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Ceska republika
NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senaté slozeném z piedsedy senatu Ludvika Davida, soudkyné
Katefiny Simackové a soudce zpravodaje Davida Uhlife ve véci ustavni stiZznosti
stézovatele J. M., zastoupeného JUDr. Janem MikSem, advokatem, se sidlem v Praze, Na
Slupi 134/15, proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. unora 2020 ¢. j. 26 Cdo
4235/2019-231, proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 11. zati 2019 €. j. 26 Co
137/2019-184 ve znéni opravného usneseni ze dne 16. fijna 2019 ¢. j. 26 Co 137/2019-
190 a proti rozsudku Okresniho soudu Praha - vychod ze dne 11. prosince 2018 ¢.j. 7 C
83/2018-125, za ucasti Nejvyssiho soudu, Krajského soudu v Praze, Okresniho soudu
Praha-vychod a spole¢nosti Bocek, spol. s r.o., se sidlem Sibfina, Kfenice 11, Praha-
vychod, zastoupené Mgr. Josefem Vackem, advokatem, se sidlem v Praze, Jugoslavska
620/29, takto:

I. Usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 11. 2. 2020 ¢. j. 26 Cdo 4235/2019-231,
rozsudkem Krajského soudu v Praze ze dne 11. 9. 2019 ¢. j. 26 Co 137/2019-184 ve
znéni opravného usneseni ze dne 16. 10. 2019 ¢&. j. 26 Co 137/2019-190 a rozsudkem
Okresniho soudu Praha - vychod ze dne 11. 12. 2018 ¢. j. 7 C 83/2018-125 bylo
porusSeno pravo stéZovatele na spravedlivy proces podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod.

I1. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 2. 2020 ¢. j. 26 Cdo 4235/2019-231,
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 11. 9. 2019 ¢&. j. 26 Co 137/2019-184 ve
znéni opravného usneseni ze dne 16. 10. 2019 ¢. j. 26 Co 137/2019-190 a rozsudek
Okresniho soudu Praha - vychod ze dne 11. 12. 2018 ¢&. j. 7 C 83/2018-125 se rusi.

Odivodnéni:
Rizeni pred obecnymi soudy

1. StéZovatel se doméhal zruseni shora uvedenych rozhodnuti obecnych soudi, a
to s poukazem na udajné poruseni jeho zékladnich prav, zaru¢enych v ¢l. 2 odst. 3, ¢lI. 36
odst. 1 a ¢1. 38 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod, ¢&l. 1 odst. 1 Ustavy, jakoz i &l. 6
odst. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod.

2. Citovanym rozsudkem Okresniho soudu Praha — vychod bylo ve véci zalobce,
spole¢nosti Bocek, spol. s r.o. (vedlejsiho uéastnika v fizeni pied Ustavnim soudem) proti
zalovanému stézovateli rozhodnuto, Ze stézovatel je povinen do 2 mésict ode dne pravni
moci rozsudku vyklidit v rozsudku specifikovany byt v Ri¢anech u Prahy. Dale bylo
rozhodnuto, ze sté¢Zovatel je povinen zaplatit Zalobci nahradu nakladii fizeni. Soud
prvniho stupné dospél k zavéru, ze uzavienou nijemni smlouvu nelze povaZovat za
platnou ve smyslu ust. § 663 a nasl. obcanského zédkoniku, nebot’ v ni absentuje dohoda
o uplaté. Po odvolani stézovatele Krajsky soud v Praze rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil a stézovateli ulozil uhradit vedlejSimu tcastnikovi nahradu nakladt odvolaciho
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tfizeni. Odvolaci soud se ztotoznil se zavéry soudu prvostupiiového. Dovolani stézovatele
Nejvyssi soud usnesenim ze dne 11. 2. 2020 ¢.j. 26 Cdo 4235/2019-231 odmitl a
stézovateli ulozil uhradit vedlejSimu ucastnikovi ndhradu ndkladt dovolaciho fizeni.
Dospél k zavéru, ze predmétnou najemni smlouvu je nutno povazovat po dobu trvani
smlouvy mezi drziteli akcii za smlouvu o vypujcce, a po nasledujici dobu za uplatnou
smlouvou najemni s tim, Ze smlouva je absolutné neplatna, nebot’ neobsahuje obligatorni
nalezitosti smlouvy o najmu bytu (ujednéni o tplate).

Argumentace steézovatele

3. Stézovatel podal Ustavni stiznost, nebot’ obecné soudy podle jeho nazoru
neposoudily individualni okolnosti piipadu ve vSech jeho souvislostech, nerespektovaly
princip autonomie viile subjekti soukromého prava a zasadu pacta sunt servanda a nedaly
pfednost vykladu, ktery vede k zavéru o platnosti pravniho jednani. Dovolacimu soudu
pak stézovatel rovnéz vytkl, Ze jeho rozhodnuti, co do posouzeni najemni smlouvy jako
smlouvy smiSené, bylo pro n¢j zcela piekvapivé, a ze dovolaci soud stézovatele se svym
pravnim nazorem, jenz byl odlisny od vykladu pfedchozich soudli, neseznamil a nedal
mu moznost se k takovému odlisSnému pravnimu nazoru jakkoli vyjadfit.

4. Sté€zovatel konstatoval, Ze podstata stavni stiznosti se tykéa vykladu komplexu
tii smluv, jez uzavrel v roce 1998, a na zéklad¢€ nichz uziva byt se samostatnym vchodem
(blize smlouvami specifikovany), ktery se nachazi v suterénu a piizemi budovy na adrese
XX v Riganech. K uzavieni pfedmétnych smluv doslo za nasledujicich okolnosti: Roku
1998 se na stézovatele obratil JUDr. Karel Dufek, feditel spole¢nosti MONITEX 95 a.s.
(j. pravni pfedchtidkyné vedlejSiho ucastnika) s nabidkou odkupu prostor, které tvoti byt.
Tyto prostory JUDr. Dufek nabizel k prodeji spolu s ¢asti pozemku st. p. €. 1892, k. 1.
Ri¢any u Prahy, piindleZejici k bytu, a to za astku 800 000 K&. Sté&zovateli se v dané
dobé datilo v podnikani a s koupi bytu a souvisejiciho pozemku souhlasil. K rukam JUDr.
Dutka proto slozil ¢astku 800 000 K¢. JUDr. Dufek sliboval, ze byt na stéZovatele
pfevede, nicméné k prevodu nedochédzelo. Vzhledem k tomu, ze tento stav trval jiz cca
pul roku, pticemz ze strany JUDr. Dufka ani spole¢nosti MONITEX nedoslo k vraceni
castky 800 000 K¢ stézovateli, pfisSel JUDr. Dufek s feSenim vzniklé situace. Byly
uzavieny ti1 dale uvedené, vzajemné provazané smlouvy, na zéklad¢ nichz bylo ve
prospech stézovatele sjednano pravo uzivani dané¢ho bytu a podminky tohoto uzivani.
Smyslem téchto smluv pfitom bylo reagovat na nastalou situaci a vztahy mezi c€astniky
smluv timto narovnat. Smlouvy uzaviené mezi stézovatelem, JUDr. Dufkem a
spole¢nosti MONITEX nejsou typovymi smlouvami, to vSak dle sté¢Zzovatele nemiize mit
vliv na jejich zavaznost pro smluvni strany ¢i jejich pravni nastupce.

5. Jedna se o tyto tii vzajemné provazané smlouvy: Smlouva mezi drziteli akcii
fy. MONITEX 95 a.s., uzaviena mezi JUDr. Karlem Dufkem a sté¢zovatelem dne 15. 11.
1998 (déle jen ,,Smlouva mezi drziteli akcii®), kterou si strany sjednaly podminky, za
kterych bude stézovatel drzitelem 34% akcii spolecnosti MONITEX, véetné vzdani se
prava drzitele akcii (vyjma prava ucasti a hlasovani na valné hromad¢), a to zejména prava
na podil na zisku, za soucasného sjednani prava stézovatele v ramci a po dobu drzeni 34%
akcii fy MONITEX bezplatné uzivat byt, pfi¢emz toto uZivani bude feSeno samostatnou
smlouvou (tj. ndjemni smlouvou - viz déle). St€zovatel je stale drzitelem predmétnych
akcii. Druhou smlouvou byla smlouva o pfevodu akcii fy MONITEX 95 a.s., uzaviena
mezi drzitelem akcii spole¢nosti MONITEX, JUDr. Karlem Dutkem a stéZovatelem dne
15.11. 1998 (dale jen ,,Smlouva o ptevodu akcii®) Touto smlouvou bylo sjednano piedani
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34% akcii spole¢nosti MONITEX, tj. 340 kust v uvedené Ciselné fadé, kdy nominalni
hodnota 1 akcie ¢inila 1 000 K¢&, stéZzovateli za smluvenou cenu 800 000 K¢&. Smlouvou
bylo potvrzeno, ze ¢astku 800 000 K¢ zaplatil stézovatel pred podpisem smlouvy k rukdm
JUDr. Karla Dufka, a ze pievod je neodd¢litelné vazan na smlouvu mezi akcionafi, tj. na
smlouvu mezi drziteli akcii. Dal$i smlouvou byla ndjemni smlouva, uzaviena dne 30. 11.
1998 mezi spolecnosti MONITEX, jednajici JUDr. Karlem Dufkem, jako piedsedou
predstavenstva, a stézovatelem (dale jen ,,ndjemni smlouva®). Smlouvou bylo sjednano
pravo stézovatele uzivat byt a prdva a povinnosti stran pii tomto uzivani. Zejména si
smluvni strany v &l. 11l. smlouvy dojednaly, Ze: ,,U¢astnici se dohodli, Ze po dobu trvani
smlouvy mezi drziteli akcii fy. MONITEX 95 a.s. ze dne 15. 11. 1998 bude najemce v
ramci drzeni 34% akcii fy MONITEX 95 a.s. uzivat pfedmét ndjmu bezplatné. Sluzby
spojené s uzivanim predmétu ndjmu (dodavky el. energie, vodné, stocné a naklady na
vytapéni) si bude ndjemce hradit ze svych prostredkt.” Stézovatel opét zduraznil, ze
smlouvy jsou vzdjemné provazany, pficemz v fizeni opakované zdlraznoval, Ze bez toho
by smlouvy nikdy neuzaviel. Sté¢zovatel dale uvedl, ze byt mu byl piedan ve stavu
vyzadujicim provedeni zasadnich Uprav a oprav, aby mohl dlouhodobé slouzit k
jakymkoli (at uz bytovym ¢i nebytovym) ucelim. Vzhledem ke stézovatelem
uhrazenému plnéni ve vysi 800 000 K¢ a ke stavu, v némz byl byt stéZovateli pfedan, pak
bylo v najemni smlouvé stranami ujedndno, ze pokud by pronajimatel nebo jeho pravni
nastupce dal stézovateli vypovéd’ pied uplynutim sjednané doby najmu (99 let), zavazuje
se vzhledem k investicim stézovatele zaplatit sté¢zovateli jim prokazateln¢ vynalozené
naklady do pronajatého bytu, event. ve vysi zjisténé znaleckym posudkem, a to do tficeti
dnti ode dne doruceni pisemné vypovédi. Vypovédni doba byla z tychz diivodii sjednéna
jako pétileta.

6. StéZovatel pry zpocatku k bytu pfistupoval predevsim jako k investici (byt mohl
dle nadjemni smlouvy uzivat jak k bytovym, tak k nebytovym tucéeltim). V roce 2010 mu
vSak zemfela druzka a byl tak nucen vystéhovat se z tehdejSiho bydlisté. Od léta 2010
proto byt uziva k bydleni. Na zéklad¢ vyslovného ujednani v ngjemni smlouve, které
stéZovatele opraviiuje Cinit v byté jakékoli opravy ¢i Upravy, stéZovatel byt zevrubné
zrekonstruoval a zadsadnim zplsobem zhodnotil. Ze znaleckého posudku Ing. Milana
Babického, jez je soucasti soudniho spisu, vyplyva, Ze stéZovatel do oprav a Uprav bytu
vlozil investice nejméné v ¢astce 3 315 065 K.

7. Ujednani pfitom stéZovateli poskytovala jistotu, Ze z bytu nebude (navzdory
pocate¢ni tthrad¢ ¢astky 800 000 K¢ a investicim) vykazan ze dne na den. StéZovatel by
pfitom k investicim do bytu nikdy nepfistoupil a se svymi finan¢nimi prosttedky by
nalozil zcela jinak, jestlize by véd¢€l, ze smluvni ujednani budou v budoucnu jejimi
ucastniky ¢i jejich pravnimi nastupci vykladana zcela svévolné. StéZovatel pfitom jinymi
finan¢nimi prostiedky pro zajisténi obdobného nahradniho bydleni nedisponuje a vedlejsi
ucastnik jakoukoli diskusi o poskytnuti finan¢ni ndhrady za tyto investice pry dlouhodobé
odmita.

8. Soudy, jak vySe uvedeno, dospély k zavéru, Ze ndjemni smlouvu je nutno
povazovat za absolutné neplatnou, a to s odivodnénim, Ze neobsahuje ujednani o vysi
najemného nebo zplisobu jeho vypoctu. Stézovatel je vSak presvédcen, ze tento zavér je
disledkem formalistického a ¢ist¢ mechanického vykladu pravniho jednani ucastnika
smluv. Je toho nazoru, Ze bez ohledu na oznafeni najemni smlouvy a v ni obsaZené
terminologii mélo byt soudy patrano po vili stran a divodech, jez strany vedly k tomu,
Ze je v nagjemni smlouvé obsaZeno ujednéni, dle néhoz ,,bude ndjemce v ramci drzeni 34%
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akcii fy MONITEX 95 a.s. uzivat pfedmét najmu bezplatng®. Jestlize pfitom smluvni
strany najemni smlouvy vyslovné vyjadiily vili, ze za uzivani bytu nema byt hrazeno
pravidelné ndjemné, a to s pfihlédnutim k tomu, ze pfed uzavienim této smlouvy
stézovatel poskytl tplatu (tj. 800 000 K¢, kdy tato Castka v dobé uhrady prevySovala
kupni cenu bytu), pficemz vSechny zcastnéné smluvni strany vyslovné pisemné
prohlésily, Ze s ohledem na tuto uplatu stézovatel neni povinen hradit mési¢ni uplatu za
uzivani, pak je v rozporu s principem autonomie vile stran posuzovat takovou smlouvu
jako smlouvu najemni, kterd je absolutné neplatna pro absenci ujednani o uplaté. Za
nepiiléhavy povazuje stézovatel rovnéz zaver dovolaciho soudu, Ze smlouvu je nutno
povazovat po dobu trvani smlouvy mezi drziteli akcii za smlouvu o vypiijcce a po
nasledujici dobu za tplatnou (a neplatnou) smlouvu najemni. Stézovatel je presvédcen,
ze pokud by soudy postupovaly v souladu s principy spravedlnosti i elementarnimi
zasadami soukromého prava, zvolily by takovy vyklad, ktery bude upiednostnovat
platnost smluvnich ujednéni ptfed zavérem o absolutni neplatnosti ndjemni smlouvy.
Jedin¢ takovy vyklad pak muze stéZovateli poskytnout dostatek Casu pro zajisténi
nahradniho bydleni i pro vypofddani vzdjemnych vztahti s vedlejSim ucastnikem.
Stézovatel doplnil, Ze na moznost vylozit ndjemni smlouvu tak, jak bylo pfedestieno
dovolacim soudem, nebyl Zddnym soudem, a to ani dovolacim, upozornén. K moZznosti
vykladat smlouvu po urcité obdobi jako smlouvu o vypijcce a po urcité obdobi jako
smlouvu o ndjmu tak stéZovatel nemél moznost se zddnym zplsobem vyjadiit. V
opacném pripadé by totiz uvedl, Ze z textu vSech tfi smluv a z projevené vile je ziejmé,
Ze imyslem stran v zadném piipad¢ nebylo uzavtit standardni, typovou smlouvu o ndjmu,
a to ani po urcitou dobu. N4jemni smlouva je dle sté¢Zovatele smlouvou innominatni,
kterou je nutno vykladat s pfihlédnutim ke zbylym dvéma smlouvam.

Odklad vykonatelnosti a vyjadreni ucastnikii rizeni

9. Jelikoz st&zovatel Ustavni soud pozadal o odklad vykonatelnosti napadenych
rozhodnuti a patti¢né svoji zadost odiivodnil, Ustavni soud tento néavrh zvazil a usnesenim
ze dne 26. 5. 2020 sp. zn. IL.US 1250/20 mu vyhovél. Ustavni soud si poté vyzadal
vyjadieni ucCastnikl fizeni, vedlej$iho UcCastnika fizeni a zaslani ptisluSného spisového
materialu.

10. Nejvyssi soud ve svém vyjadieni uvedl, Ze posouzeni dotcené smlouvy jako
smiSené ve smyslu § 491 ob¢. zak. podle jeho ndzoru nejlépe odpovida obsahu smluvnich
ujednani se sou¢asnym zohlednénim konkrétnich okolnosti projednavané véci. Jde-li tedy
z€asti o smlouvu o vyptijcce a z¢asti o smlouvu najemni, nemiiZze byt vyrazem piepjatého
formalismu pozadavek, aby obsahovala vSechny obligatorni nalezitosti vyzadované
zakonem. Ke stézovatelem namitané piekvapivosti rozhodnuti dovolaciho soudu pak
uvedl, ze dovolani sté¢zovatele bylo odmitnuto pro neptipustnost, tedy z divodu souladu
rozhodnuti s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu. Pro stéZovatele nemohl byt pravni
nazor dovolaciho soudu piekvapivym ani s ohledem na dosavadni prubéh fizeni. Jiz soud
prvniho stupné se totiz ve svém rozhodnuti zabyval moznym posouzenim dotéené
smlouvy jako smlouvy o vypuj€ce, pfipadné smlouvy innominatni, na coz stéZovatel
nasledné reagoval ve svém odvolani. Pouhé dil¢i dopInéni pravniho nazoru dovolacim
soudem pak nemohlo mit na procesni prava stézovatele vliv, nebot’ v kone¢ném disledku
je smlouva absolutné€ neplatna stale z téhoz diivodu, kterym je absence ujednani o uplaté.

11. Soud prvniho stupné, stejné€ jako soud odvolaci odkédzal na odiivodnéni svych
rozhodnuti. Vedlejsi Gcastnik fizeni je podle obsahu svého vyjadieni presvédcen, ze
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obecné soudy zcela spravné dospély k zavéru o neplatnosti njjemni smlouvy a
navazujicimu zavéru, ze stézovatel uziva byt bez pravniho diivodu a je povinen ho
vyklidit. Po rekapitulaci ptipadu vedlejsi ucastnik zejména uvedl, Ze stéZzovatel uziva byt
po dobu vice nez 20 let, a to aniz by za jeho uzivani cehokoliv uhradil, a navic by mél mit
v pripad¢ predCasného ukonceni najmu narok na nahrazeni jim vynalozenych nakladl na
upravy a opravy bytu v plné vysi. Jak z popisu okolnosti uzavieni komplexu smluv
uvadénych stézovatelem, tak ze samotného znéni tohoto komplexu smluv lze pry dovodit,
ze v daném piipad¢ Slo o obchazeni zdkona, kdyz uzavieni ndjemni smlouvy mélo byt
jakymsi zastfenym ptevodem vlastnického prava k bytu. Vedlejsi ucastnik obecné
souhlasi s tvrzenim stézovatele, ze ucastnici obanskopravnich vztaha si mohli sjednat i
takovou smlouvu, ktera nebyla zdkonem vyslovné upravena, a prava a povinnosti sjednat
dle svych potiecb a dle ucelu, ktery méla smlouva napliiovat. To vSak pouze za
predpokladu, ze smlouva neodporovala obsahu nebo ucelu v dobé uzavieni najemni
smlouvy platného obcanského zékoniku. V zévéru vedlejsi ucastnik protestuje proti
odlozeni vykonatelnosti napadenych rozhodnuti a navrhuje, aby tento zavér Ustavni soud
piehodnotil.
Ustavnépravni posouzeni véci

12. Ustavni stiznost je diivodna. Ustavni soud ve své judikatuie opakovand
zduraziiuje, ze fakta kazdého pfipadu jsou jedinecnd a Ze je nezbytné vychazet
zZ individualnich okolnosti jednotlivého ptipadu, a to i kdyz jeho specifické okolnosti
mohou byt slozité a netypické, coz vSak nevyvazuje soudy z povinnosti udélat v§e pro
spravedlivé feseni. Jinak feCeno jde o povinnost zvazovat velmi peclivé vse, co vyslo
Vv fizeni najevo. Soucasti prava na spravedlivy proces je navaznost mezi skutkovymi
zjiSténimi a piijatymi pravnimi zavéry. Povinnost soudii nalézat pravo neznamena
respektovat pouze vyslovné pokyny v textu zakona, ale téZ povinnost zjiStovat, co je
pravem tam, kde jde o interpretaci abstraktnich tstavnich zasad.

13. V oblasti soukromého prava ma byt kazdému co nejvice umoznéno konat
v souladu s vlastnimi zajmy, ¢emuz ze strany statu odpovida nutnost respektovat ustavni
zéasady, chranici zejména smluvni svobodu, a to 1 pro jeji spoleCenskou a hospodaiskou
funkci. Ugastnici soukromopravnich vztahti se musi s déivérou spolehnout na princip
pacta sunt servanda, zasadu ,,co neni zakazano, je dovoleno* a ochranu autonomie vule,
nebot’ jde o jednu ze zakladnich podminek fungovani pravniho statu, ktery je v modernim
ustavnim pravu chapan pouze jako materidlni pravni stat.

14. Sté€Zejni je vzdy interpretace ville smluvnich stran a pfednostni role takového
vykladu, jenz nevede k neplatnosti zkoumané smlouvy, nebo, jako v daném ptipade¢,
souboru na sebe navazujicich smluv, pokud neni zcela zfejmé, ze odporuji zdkonu (zde
je vSak na mist€ restriktivni interpretace) nebo se jednoznacné ptici dobrym mravim. Ve
zkoumaném pfipad¢ lze jisté pfipustit, Ze zminény a shora popsany soubor na sebe
navazujicich smluv je ponc¢kud svérazny a netypicky, to vSak bez dalSiho neznamena, ze
je mozno vytrhnout jednu z téchto smluv z kontextu a oznacit pak na tomto zaklade¢ celé
smluvni ujednani jako absolutné neplatné. VZdy je nutno piihlizet k oném zvlastnim
okolnostem, za kterych a pro¢ byly dané dohody uzavieny. V nalezu ze dne 1. 9. 2015 sp.
zn. II. US 2108/14 (N 160/78 SbNU 409) Ustavni soud také uvedl, Ze je ulohou soud,
zvlasté posuzuji-li ve své rozhodovaci praxi spory majici zaklad v zdvazkovém pravu,
optimalni uzitek pro smluvni strany, ale aby bylo dosazeno — je-li to mozné — jistého
rovnovazného stavu.
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15. Nejvyssi soud mé se svym shora vyjadienym ndzorem v roving teoretické jisté
pravdu, pro zkoumany piipad a jeho zjisténé specifické okolnosti to vSak nelze bez
dalSiho pfijmout. Jak od pocatku sporu zduraziioval stézovatel, smyslem tii uvedenych,
vzajemn¢ provazanych smluv, na zaklad¢ nichz bylo ve prospéch stézovatele sjednano
pravo uzivani daného bytu a podminky tohoto uzivani, bylo reagovat na nastalou
faktickou situaci a vztahy mezi G¢astniky smluv timto zplisobem narovnat. Pomiiime, Ze
z pravniho hlediska by bylo jist¢ mozno nalézt feSeni elegantnéjsi, nez piijaté. Smluvni
strany vyslovné vyjadtily vuli, Ze za uzivani bytu nemé byt hrazeno pravidelné najemné,
a to s piihlédnutim k tomu, Ze pied uzavienim této smlouvy stézovatel jiz poskytl Gplatu,
tj. 800 000 K¢&. V tom nelze podle ndzoru Ustavniho soudu shledavat ani obchazeni
zakona, ani jednani contra bonos mores, jak se domniva vedlej$i ucastnik fizeni.
Posuzovat takovou smlouvu jako smlouvu ndjemni, ktera je absolutné neplatna pro
absenci ujednani o Uplaté, je vzhledem ke zjiSténému a podstate véci nepiipadné a striktni
uplatnéni zakonnych ustanoveni vede v daném piipadé ke znacné nerovnovaze
V neprospéch stézovatele.

16. Navic nalézaci soud odmitl jako nadbyte¢ny navrh na doplnéni dokazovani
vyslechy svédkt a tucastnickym vyslechem stézovatele k prokazani vule stran pii
uzavirdni smluv, coz mélo potvrdit, Ze smyslem ujedndni bylo upravit vztahy mezi
stranami do doby, nez se stézovatel stane vlastnikem bytu. Komplex smluv ale zjevné
nebyl nahodilym ¢i nedbalym pravnim tkonem, ale zavrSenim celého ptfedchoziho
vyjednavaciho procesu, reagujiciho na situaci, kterou nebylo mozno piedpokladat.

17. Ustavni soud shledava pro tstavné souladné feseni daného piipadu kli¢ovou
také tu skutec¢nost, Ze smluvni ujednani, vedouci k tomu, aby stéZovatel mohl uzivat dany
byt a investovat do néj ziejm¢ nemalou sumu, bylo stranami dlouhodobé¢ realizovéano a
dodrzovano. Nahle se pak v nesouladu s pfedchozim ujednanim domahat zmény toho, na
¢em smluvni strany dlouhd 1éta participovaly, co akceptovaly a co respektovaly, je potom
pfinejmensim piekvapivé a vykazuje to znaky ucelovosti. VSichni Gcastnici si musi byt
védomi své odpovédnosti ve smluvnich vztazich. Snazit se po dlouhé dob¢ zpochybniovat
druhou smluvni stranu, kdyZz se dodrZovani dohodnutého ptestane hodit, znamena
poruseni smlouvy i jednani proti dobrym mravim. Vedlej$iho ucastnika fizeni,
vstupujiciho pIné do prav a povinnosti predchoziho ucastnika smlouvy, pokud tvrdi, Ze o
smlouvach se stézovatelem puvodné nevédé€l, pak vaze zasada ,\vigilantibus iura“.
Stabilita ujednani a dlouhodobé dodrzovani uzaviené smlouvy a chovani v souladu
S dohodnutym dodava danému ptipadu z ustavnépravniho jinou kvalitu. Smluvni strany
po dlouhou dobu povazovaly smlouvu za platnou a postupovaly podle ni, a zalovany
stéZovatel byl tak bezpochyby v dobré vite, Ze smlouva je platna a investoval proto do
uprav a vybaveni bytu, ktery, jak véfil, bude moci posléze povazovat za vlastni. Na tuto
zasadni okolnost reagoval ze vSech rozhodujicich soudli pouze stru¢né soud prvniho
stupné a to tak, ze je proto namisté¢ poskytnout mu k vyklizeni bytu del§i lhitu nez
obvyklych 15 dni, totiz Ihiitu dvou mésicti. To je viak podle Ustavniho soudu zcela
nedostatecné zohlednéni zjisténého stavu véci.

18. I kdyby tedy bylo mozno shledat ndjemni smlouvu neplatnou, je na misté
zvazovat, zda vedlej$im ucastnikem uplatnény narok neni z hlediska skutecnosti, které
vydly v fizeni najevo, v nesouladu sdobrymi mravy. Ustavni soud jiz nékolikrat
zdaraznil, Ze v roviné¢ podustavniho prava predstavuje korektiv dobrych mravi
prostiedek, skrze ktery mohou Ustavné zaruCend prava prozarovat i do horizontalnich
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vztahii. Dobré mravy jsou souhrnem etickych, obecné zachovavanych a uznavanych
zasad, jejichz dodrzovani je mnohdy zajistovano i pravnimi normami tak, aby kazdé
jednéani bylo v souladu s obecnymi moralnimi zasadami demokratické spolecnosti.
Zasada souladu vykonu prav s dobrymi mravy ptredstavuje vyznamny korektiv, ktery v
odivodnénych ptipadech dovoluje soudu zmiriiovat tvrdost zdkona a predstavuje prostor
pro uplatnéni pravidel slusnosti. Takové zmirnéni tvrdosti zékona tak po soudu vyzaduje,
aby v individualnich pfipadech aplikoval zdkonna ustanoveni ve vztahu k tomuto
korektivu [srov. napf. nalez sp. zn. I. US 643/04 ze dne 6. 9. 2005 (N 171/38 SbNU 367)
Cinalez I US 1826/11 ze dne 7. 3. 2012 (N 47/64 SbNU 581), bod 20].

19. Ustavni soud v nélezu ze dne 28. 8. 2001 sp. zn. I. US 528/99 (N 126/23 SbNU
217) uvedl, ze tvaha soudu pfi pouziti korektivu dobrych mravi musi vychazet z
okolnosti konkrétni véci a musi byt podepiena konkrétnimi zjisténimi. Pojem ,,dobré
mravy“ totiz nelze vykladat pouze jako soubor mravnich pravidel uZivanych jako
korektiv ¢i dopliujici obsahovy faktor vykonu subjektivnich prav a povinnosti, ale jako
piikaz soudci rozhodovat v souladu s ekvitou [srov. napt. nalez ze dne 6. 9. 2005 sp. zn.
1. US 643/04 (N 171/38 SbNU 367)], a to praeter legem & dokonce contra legem [viz
bod 30 nalezu ze dne 10. 12. 2019 sp. zn. IV. US 3500/18 &i nalez ze dne 20. 4. 2010 sp.
zn. IL. US 2087/08 (N 90/57 SbNU 179)]. Pro dany piipad to znamena, 7¢ nerovnovéha
Vv pravech v neprospéch stéZovatele, vznikla poruSenim ptijaté a dlouhodobé dodrzované
dohody, by tedy méla byt promitnuta do aplikace korektivu dobrych mravi. Jak uvedeno
shora, uc¢elem korektivu dobrych mravi je také mimo jiné povinnost soudi hledat pti
soudnim rozhodovéni rovnovéazny stav mezi smluvnimi stranami.

Zaver

20. Porusenim prava na spravedlivy proces podle ¢1. 36 odst. 1 Listiny zakladnich
prav a svobod je zejména stav, kdy v hodnoceni skutkovych zjisténi absentuje urcita cast
skute€nosti, kterd vysla v fizeni najevo, eventudlné byla ucastniky fizeni namitana,
nicmén¢ obecny soud ji pravné nezhodnotil v celém souhrnu posuzovanych skutecnosti,
bez toho, ze by odlvodnil jejich irelevantnost. Soudy pominuly nejen shora zminéné
zvlastni okolnosti, vztahujici se k uzavieni predmétného (nestandardniho) souboru smluv
a takto vzniklého ujednani, které bylo stranami dlouhodobé respektovano, ale pii svych
zaverech o neplatnosti najemni smlouvy nevzaly do uvahy ani korektiv dobrych mravi.
Jelikoz vy3e uvedend zjidténi postacuji k vyhovéni ustavni stiznosti, Ustavni soud se
ostatnimi namitkami stézovatele dale nezabyval. Konstatuje, Ze ve véci doslo k poruseni
zasad spravedlivého procesu, zaru¢en¢ho v ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a
svobod. Na obecnych soudech tedy bude, aby se véci znovu zabyvaly v intencich zavéra
tohoto nélezu, pficemz vezmou do Uvahy vSe podstatné, co vySlo v fizeni najevo a
adekvatné se k tomu vyjadii v odivodnéni svych rozhodnuti. Shledaji-li to nutnym,
doplni dokazovani. Své dalSi pfipadné ndmitky mohou jak stéZovatel, tak vedlejsi
ucastnik uplatnit v tomto fizeni.

21. Z uvedenych duvodu bylo ustavni stiznosti vyhovéno, v souladu s ust. § 82
odst. 3 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu.

Pouteni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 3. bfezna 2021
Ludvik David
piedseda senatu



