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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
21.10.1998, sp. zn. 3 Cdon 41/96,
ECLI:CZ:NS:1998:3.CDON.41.1996.1

Cislo: 64/1999

Pravni véta: Nevyhodnost podminek, za kterych byla ndjemni smlouva uzavrena, 1ze posuzovat ve
srovnani téchto podminek s obvyklymi podminkami, za kterych se v dobé uzavreni smlouvy a v misté,
ve kterém se pronajatd nemovitost nachdazi, podobné smlouvy uzaviraly.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 21.10.1998

Spisova znacka: 3 Cdon 41/96

Cislo rozhodnuti: 64

Cislo seSitu: 10

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Pravni ikony, Smlouva najemni

Predpisy: 513/1991 Sb. § 39 119/1990 Sh. § 3

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich

Shirkovy text rozhodnuti:

C. 64

Nevyhodnost podminek, za kterych byla ndjemni smlouva uzavrena, lze posuzovat ve srovnani téchto
podminek s obvyklymi podminkami, za kterych se v dobé uzavreni smlouvy a v misté, ve kterém se
pronajata nemovitost nachazi, podobné smlouvy uzaviraly.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 10. 1998. 3 Cdon 41/96)

Rozsudkem uvedenym shora zménil Krajsky soud v Ostravé jako soud odvolaci rozsudek Okresniho
soudu v Karviné, pobocka Havirov, ze dne 20. prosince 1993, €. j. 26 C 156/92-66, tak, ze zamitl
zalobu, kterou se zalobce doméhal, aby soud ulozil Zalovanym povinnost vyklidit dim ¢. p. 536 se
stavebni parcelou p. ¢. 1508, zapsany v listu vlastnictvi ¢. 2313 pro obec H., katastralni uzemi H. -
B., a vyklizenou nemovitost odevzdat Zalobci. Odvolaci soud vySel ze zjiSténi, ze ucCastnici uzavreli
29. kvétna 1992 najemni smlouvu, kterou zalobce pronajal uvedenou nemovitost Zalovanym na dobu
14 let za ndjemné ve vysi celkem 415 000 K¢ za celou dobu najmu; smlouva obsahovala téz ujednéni
o stavebnich upravach domu a o pravu ndjemct diim po skonceni ndjmu odkoupit. Zalobce se pak
domahal vyklizeni domu zalovanymi a zejména tvrdil, Ze uvedena smlouva je neplatné pro rozpor s §
3 zdkona ¢. 119/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ze smlouva je neurcita ( § 37 o.
z.) a Ze je v rozporu s dobrymi mravy ( § 39 o. z.); pritom rozpor s dobrymi mravy mél spocivat v tom,
Ze smlouva byla sjednéna na velmi dlouhou dobu a Ze bylo sjednano neprimérené nizké ndjemné.


https://sbirka.nsoud.cz/?p=8031

Zalobce téz tvrdil, Ze dopisem z 31. kvétna 1992 navrh na uzavreni smlouvy je$té pred jejim vznikem
odvolal. Zalobce posléze od smlouvy odstoupil, a to z toho diivodu, Ze ji uzavtel v tisni za ndpadné
nevyhodnych podminek. Existenci tisné dokladal tim, ze v dobé uzavreni smlouvy musel uhradit
splatny dluh S. P., s. p., a ndpadné nevyhodné podminky dovozoval srovnanim sjednaného
najemného s ¢astkami, za které pak predmétny dum prenechévali zalovani dal$im osobdam do
podnajmu. Omyl mél spocivat v predmétu najmu; zalobce tvrdil, Ze nechtél pronajmout zalovanym
cely dum, ale jen prodejnu v domé se nachéazejici, prvni Zalované vSak do pisemného vyhotoveni
smlouvy zahrnula dum cely a zalobce smlouvu ve zmatku a bez bryli podepsal, aniz by si uvédomil
jeji obsah. Odvolaci soud vSak tvrzenim zalobce neprisvédcil. Ndjemni smlouvu nebylo podle jeho
nazoru mozno posuzovat podle zdkona ¢. 119/1990 Sbh., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor,
nebot tento pravni predpis se tyka jen najmu nebytovych prostor a nikoliv ndjmu celych domu.
Odvolaci soud ani neshledal rozpor smlouvy s dobrymi mravy; uvedl, Ze uzavirani ndjemnich smluv
na dobu 14 let a vice neni ni¢im neobvyklym a Ze ani sjednané najemné neni neprimérené nizké.
Krajsky soud pritom vysel ze znaleckého posudku znalce Ing. D. ze 14. 4. 1992, podle néhoz ¢ini
cena predmétného domu “bez pozemku” ¢astku 483 539, 30 K¢, a uved], ze sjednané najemné na
dobu 14 let ¢ini asi 86 % ceny domu; tento pomér mezi vysi ndjemného a cenou domu vedl odvolaci
soud k zavéru, Ze dané najemné je rentabilni. Pritom rentabilitu ndjemného povazoval odvolaci soud
za rozhodujici pro posouzeni primérenosti ndjemného a uvadél, ze “dim je rentabilni, staci-li vynos
najemného z ného vybiraného k uhradé vSech ro¢nich vydaju s domem spojenych, a to vydaju
spojenych jak s vlastnictvim domu, tak vydaji spojenych s jeho udrzovanim.” Proto odvolaci soud
nepovazoval ani sjednané podminky smlouvy za napadné nevyhodné pro zalobce, a i kdyz tedy podle
jeho zjisténi uzavrel zalobce smlouvu v tisni, nebyly ve véci splnény obé podminky pro odstoupeni od
smlouvy podle § 49 o. z., jimiz jsou jak tisen, tak i uzavreni smlouvy za napadné nevyhodnych
podminek. Odvolaci soud neshledal diivodnym tvrzeni Zalobce, Ze navrh na uzavreni smlouvy
dopisem z 31. kvétna 1992 odvolal jesté drive, nez tento navrh byl akceptovan zalovanymi; soud
konstatoval, Ze k odvoléani sice doslo v dobé, kdy najemni smlouva jesté platné nevznikla, dovodil
vsak, Ze toto odvolani se tykalo jen predbézné smlouvy, kterou ucastnici uzavreli pred sjednéanim
predmétné najemni smlouvy, a nikoliv ndjemni smlouvy samotné, a také ze adresatkou odvolani
navrhu byla pouze druhé Zalovand, ktera vSak navrh na uzavreni smlouvy prijala jiz 29. 5. 1992.
Konecéné odvolaci soud zaujal nazor, ze zalobci se nepodarilo prokazat, ze by uzavrel smlouvu v
omylu, ktery Zalovani vyvolali anebo o kterém museli védét, a ze je tak dan duvod neplatnosti podle §
49a o. z. Podle nazoru odvolaciho soudu se totiz obsah predbézné smlouvy podstatné nelisi od
obsahu najemni smlouvy (z odivodnéni rozsudku odvolaciho soudu neni zfejméa souvislost mezi timto
zjiSténim a tvrzenym omylem, z provedeného dokazovani vSak vyplyva, ze Zalobce se s obsahem
predbézné smlouvy pred podpisem najemni smlouvy podrobné seznamil) a z vypovédi svédkyné E. D.
se podava, ze zalobce ndjemni smlouvu pred jejim podpisem precetl. Na rozdil od soudu prvniho
stupné pak krajsky soud nepovazoval smlouvu za neurcitou, nebot neurcité pasaze bylo mozno
vysvétlil za pomoci vykladu ( § 35 o. z.) a zcasti Slo jen o chybu ve psani ( § 37 odst. 3 o. z.).

Proti rozsudku odvolaciho soudu, ktery nabyl dne 14. 12. 1994 pravni moci, podava zalobce vCasné
dovolani, které opird o dovolaci davody, uvedené v § 241 odst. 2 pism. c¢), d) o. s. I., tedy tvrdi, zZe
napadené rozhodnuti vychazi ze skutkovych zjisténi, ktera nemaji oporu v provedeném dokazovani, a
ze toto rozhodnuti je zalozeno na nespravném pravnim posouzeni véci. Dovolatel predevsSim
polemizuje s nazorem odvolaciho soudu, podle néhoz dovolatel neuzavrel ndjemni smlouvu za
napadné nevyhodnych podminek, a uvadi, ze odvolaci soud nevzal pri zjiStovani ceny predmétné
nemovitosti v ivahu cenu stavebniho pozemku a neprihlédl ani k trzni cené domu, ktera podle
dovolatele ¢inila 3 000 000 K¢ az 4 000 000 K¢, a nevyrovnal se téz s provedenymi dukazy, ze
kterych vyplyva, Ze zalovani posléze pozadovali za podndjem predmeétnych prostor ¢astku 340 000 K¢
za rok. ackoliv zaplatili dovolateli ndjemné za 14 let ve vysi 415 000 K¢. Stejné tak pominul odvolaci
soud dukazy, ze kterych podle dovolatele vyplyva, Ze za prenechani pouhé Casti pronajatych prostor
ziskavali zalobci od A. C. ¢astku 18 000 K¢ mésicné, tedy 216 000 K¢ za rok. Z toho je podle



dovolatele zfejmé, ze smlouvu uzavrel za napadné nevyhodnych podminek; navic vahy o rentabilité
podndjmu, obsazené v rozsudku krajského soudu, povazuje za “teoretické, nepresné a zcela
nespravné”.

Dovolatel téz setrvava na tvrzeni, ze smlouvu uzavrel v omylu. Vytykd odvolacimu soudu, Ze nevzal v
uvahu, ze svédkyné E. D., kterd vypovidala o okolnostech uzavreni smlouvy, je zndmou prvni
zalované a svédkyné D. J. byla jeji zaméstnankyni. Poukazuje na to, Ze soud nevzal do Gvahy, ze
dovolatel je stary a nemocny Clovék a ze tato skutecnost méla vyznam pri sjednavani smlouvy, kdy se
mohl snadno dopustit omylu. Na omyl ohledné rozsahu pronajatych prostor ukazuje i skute¢nost, ze
zalobce predal zalovanym Kklice jen od nebytovych prostor predmétného domu a ze do bytovych
prostor museli vniknout nésilim; také tuto skutecnost odvolaci soud prehlédl. Dale dovolatel
poukazuje na to, Ze pri jednani konaném 17. 11. 1993 u soudu prvniho stupné se prvni zalovana
vyjadrila k vlastnoruénim pozndmkam, obsahujicim vypocet ndjemného tak, ze vychazela z pronajaté
plochy dvakrat 140 metru Ctverecnich s tim, ze ndjemné ¢ini 200 K¢ za jeden metr ¢tverecni a
uvedla, Ze dospéla k zavéru, Zze nadjemné by se zaplatilo za 14.5 roku. Dovolatel vSak upozornuje na
to, ze je zrejmé, ze v pripadé uvedeném shora by ndjemné za 14 let Cinilo 784 000 K¢ a nikoliv 415
000 K¢ za 14,5 roku, jak uvadéla zalovanda. Dovolatel polemizuje se zjiSténim, ze ndjemni smlouva je
v podstatné casti shodna s predbéznou smlouvou uzavrenou mezi ucastniky, a poukazuje pritom na
ruzné vymezeni predmétu najmu, souhlasu pronajimatele ke stavebnim upravam a na sjednani pro
dovolatele zcela nevyhodného predkupniho prava zalovanych k pronajatému domu v ndjemni
smlouve, které predbézna smlouva neobsahovala.

Konecné dovolatel nesouhlasi se zaveérem odvolaciho soudu, Ze najemni smlouva uzavrena ucastniky
neni neplatna podle § 39 o. z., a uvadi, Ze tato smlouva je v rozporu s § 145 odst. 1, 2 0. z. a prici se i
dobrym mravum. Uvadi, ze v pripadé, ze by druhy zalovany podepsal ve shodé se zjisténim
odvolaciho soudu najemni smlouvu jiz v prvnim tydnu meésice ¢ervna roku 1992, nemohlo byt jeho
pristoupeni ke smlouvé platné s ohledem na § 145 o. z., kde je vyslovné stanoveno, ze z pravnich
ukon, tykajicich se spole¢né véci, jsou oba manzelé opravnéni a povinni spolecné a nerozdilné.
Pritom podle dovolatele dopisem ze dne 31. kvétna 1992, adresovaného druhé zalované, kterd je
manzelkou prvniho zalovaného, dovolatel odstoupil od ndjemni smlouvy; dovolatel pritom polemizuje
se zjisténim odvolaciho soudu, ze toto odstoupeni se tykalo jen tzv. predbézné smlouvy, a s odkazem
na § 35 odst. 2 o. z. tvrdi, Ze odvolaci soud mél zjistit, ze dopis ze dne 31. kvétna 1992 sméroval i k
odstoupeni od najemni smlouvy. Pokud druhy Zalovany o tomto dopisu, adresovaném jeho manzelce,
védél, a presto smlouvu podepsal, uéinil tak v rozporu s § 145 odst. 1, 2 o. z. a jeho tkon je téz
Sikanou a je tedy v rozporu s dobrymi mravy. Proto dovolatel navrhuje, aby dovolaci soud napadené
rozhodnuti zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu tizeni.

O dovolani nebylo pravomocné rozhodnuto do 31. 12. 1995 a na Nejvy$si soud Ceské republiky tak
dnem 1. 1. 1996 presla funkcni prislusnost pro dovolaci rizeni spolu a povinnosti o podaném dovolani
rozhodnout, a to podle predpisu platnych do 31. 12. 1995 (Cl. II odst. 4 zak. ¢. 238/1995 Sb.). Po
zjisténi, ze dovolani je podano vcas osobou k tomu opravnénou ( § 240 odst. 1 o. s. I'.), napada vyrok,
proti némuz je dovolani pripustné podle § 238 odst. 1 o. s. I., Ze byly splnény i dalsi podminky
dovolaciho fizeni ( § 241 odst. 1 o. s. I'.) a Ze jsou uplatnény zpusobilé dovolaci duvody, upravené v §
241 odst. 2 pism. c¢), d) o. s. I'., Nejvyssi soud rozhodnuti prezkoumal a shledal dovolani ¢astecné
divodnym. Napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dal$imu rizeni.

Z odtvodnéni:

V dané véci ucinil odvolaci soud zavér, ze zalobce nemél pravo od ndjemni smlouvy odstoupit podle §
49 o. z., ktery stanovi, Zze “Ucastnik, ktery uzaviel smlouvu v tisni za ndpadné nevyhodnych
podminek, ma pravo od smlouvy odstoupit.” Odvolaci soud pritom vySel ze zjiSténi, ze zalobce sice
uzavrel ndjemni smlouvu v tisni, avSak dovodil, Ze tuto smlouvu neuzavrel za napadné nevyhodnych



podminek. Pri posuzovani nevyhodnosti podminek, za nichz byla smlouva uzavrena, vychazel
odvolaci soud z rentability domu a zaujal stanovisko, ze “dum je rentabilni, staci-li vynos najemného
z ného vybiraného k uhradé vSech ro¢nich vydaju s domem spojenych, a to vydaju spojenych jak s
vlastnictvim domu, tak vydaju spojenych s jeho udrzovanim.” Pravni nazor odvolaciho soudu, podle
néhoz je zakladnim hlediskem pro posouzeni nevyhodnosti sjednaného najemného takto definovana
rentabilita domu, vSak dovolaci soud nesdili.

Zakon nestanovi kritéria, podle kterych by méla byt vyhodnost anebo nevyhodnost podminek, za
kterych byla smlouva uzavrena, posuzovana. Zda jde o napadné nevyhodné podminky je vzdy treba
posuzovat konkrétné podle okolnosti daného pripadu. U uplatnych smluv pujde predevsim o
posouzeni toho, zda nebyla porusena ekvivalentnost vzajemnych sjednanych plnéni (viz R 36/1993
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Nevyhodnost podminek, za kterych byla ndjemni smlouva
uzavrena, pak Ize posuzovat pouze ve srovnani s obvyklymi podminkami, za kterych se v dobé
uzavreni smlouvy a v misté, ve kterém se pronajata nemovitost nachazi, podobné nemovitosti
pronajimaly. I v pripadé, Ze sjednané najemné bude pro pronajimatele rentabilni ve smyslu shora
uvedenych uvah odvolaciho soudu, bude presto smlouva uzavrena za ndpadné nevyhodnych
podminek, bude-li sjednané najemné podstatné nizsi nez ndjemné, které je v daném misté a v daném
¢ase za najem podobnych nemovitosti obvykle poskytovano; pritom diikazni bremeno ohledné téchto
obvyklych podminek lezi na tom, kdo tvrdi, Ze uzavrel smlouvu v tisni za nadpadné nevyhodnych
podminek. Naopak nemuze jit o nevyhodné podminky v pripadé, ze pronajimatel uzavre
“nerentabilni” smlouvu z toho divodu, Ze v daném misté nebude po ndjmu nemovitosti poptévka a
proto nebude mozné dosahnout sjednani vyhodnéjsich podminek. Je téz treba dodat, Zze samotna
okolnost, Zze ndjemce prenechal pronajatou nemovitost do podndjmu za podstatné lepsich podminek,
nez za kterych mu byla pronajata, neni z uvedeného hlediska pravné vyznamnd, pokud mu byla
nemovitost pronajata za obvyklych podminek; nicméné skuteCnost, Ze najemce prenechal pronajatou
nemovitost do podndjmu podstatné vyhodnéji, musi byt pri posuzovani obvyklosti podminek ndjemni
smlouvy vzata v vahu.

I kdyz odvolaci soud uvedl, ze pri posuzovani véci je treba prihlizet i k poméru mezi nabidkou a
poptavkou v dané oblasti (sam se vSak timto pomérem nezabyval), vySel pri posuzovani kritérii pro
posouzeni nevyhodnosti smlouvy pro pronajimatele z hledisek, ktera dovolaci soud nesdili; v
duasledku svého pravniho nazoru se pak odvolaci soud nezabyval dukazy, o které zalobce opiral své
tvrzeni, ze smlouva byla uzavrena za podminek pro néj napadné nevyhodnych. Rozhodnuti
odvolaciho soudu v této Casti spociva na nespravném pravnim hodnoceni véci a je tak dan dovolaci
davod, upraveny v § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. V dusledku vysloveného pravniho nazoru dovolaciho
soudu by pak bylo nadbyte¢né zabyvat se tim, zda pri posuzovani rentability ndjmu mél odvolaci
soud vychdazet z trzni ceny nemovitosti a zda mél prihlédnout i k cené stavebniho pozemku. Pokud
jde o napadnou nevyhodnost dalSich podminek smlouvy (zejména zavazku dovolatele prodat
nemovitost zalovanym a podminek stavebnich tprav), bude treba této otazce vénovat pozornost az v
pripadé, ze soud v dalSim rizeni dospéje k zavéru, ze tuto cast smlouvy nelze oddélit od jejiho
ostatniho obsahu. Pokud by takové zjisténi soud neucinil, nemélo by ve smyslu § 41, § 853 o. z.
odstoupeni od smlouvy pro nevyhodnost téchto dalSich podminek na samotné ujednani o najmu
nemovitosti vliv.

Nelze naproti tomu prisvédcit ndmitkam dovolatele, ktery tvrdi, ze z provedeného dokazovani
vyplynulo, Ze ndjemni smlouva je relativné neplatna podle § 49 a o. z., ktery stanovi, ze “Pravni ikon
je neplatny, jestlize jej jednajici osoba ucinila v omylu, vychéazejicim ze skutecnosti, jez je pro jeho
uskutec¢néni rozhodujici, a osoba, které byl pravni ikon urcen, tento omyl vyvolala nebo o ném
musela védét. Pravni tkon je rovnéz neplatny, jestlize omyl byl touto osobou vyvoldn imyslné. Omyl

v pohnutce pravni ikon neplatnym necini.” Predevsim je treba uvést, ze podle § 132 o. s. I'. “Dukazy
hodnoti soud podle své vahy, a to kazdy diukaz jednotlivé a vSechny dukazy v jejich vzajemné



souvislosti; pritom peclivé prihlizi ke vSemu, co vySlo za rizeni najevo, véetné toho, co uvedli
ucastnici.” Ze zésady primosti, ktera se v obcanském soudnim rizeni uplatnuje, pak vyplyva, ze
hodnoceni dukazu je véci soudu, ktery tyto dikazy provadi; dovolaci soud muze prezkoumavat
hodnoceni dukazu odvolacim soudem jen v pripadé, ze v hodnoceni dikazu je logicky rozpor.
Samotna skutecnost, ze dukazy bylo mozno hodnotit vice zpusoby, tedy i jinak, nez je hodnotil soud
provadéjici dokazovani, je v pripadé, Ze soudem provedené dokazovani neni v rozporu s pravidly
logického mysleni, pravné nevyznamna. Nelze tedy vytykat odvolacimu soudu, Zze v ramci volného
hodnoceni dukazu vychézel téz z vypovédi svédkyn, které jsou v zaméstnaneckém poméru se
zalovanou, zejména kdyz vérohodnost téchto svédkyn nebyla v fizeni zavaznym zpusobem
zpochybnéna. Pokud dovolatel namitd, ze soud neprihlédl k jeho véku a zdravotnimu stavu, je treba v
prvni radé upozornit, Ze zalobce v rizeni uvadél, Ze po psychické strance se citi zcela zdrav (C. 1. 50
v.). Rozhodujici vSak je, Ze ani zdravotni stav a vék dovolatele ani skutecnost, Ze dovolatel predal
zalovanym klice jen od nékterych prostor v byté, nemohou vést k zavéru, ze dovolatel uzavrel
smlouvu v takovém omylu, ktery druha strana vyvolala anebo o ném musela védét. Pokud pak jde o
obsahovou shodu predbézné smlouvy se smlouvou najemni, je treba uvést, ze i z predbézné smlouvy,
se kterou se dovolatel mohl nepochybné v klidu seznamit, vyplyvalo, Ze jde o pronajem celé budovy,
nikoliv jen nebytovych prostor. I kdyZ 1ze dovolateli prisvédcil v tom, Ze obé smlouvy se ponékud lisi,
ve véci rozhodné pro posouzeni mozného omylu zalobce, ktery mél spocivat v tom, Zze namisto
prodejny v prizemi pronajal omylem cely dum, jsou obé smlouvy obsahové obdobné, kdyz v obou $lo
o pronajem celé budovy. Nelze proto vytykat odvolacimu soudu, ze prihlédl k tomu, ze dovolatel,
ktery si povsiml nepresného oznaceni pronajimaného domu a trval na opravé smlouvy, niceho
nenamital proti skutecnosti, ze v predbézné a pozdéji i v ndjemni smlouvé Slo o pronajem celé
nemovitosti. Ddle je treba uvést, Ze z poCetnich nesrovnalosti v zapiscich prvni Zalované, které vysly
najevo pri jednani u soudu prvniho stupné, konaného dne 17. listopadu 1993, na které dovolatel
poukazuje, dovolatel nevyvozoval v rizeni konkrétni zavéry a jeho omyl z téchto zapiskl nijak
nevyplyva a dovolatel v této souvislosti ani neuvadi, v ¢em mélo pochybeni odvolaciho soudu
spocCivat. Kone¢né lze poukazat na to, ze hodnoceni dukazi tykajicich se tvrzeného omylu dovolatele
odvolacim soudem neni v rozporu s pravidly logického mysleni (ostatné dovolatel ani nic takového
netvrdi), a proto jsou v dovolani uvedené moznosti jiného hodnoceni téchto diukazl pravné
nevyznamné. V této ¢ésti tedy neni dan zadny z dovolacich duvodt dovolatelem uplatnénych.

Dovolani nelze prisvédcit ani v Casti, ve které dovolatel namita, ze predmétna najemni smlouva je
neplatnda podle § 39 o. z., ktery stanovi, Ze neplatny je pravni tkon, ktery svym obsahem nebo tcelem
odporuje zakonu nebo jej obchézi anebo se pri¢i dobrym mravim. Obsahem predmétné smlouvy jsou
prava a povinnosti ucastnikl, vyplyvajici ze smlouvy a z prislu$nych ustanoveni zdkona a jejim
ucelem je pronajem véci k podnikani za tuplatu. Dovolatel neuvadi, kterd prava anebo povinnosti z
této smlouvy by mély byt v rozporu s dobrymi mravy, ani nekonkretizuje takovy ucel smlouvy. Lze
podotknout, ze samotna okolnost, ze ucastnikovi smlouvy se na zakladé dohody o rozsahu a
predmétu plnéni nedostane plného ekvivalentu plnéni, které se zavazal poskytnout, neni v rozporu s
dobrymi mravy; v této otdzce lze oznacit uvahy odvolaciho soudu, ktery o takovém rozporu s
ohledem ke sjednanému najemnému uvazoval, za nepripadné.

Z obsahu dovolani dale vyplyva, ze dovolatel uplatnuje namitku, ze prvni zalovany nemohl ke
smlouvé pristoupit poté, co zalované bylo doruceno odvoléni navrhu na uzavieni smlouvy ( § 43a
odst. 3 0. z.). k némuz doslo v dopisu dovolatele Zalované ze dne 31. 5. 1992; v pripadé, ze by této
namitce bylo mozno prisvédcit, by vSak bylo nutno uvazovat o tom, Ze smlouva nevznikla, nikoliv o
jeji neplatnosti. Odvolaci soud vS$ak po provedeni dukazu predmétnym dopisem zaujal stanovisko, ze
toto odvolani se tykalo jen tzv. predbézné smlouvy a nikoliv smlouvy najemni a také bylo adresovéano
jen druhé zalované a proto nemeélo na pravni postaveni prvniho zalovaného vliv. Namitkam
dovolatele, ktery poukazuje na to, ze toto odvolani navrhu na uzavreni smlouvy mélo podle § 145 o. z.
pravni G¢inky pro prvniho Zalovaného jako manzela druhé zalované, nelze prisvédcit. Ze znéni § 145



0. z. i z jeho systematického zarazeni do casti druhé hlavy druhé o. z. je zrejmé, Ze toto ustanoveni se
tyka jen préavnich ukonu ohledné véci, které jsou v bezpodilovém spoluvlastnictvi manzell (podle
nyni platné pravni tpravy ve spole¢ném jméni manzelt), a netyka se tedy prav a povinnosti z najemni
smlouvy, ve které manzelé vystupuji jako najemci; obdobné stanovisko zastava i publikovana
judikatura (viz R 47/1984 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek Vrchniho soudu v Praze
ve véci sp. zn. 5 Cmo 735/95, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 4/1997). Proto nelze dovodit, Ze
by dojiti projevu vile smérujiciho k odvolani navrhu na uzavreni najemni smlouvy jednomu z
manzeld mélo pravni Gcinky i proti druhému manzelovi, jemuz byl smluvni navrh téz adresovan. Za
této situace by bylo nadbytec¢né zabyvat se otazkou, zda se dopis z 31. kvétna 1992 tykal i ndjemni
smlouvy, nebot vzhledem k tomu, Ze byl adresovan jen druhé zalované, ktera vSak navrh na uzavreni
smlouvy prijala jiz 29. 5. 1992, nemohlo mit v ném obsazené odstoupeni od smlouvy pravni ucinky
odvolani navrhu podle § 43a odst. 3 0. z. Proto v této Casti neni dovolani divodné. Nelze ani
prisvédcit tvrzeni, ze podepsani smlouvy prvnim zalovanym v dobé, kdy mu mélo byt zrejmé, ze
dovolatel nechce byt smlouvou vazan, bylo Sikanou; ani ze skutkovych zji$téni soudu ve véci
rozhodujicich, ani z tvrzeni zalobce nevyplyva, ze by Gcelem prijeti navrhu na uzavreni smlouvy
druhym Zalovanym nebylo nabyti prav a povinnosti z této smlouvy, ale Sikanovani dovolatele.

Z uvedeného je zrejmé, ze namitkdm uvedenym v dovolani je tieba z¢asti prisvédcit a ze ve véci ,je
dén dovolaci duvod upraveny v § 241 odst. 2 pism. d) o. s. . Proto nezbylo, nez dovolani vyhovét,
napadeny rozsudek zrusit ( § 243b odst. 1 o. s. I'.) a véc vratit Krajskému soudu v Ostravé k dalSimu
rizeni ( § 243b odst. 2 0. s. I".).



