou
predpoklada, ze ndjemni smlouva - vedle ndlezitosti ve smyslu ustanoveni § 686 odst. 1 0.z. -
obsahuje i ujednani doby, po niz méa najem trvat, a to uvedenim presného data nebo doby stanovené
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podle dnt, tydnd, mésice nebo let, ke kterym najem bytu zanikne. Nelze vyloucit ani vymezeni doby
najmu bytu uvedenim tcelu, k némuz byla ndjemni smlouva uzavrena; to vSe za predpokladu, ze
doba najmu bytu, jez je pro zavér o najmu bytu na dobu urcitou podstatnd, je sjednéna zplisobem,
ktery nevzbuzuje pochybnosti o jeji urcitosti.

Smlouva o najmu bytu je pravnim tkonem, jehoz Gcastniky jsou pronajimatel a ndjemce. Musi - vedle
nalezitosti stanovenych citovanym ustanovenim § 686 odst. 1 o.z. - spliiovat i obecné nalezitosti
pravnich tkont, stanovené v ustanovenich § 34 a nasl. 0.z. Ve smyslu § 34 o.z. je pravni tkon projev
vile smérujici zejména ke vzniku, zméné nebo zaniku téch prav a povinnosti, které pravni predpisy s
takovym projevem spojuji.

Podle ustanoveni § 35 odst. 2 0.z. pravni ukony vyjadrené slovy je treba vykladat nejenom podle
jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni ikon ucinil, neni-li tato vile
v rozporu s jazykovym projevem. Uvedené ustanoveni predpokladd, ze o obsahu pravniho tkonu
muze vzniknout pochybnost, a pro takovy pripad formuluje vykladova pravidla, kterd ukladaji soudu,
aby tyto pochybnosti odstranil vykladem zalozenym na tom, ze vedle jazykového vyjadreni pravniho
ukonu vyjadreného slovné (nikoliv konkludentné podle § 35 odst. 3 0.z.) podrobi zkoumani i vali
jednajicich osob. Jazykové vyjadreni pravniho tkonu zachycené ve smlouveé musi byt proto nejprve
vykladéano prostredky gramatickymi (z hlediska mozného vyznamu jednotlivych pouzitych pojmu),
logickymi (z hlediska vzdjemné navaznosti pouzitych pojmul) ¢i systematickymi (z hlediska razeni
pojmu ve strukture celého pravniho ukonu). Kromé toho soud posoudi na zékladé provedeného
dokazovani, jaka byla skute¢na vile stran v okamziku uzavirani smlouvy, pricemz podminkou pro
prihlédnuti k vili ucastniki je to, aby nebyla v rozporu s tim, co plyne z jazykového vyjadreni ukonu.
Takto musi soud postupovat i tehdy, interpretuji-li iCastnici ve svych prednesech ¢i vypoveédich v
prubéhu rizeni smluvni ujednéni odlisnym zplsobem. Takova situace neznamend, ze pravni ukon
vylozZit nelze, nebot zajmy a postoje Ucastnika v prubéhu soudniho rizeni jiz nemusi odpovidat jejich
pavodni vali, kterou projevili pfi pravnim tkonu.

Interpretace obsahu pravniho tikonu soudem podle § 35 odst. 2 0.z. nemuze byt povazovéana za
nahrazovani ¢i ménéni jiz uc¢inénych projevu vile, jestlize pouziti zakonnych vykladovych pravidel
sméruje pouze k tomu, aby obsah pravniho tkonu vyjadreného slovy, ktery ucinili ucastnici ve
vzdjemné dohodé, byl vylozen v souladu se stavem, ktery existoval v dobé jejich smluvniho jednéni.
Teprve v pripadé, ze pojmy pouzité k jazykovému vyjadreni obsahu tkonu jsou natolik
nejednoznacné Ci nejasné, ze z nich nelze ani s prihlédnutim k vuli iCastnikt usuzovat na zamer,
jenz mély naplnit, mize byt opodstatnén zavér o neurcitosti pravniho tikonu podle § 37 o.z.

Z hlediska skutkového stavu vychazel odvolaci soud v tomto pripadé ze zjiSténi, Ze predmeétna
smlouva obsahovala jednak udaj o tom, Ze jde o smlouvu uzavienou na dobu neurcitou, jednak
pripsany ¢asovy udaj ohranicCujici dobu trvani ndjmu od 1. 1. 1999 do 30. 6. 2000. Odvolaci soud vzal
do uvahy, Ze sama prvni Zalovana v dopise ur¢eném ObU P. formulovaném jako ,zadost o byt”
uvéadeéla, Ze ji dne 30. 6. 200 konc¢i ndjemni smlouva na dobu urcitou. Dovodil z toho, Ze skute¢na vile
ucastnikd pri podpisu citované néjemni smlouvy smérovala k uzavreni smlouvy na uvedenou dobu
urcitou. Tomuto zavéru nelze spolehlivé prisvédcit.

Podle § 37 odst. 1 o0.z. pravni tkon musi byt u¢inén svobodné a vazne, urcité a srozumitelng, jinak je
neplatny. Podle odstavce tretiho téhoz zakonného ustanoveni pravni tkon neni neplatny pro chyby v



psani a poctech, je-li jeho vyznam nepochybny.

Pravni ikon je nesrozumitelny, a tedy neplatny, jestlize ani jeho vykladem za pouziti ustanoveni § 35
odst. 2, 3 0.z. nelze - objektivné posuzovano - zjistit, co jim meélo byt vlastné po slovni ¢i jiné strance
vyjadreno, takze druhé strané neni umoznéno se s timto sdélenim seznamit a chéapat je. Vyjadreni
pravniho tkonu je nesrozumitelné, jestlize je po jazykové strance takového razu, ze z né€j nelze zjistit
obsah tohoto sdéleni, pricemz tuto nejasnost obsahu sdéleni nelze odstranit ani vykladem.

O takovy pripad jde v posuzované véci.

Obsahuje-li smluvni ujednani souradné uvedené dva navzajem si odporujici idaje o dobé, po kterou
ma byt platnost zavazku zalozena, jde z hlediska jazykového vykladu o pripad ujednani, které je na
prvni pohled natolik se navzajem vylucujici, ze to zpravidla oduvodnuje zavér o tom, ze takto
formulované ujednani trpi nesrozumitelnosti s dusledky neplatnosti takového ujednéni podle § 37
odst. 1 o0.z.

V této véci, jak vyplyva z vysledki dokazovéni, nelze predné pouzit ustanoveni § 37 odst. 3 o.z., které
vylucCuje zavér o neplatnosti pravniho ukonu pro pripad, Ze pravni ukon obsahuje chyba v psanich, je-
li jeho vyznam (jinak) nepochybny. Je zrejmé, Ze text smlouvy o najmu predmétného bytu neobsahuje
zadné preklepy, ani psaci chyby, kdyz jednoznacné obsahuje ujednéani o tom, Ze najemni pomér se
zakladda ,na dobu neurcitou”. Pokud text této casti smlouvy pokracuje dale protirecicim si ujednanim
,0d 1. 7.99 do 30. 6. 2000“, 1ze ztézi prijmout zaveér, ze Slo o psaci chybu za situace, kdy vyznam
tohoto smluvniho ujednan je jinak nepochybny. Opak je pravdou, kdyZ souradné uvedeni obratu zcela
opacného vyznamu vylucuje prakticky jak z hlediska jazykového, tak z hlediska logického moznost
dospét k presvédéivému zavéru, jaky mél byt obsah smluvniho ujedndani, k némuz méla vile
ucastniki smérovat. Zavér o neplatnosti ujednédni o dobé trvani prava najmu v tomto pripadé pro
nesrozumitelnost proto vylucuje moznost, aby soud nahrazoval skute¢nou vuli uc¢astniki vykladem
dovolavajicim se dokonce jednani z doby pozdéjsi, nez doslo k uzavreni ndjemni smlouvy (smlouva
byla podepsana 1. 7. 1999), zadost prvé zalované organu obce byla vyhotovena 17. 5. 2000).

S timto zavérem ovSem souvisi disledek plynouci z ustanoveni § 685 odst. 1 0.z. a § 686 odst. 1 téhoz
zakona. Absence platného smluvniho ujednéani o dobé ndjmu nema totiz za nasledek neplatnost celé
najemni smlouvy. Jejim dusledkem vzhledem k ustanoveni § 686 odst. 2 0.z. je pouze zalozeni
najemniho vztahu v této véci na dobu neurcitou. Pak ovSem odpada zkoumdni spravnosti dalsSich
(odli$nych) zavéra odvolaciho soudu vychazejicich z opacného vykladu tohoto smluvniho ujednani ve
vztahu k ustanoveni § 710 odst. 2 0.z. ve vztahu k § 676 odst. 1, 2 0.z.

V mezich shora vymezeného dovolaciho prezkumu tak nebylo mozno dospét k spolehlivému zaveéru,
Ze je rozsudek odvolaciho soudu spravny, jak to ma na zreteli ustanoveni § 243b odst. 1 o.s.T.
Dovolaci soud proto prikrocil ke zruSeni rozsudku odvolaciho soudu v plném rozsahu podle
ustanoveni § 243b odst. 1 a 5 0.s.T.
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DalSsi clanky:

» Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)

e Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

« Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidencni spory

e Spréavce pozustalosti
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