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Ceska republika
NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senatu slozeném z piedsedy Ludvika Davida, soudce Tomase
Lichovnika a soudkyn& zpravodajky Katefiny Simackové o ustavni stiznosti M. K.,
zastoupeného Mgr. Ondiejem Vokalem, advokatem, se sidlem Na Rokytce 8, Praha 8,
proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2020 ¢. j. 26 Cdo 1203/2020-360, proti
rozsudku M¢stského soudu v Praze ze dne 16. 4. 2019 ¢. j. 21 Co 96/2017-302 ve znéni
usneseni ze dne 15. 7. 2019 €. j. 21 Co 96/2017-319 a proti rozsudku Obvodniho soudu
pro Prahu 2 ze dne 21. 9. 2016 ¢. j. 20 C 109/2013-207, takto:

I.  Usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2020 ¢. j. 26 Cdo 1203/2020-360 a
rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 16. 4. 2019 ¢. j. 21 Co 96/2017-302
ve znéni usneseni ze dne 15. 7. 2019 €. j. 21 Co 96/2017-319 bylo poruseno pravo
stéZovatele na svobodné jednani podle €l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a
svobod a zdsada pacta sunt servanda vyplyvajici z ¢l. 1 odst. 1 Ustavy Ceské
republiky, a v disledku toho i jeho pravo vlastnit majetek podle ¢l. 11 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod.

Il. Tato rozhodnuti se proto rusi.
I11. Ve zbytku se ustavni stiZnost odmita.

IV. Nahrada nakladu Fizeni o ustavni stiZnosti se stéZovateli nepFiznava.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci a piredchozi pribéh Fizeni

1.  Stézovatel se domaha zruSeni v zahlavi oznacenych rozsudkia Obvodniho soudu pro
Prahu 2 (dale také ,,prvostupiiovy soud*) a Méstského soudu v Praze (déle také ,,odvolaci
soud®), protoze jimi mélo byt porusSeno jeho vlastnické pravo ve smyslu ¢l. 11 Listiny
zakladnich prév a svobod (dale jen ,Listina®). Z obsahu tstavni stiznosti je ziejmé, Ze
stézovatel zaroven broji 1 proti shora oznac¢enému usneseni Nejvyssiho soudu, jimz bylo
odmitnuto dovolani proti Gstavni stiZznosti napadenému rozhodnuti odvolaciho soudu.

2. Ustavni soud z ustavni stiznosti, napadenych rozhodnuti a vyzadaného spisu
Obvodniho soudu pro Prahu 2 sp. zn. 20 C 109/2013 zjistil nasledujici. Stézovatel je od
roku 2000 spole¢nikem obchodni spole¢nosti KOLO, s.r.o., se sidlem Italska 29, Praha
2. V roce 1996 tato spole¢nost uzaviela s Méstskou ¢asti Praha 2 smlouvu, ve které se
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zavézala v domé, toho Casu ve vlastnictvi Méstské Casti Praha 2, na vlastni naklady
vybudovat dvé bytové jednotky. Méstska ¢ast Praha 2 (vlastnik domu) se zavazala k noveé
vybudovanym bytovym jednotkdm uzaviit se spole¢nosti KOLO, s.r.o. (stavebnikem),
najemni smlouvy a stavebnik se zavazal uzaviit ndjemni smlouvy se spolecniky, ktefi jej
tvorili — toho Casu mezi nimi stézovatel nefiguroval (smlouva o vybudovani bytové
jednotky ¢tena pii jednani prvostupiiového soudu, viz zapis na listu ¢. 50, pfilozena téz
Kk Gstavni stiznosti). V roce 2002 doslo ke zkolaudovani obou bytovych jednotek, ta
Z nich, kterd m¢la byt v konecném dusledku (viz dale) pronajata stézovateli, pak byla
znaleckym posudkem objednanym vlastnikem domu ocenéna na 2 988 440 K¢ (znalecky
posudek na listu €. 54, jimz byla ocenéna pfislusna bytova jednotka vcetné ovéteni
investi¢nich naklad na vystavbu bytu). Téhoz roku uzaviel stéZovatel, toho ¢asu jiz
spole¢nik spole¢nosti KOLO, s.r.o., s touto spole¢nosti dohodu o narovnani, podle které
ze spolecnosti na stéZovatele piesla pohleddvka vuc¢i vlastnikovi domu ve vysi
2 988 440 K¢ (dohoda na listu ¢. 183).

3. Vlastnik domu pak ndjemni smlouvu k jedné znové vybudovanych bytovych
jednotek na dobu neurcitou uzaviel pfimo se stézovatelem a jeho manzelkou (nikoliv tedy
jiz se spolecnosti KOLO, s.r.0.). V¢l. 1 ndjemni smlouvy se stanovi, Ze ,,vypocet
najemného je uveden v eviden¢nim listu, ktery je pfilohou a nedilnou soucasti této
smlouvy*, tam vSak Gdaj o najemném chybi. Podle ¢l. 3 této najemni smlouvy ,,s ohledem
na prosttedky vynalozené nijemcem na vybudovani bytu a jim dolozené [...] je najem
uhrazen najemcem piedem od 1. 6. 2002 do 31. 5. 2027 formou nepenézniho plnéni*.
Konkrétni udaj o vysi prostiedkti vynalozenych na vybudovani bytu vSak v najemni
smlouvé chybi (ndjemni smlouva i1 evidenéni list ¢teny, viz zapis na listu €. 31, piilozeny
téz k ustavni stiznosti). Dle pozd¢jsiho vyjadieni Méstské ¢asti Praha 2 (viz list €. 39)
byla vlozena investice st€zovatele ve vysi 2 988 440 K¢ pro evidenc¢ni G¢ely rozpocitana
do tzv. odbydlovanych ¢astek mési¢niho najemného ve vysi 9 961 K&.

4.  V roce 2010 doslo k prodeji domu, jeho novym vlastnikem se stalo Bytové druzstvo
G. (pozn. anonymizovano, dale jen ,novy vlastnik domu‘). Pti pievzeti domu novy
vlastnik potvrdil, Ze mu byla pfedana ustni informace, Ze u bytu stéZovatele je evidovano
nepenézni plnéni najemného na dobu 25 let, a to od roku 2002 v ptivodni hodnoté
2 988 440 K¢ (predavaci protokol ¢ten, viz list €. 31, pfilozen téz k Gistavni stiznosti).
Pozd¢&ji novy vlastnik domu pfevzal i ndgjemni smlouvu uzavienou se st€Zovatelem a
znalecky posudek o cené pronajatého bytu.

5. Vroce 2013 podal novy vlastnik domu k prvostupfiovému soudu Zalobu na
vyklizeni bytu stézovatelem, pfipadné byvalou manzelkou a dcerou stézovatele. Novy
vlastnik domu pfedevS§im tvrdil, Ze je ndjemni smlouva neplatnd z divodu absence
ujednani o konkrétni vysi ndjemného ¢i zpisobu jejiho urceni, a sté¢zovatel a dalsi vyse
jmenované osoby tedy byt uZivaji bez Fadného pravniho titulu. Rizeni viigi byvalé
manzelce bylo pozdéji z diivodu zpétvzeti Zaloby zastaveno.

6.  Prvostupniovy soud o zalobé rozhodl touto ustavni stiznosti napadenym rozsudkem
tak, ze Zalob&é vyhovél. Konstatoval totiz, ze ndjemni smlouva je neplatnd, nebot’
neobsahuje tidaje o vysi najemného a zptisob jeho uréeni ve smlouvé chybi, pticemz Sirsi
okolnosti uzavieni nagjemni smlouvy jsou nepodstatné.

7. Odvolaci soud rozsudkem ze dne 11. 4. 2017 €. j. 21 Co 96/2017-256 rozhodnuti
prvostupnového soudu zmenil tak, ze Zalobu zamitl. Vili smluvnich stran mél totiz za
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jednoznacnou a na jejim zéklad¢ ndjemné za urcitelné. Toto rozhodnuti odvolaciho soudu
vSak Nejvyssi soud zrusil rozsudkem ze dne 18. 12. 2018 €. j. 26 Cdo 4515/2017-285,
vnémz jen kratce konstatoval, ze vySe prostiedki vynalozenych ndjemcem na
vybudovani bytu ,,v ndjemni smlouvé vycislena neni a nevyplyva ani z dokladi, které
jsou jeji soucasti (istavni stiznost proti tomuto rozsudku byla pro svou ptredcasnost
odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 1103/19 ze dne 8. 4. 2019). Znovu
tak o véci odvolaci soud, jsa vazan pravnim zavérem Nejvyssiho soudu, rozhodl touto
ustavni stiznosti napadenym rozsudkem, a to tak, ze rozhodnuti prvostupiiového soudu
potvrdil.

8.  Dovolani proti posledné¢ zminénému rozhodnuti odvolaciho soudu pak Nejvyssi
soud ustavni stiznosti napadenym usnesenim odmitl. V odiivodnéni se mimo jiné zabyval
1 tim, Ze zaloba nového vlastnika domu na vyklizeni druhého z vybudovanych bytt,
k némuz byla uzaviena najemni smlouva identického znéni s jinymi osobami, byla
pravomocné zamitnuta pro rozpor s dobrymi mravy. Nejvyssi soud k tomu uvedl, ze
Vv piipad¢ stézovatele je situace jind, nebot’ byt jiz n€kolik let neuziva, pronajima jej a
nehradi najemné, ani thradu za plnéni spojena s uzivanim bytu.

I1. Argumentace tucastniku Fizeni

9. StéZovatel ma za to, Ze napadenymi rozhodnutimi bylo poruseno jeho Ustavné
garantované pravo vlastnit majetek podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny a dale Ze byla porusena
ustanoveni ¢l. 90 a 95 Ustavy Ceské republiky (dale jen ,,Ustava®). V Gstavni stiznosti
stézovatel zejména zdlraznuje, ze uzaviel a plnil najemni smlouvu v dobré vite v jeji
platnost, a to i s ohledem na to, Ze jeji znéni bylo navrzeno vefejnopravni korporaci
(Méstkou ¢asti Praha 2). Formalistickym vykladem znéni ndjemni smlouvy u¢inénym bez
snahy ptekonat neplatnost rozumnym vykladem dle stéZovatele navic soudy zpochybnily
zésadu autonomie viile [k tomu stéZovatel odkazal na nalez Ustavniho soudu sp. zn.
111. US 224/98 ze dne 8. 7. 1999 (N 98/15 SbNU 17), ktery viak na predmétnou
problematiku zcela nedopada]. Konec¢né stanoveni povinnosti vyklidit byt Ize dle
stézovatele kvalifikovat jako nepfipustné omezeni jeho vlastnického prava k majetku
predstavovanému finan¢nimi prostfedky vynaloZenymi na vybudovani bytu.

10. 'V zavéru Ustavni stiznosti sté¢Zovatel navrhl, aby mu byly, ve smyslu § 83 zakona
&. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdgjsich piedpisti (dale jen ,,zakon o
Ustavnim soudu®), nahrazeny naklady fizeni pfed Ustavnim soudem, a to s ohledem na
insolvencni fizeni s nim vedené a jeho vysoky veék (67 let).

11. K vyzvé Ustavniho soudu se k tstavni stiznosti vyjadtily soudy, jejichZ rozhodnuti
byla tstavni stiznosti napadena. Prvostupiiovy soud Ustavnimi soudu zaslal spis, aniz by
se kustavni stiznosti vyjadfil. Odvolaci soud zcela odkazal na odivodnéni svého
rozhodnuti. Nejvyssi soud ve svém vyjadieni uvedl, ze napadené rozhodnuti je v souladu
s jeho ustalenou judikaturou, od které nebyl diuvod se odchylit, a Zze je tedy nelze
povaZovat za prepjaté formalistické. V souladu se svym rozhodnutim pak konstatoval, ze
vykon prava nového vlastnika domu nepovazuje za rozporny s dobrymi mravy.

12. O vyjadfeni byli pozadani i ucastnici fizeni pfed obecnymi soudy, tedy novy
vlastnik domu a dcera stéZovatele. Dcera stéZovatele se v uvedené lhiité nevyjadiila, proto
se ma za to, ze se svého postaveni vedlejsi ucastnice vzdala. Novy vlastnik domu ve svém
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vyjadieni zejména oznacil ustavni stiznost za opozdénou, nebot’ ve své podstaté broji
proti rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2018 €. j. 26 Cdo 4515/2017-285, jimz
byla ndjemni smlouva oznacena za neplatnou. Dale rozporoval n¢ktera, pro posouzeni
ustavni stiznosti nerelevantni tvrzeni uvadéna stézovatelem (tykajici se okolnosti vzniku
nového vlastnika domu a prodeje domu). V zavéru svého vyjadieni novy vlastnik domu
tvrdil, Ze pokud ma stézovatel pohledavku z titulu investic vynalozenych na vystavbu
bytu, je to pohledavka vyhradné za tehdej$im vlastnikem domu, tedy za Méstskou casti
Praha 2. Nadto investice nebyla vynaloZena stézovatelem, ale obchodni spole¢nosti
KOLO, s.r.o., tedy stézovateli nikdy nemohlo svéd¢it pravo na jeji ochranu. Novy
vlastnik domu tak ustavni stiznost navrhl odmitnout jako zjevné neopodstatnénou,
pfipadné zamitnout jako nediivodnou.

II1. Hodnoceni Ustavniho soudu

13.  Ustavni soud se nejprve zabyval tim, zda Gistavni stiznost spliiuje predpoklady pro
vécné projednani. Vedlejsi ucastnik totiz namitl, ze Gstavni stiznost ze dne 24. 11. 2020
V podstat¢ smétuje proti rozhodnuti, které bylo vydano 18. 12. 2018, a je tedy zjevné
opozdéna (srov. dvoumésic¢ni lhutu K podani Gstavni stiznosti dle § 72 odst. 4 zakona o
Ustavnim soudu). Argumentace stézovatele skuteéné sméfuje proti zavéru o neplatnosti
najemni smlouvy, ktery byl vysloven v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2018
&.j. 26 Cdo 4515/2017-285. Nicméné jak jiz bylo konstatovano v usneseni Ustavniho
soudu, kterym byla ustavni stiznost proti zminovanému rozsudku odmitnuta pro
pred&asnost (usneseni sp. zn. IV. US 1103/19 ze dne 8. 4. 2019), ustavni soudnictvi je
vybudovano ptedevs$im na zasadé piezkumu véci pravomocné skoncenych. Byla-li tedy
zminovanym rozsudkem véc vracena odvolacimu soudu k dalSimu fizeni, nezbylo
stézovateli neZ vyckat jeho rozhodnuti a ddle pravomocného skonéeni dovolaciho fizeni
(k némuz doslo dne 8. 10. 2020). Veskeré predpoklady vécného projednani ustavni
stiznosti, tedy 1 jeji v€asnost, jsou tak splnény.

14. Stézovatelova argumentace miii proti zavéru obecnych soudil, Ze je najemni
smlouva uzaviend mezi nim a M¢éstskou Casti Praha 2 neplatnd v dasledku absence
konkrétniho ujednéni o vysi najemného ¢i o zplisobu jejiho uréeni. Namitkami stéZovatele
je tieba se zabyvat z pohledu principu autonomie vile a prava na svobodné jednani ve
smyslu ¢l. 2 odst. 3 Listiny a zasady pacta sunt servanda plynouci z ¢l. 1 odst. 1 Ustavy,
prestoZe se jich stéZzovatel vyslovné nedovolava. Ustavni soud totiz neni vazan pravni
kvalifikaci, kterou véci prisuzuje stézovatel v odiivodnéni své Ustavni stiznosti [srov.
nalez sp. zn. 1. US 2645/11 ze dne 12. 9. 2013 (N 163/70 SbNU 517)].

15. Po posouzeni ustavni stiznosti z téchto hledisek Ustavni soud shledal, Ze je
divodna.

A. Obecné principy

16. Podle ¢l. 2 odst. 3 Listiny mize kazdy ¢init, co neni zakonem zakéazano, a nikdo
nesmi byt nucen &init, co zakon neuklada (srov. obdobné ¢&l. 2 odst. 4 Ustavy). Ustavni
soud ve své judikatufe vylozil, ze toto ustanoveni vyjadiuje jeden ze zakladnich
strukturalnich principti pravniho statu dle ¢l. 1 odst. 1 Ustavy, a dovodil z téchto
ustanoveni subjektivni pravo jednotlivce na svobodné jednani v zakonnych mezich, jehoz
se lze dovolavat i v Fizeni o Ustavni stiznosti [srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn.
I. US 546/03 ze dne 28. 1. 2004 (N 12/32 SbNU 107)]. V ramci subjektivniho prava na



11. US 3314/20

svobodn¢ jednani plynouciho z €. 2 odst. 3 Listiny je chranéna rovnéZ smluvni svoboda
a princip autonomie vule (viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 3379/19 ze dne 6. 3.
2020 a judikatura tam citovana).

17.  Ustavni soud ve své judikatuie dale dovodil, Ze z ¢l. 1 odst. 1 Ustavy vyplyva
zéasada, Ze smlouvy se maji dodrzovat (pacta sunt servanda) a této zasady je mozné se
dovolavat i v fizeni o Ustavni stiznosti [viz naptiklad nalez Ustavniho soudu sp. zn.
I. US 34/17 ze dne 25. 7. 2017 (N 132/86 SbNU 247)]. Ochrana autonomie viile dle ¢l. 2
odst. 3 Listiny zajistuje pfedevsim to, aby vefejnd moc uznala vili jednotlivee tak, jak ji
v konkrétnim okamziku projevil. Avsak v piipadech, kdy dojde ke shod¢ takto projevené
vile dvou stran a vznikne smlouva, je to pravé zésada pacta sunt servanda, ktera
garantuje, ze tato smlouva a jeji pravni dusledky budou ze strany vefejné moci
respektovany a ze bude mozné domoci se prav a povinnosti plynoucich z této smlouvy
[nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 1653/17 ze dne 17. 10. 2017 (N 192/87 SbNU 175),
bod 36].

18. S ohledem na tyto hodnoty Ustavni soud ve své judikatufe zdtraznil, Ze jednim ze
zakladnich principit vykladu smluv je priorita vykladu, ktery nezakladd neplatnost
smlouvy, pted takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li mozné oba
vyklady. Tento vykladovy argument ma charakter obecného principu pravniho,
neplatnost smlouvy tak ma byt vyjimkou, nikoli zasadou [nalez Ustavniho soudu sp. zn.
1. US 625/03 ze dne 14. 4. 2005 (N 84/37 SbNU 157), srov. téZ naptiklad nalez Ustavniho
soudu sp. zn. II. US 3379/19 ze dne 6. 3. 2020].

19. Tento princip (priorita vykladu nezakladajiciho neplatnost smlouvy) se uplatni i pti
vykladu smluv ndjemnich, a to bez ohledu na datum jejich uzavieni (neni nijak relevantni,
zda k uzavieni doslo za G¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ktery v § 574
tento princip do podtstavniho prava vyslovné zavadi, ¢i diive). I na najemni smlouvy
k bytu uzaviené v dobé¢, kdy ustanoveni § 686 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
za obligatorni nalezitost takovych smluv oznafovalo mimo jiné ujednani o vysi
najemného €1 zplisobu jejiho urcenti, je tedy tteba hledét jako na platné, je-li mozny takovy
jejich vyklad, ktery k zavéru o splnéni této nalezitosti vede. Ve vztahu K projednavané
véci je predeviim relevantni, Ze v minulosti Ustavni soud oznadil jako protiustavni zavér
0 neplatnosti najemni smlouvy uzaviené mezi obci a fyzickou osobou, v niz bylo najemné
uréeno odkazem na platné cenové predpisy obce [nalez sp. zn. I. US 2447/13 ze dne 11.
11. 2013 (N 184/71 SbNU 213)], ¢i smlouvy, Vv niz bylo najemné stanoveno v ramci
souhrnné ¢astky spole¢né s dal$imi tthradami spojenymi s uzivanim bytu a bylo tak
zjistitelné toliko na zékladé vypoctu pozd€ji provedeného ndjemcem a tacitné
akceptovaného pronajimatelem [nalez sp. zn. II. US 658/18 ze dne 22. 5. 2018 (N 102/89
SbNU 509)].

20. Konecné je tfeba ptfipomenout, ze podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny ma kazdy pravo
vlastnit majetek. Z ustalené judikatury Ustavniho soudu vyplyva, Ze toto zakladni pravo
je chranéno nejen ve vztahu jednotlivce vii¢i vefejné moci (vertikalni vztahy), nybrz i v
ptipadech, kdy je nutné jej chranit pfed zasahy tietich subjektli (horizontalni vztahy) —
zakotvuje tedy i narok na ur€ité pozitivni plnéni (zejména ochranu) ze strany statu [viz
naptiklad nalez sp. zn. PI. US 34/09 ze dne 7. 9. 2010 (N 187/58 SbNU 647)]. Ochranu
vlastnického prava proto musi obecné soudy poskytovat i pti vykladu prava dopadajiciho
na soukromopravni vztahy. V téchto vztazich, zaloZzenych na rovnosti subjektti, piisobi
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zakladni prava a svobody tak, ze prozafuji normami podistavniho prava [ndlez sp. zn.
111. US 139/98 ze dne 24. 9. 1998 (N 106/12 SbNU 93)].

21. Stru¢né shrnuto, obecné soudy jsou pii vykladu smluv povinny respektovat princip
priority vykladu nezakladajiciho jejich neplatnost vyplyvajici z ¢l. 2 odst. 3 Listiny a ¢l. 1
odst. 1 Ustavy. Nedostoji-li této povinnosti a kladou-li na platnost smluv v disledku
nespravného (zakladni prava a svobody nechrdniciho) vykladu podustavniho prava
nepiiméfené naroky, porusi tim, je-li nedodrZzenim smluvni povinnosti jedné ze
smluvnich stran zasazeno do majetkové sféry druhé smluvni strany, navic i vlastnické
pravo této druhé strany.

B. Aplikace obecnych principt na projednavany pripad

22. 'V pravé projednavaném piipade k takové situaci doslo. Nejvyssi soud ve svém
rozhodnuti, které byl odvolaci soud povinen nasledovat pii vydani rozsudku napadené¢ho
ustavni stiznosti, oznacil ndjemni smlouvu uzavienou mezi sté€Zovatelem a Méstskou ¢asti
Praha 2 za neplatnou pro absenci ujednani o nadjemném ¢i zptisobu jeho urceni. Tento
zavér ovSem ucinil toliko na zakladé najemni smlouvy samotné, tedy aniz by jakkoliv
zohlednil okolnosti jejiho uzavieni a aniz by upfednostnil vyklad najemni smlouvy
postaveny na bezrozpornosti viile smluvnich stran nezakladajici neplatnost smlouvy.

23. Konkrétnéji, ucinil-li ve svém rozhodnuti Nejvyssi soud zavér, ze ,,vysi ndjemného
nelze na zéklad¢ obsahu pisemné najemni smlouvy objektivné zjistit®, je tento zaveér prave
vzhledem k 8ir§im okolnostem uzavieni smlouvy nespravny. Na zakladé pisemného znéni
najemni smlouvy je totiz zcela ziejmé, ze vySe ndjemného ma byt zjisténa jako podil
»prostiedkll vynalozenych najemcem na vybudovani bytu* a po¢tu mésicit v obdobi od
1. 6. 2002 do 31. 5. 2027 (srov. ¢l. 3 najemni smlouvy). Vzhledem k tomu, Ze vyse
investice nebyla mezi smluvnimi stranami nijak spornd a ¢inila dle obéma stranami
akceptovaného znaleckého posudku 2 988440 K¢ je pak tento vypocet snadno
proveditelny. O tom konecné svédci i to, ze vysi ndjemného (mésicné ,,odbydlované*
Castky) stéZovateli k jeho zadosti Méstska cast Praha 2 potvrdila (viz bod 3 nalezu). Je
pfitom bez vyznamu, Ze investice byla v prvni fazi vynaloZena spole¢nosti KOLO, s.r.o.
(nikoliv stézovatelem), jelikoz jiz ze smlouvy o vybudovani bytové jednotky z r. 1996
plyne, ze Méstskd ¢ast Praha 2 byla srozuména, Ze byt bude néasledné v kone¢ném
dasledku pronajimat jednomu ze spolecniki této spolecnosti, jimz stéZovatel ke dni
uzavieni najemni smlouvy byl (viz bod 2 ndlezu).

24. Novy vlastnik domu, ktery jeho koupi vstoupil do vSech prav a povinnosti
pronajimatele (srov. § 680 zakona ¢. ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik), byl o vili
smluvnich stran, a tedy 1 o nalezitém vykladu ndjemni smlouvy prokazateln€ informovan
(viz bod 4 nalezu) a s timto vykladem byl zjevné po nékolik let (pted podanim zaloby na
vyklizeni bytu stéZzovatelem a dalSimi osobami) srozumén. Rozhodl-1i se tedy fesit své
rozpory se stéZzovatelem skrze tvrzeni o neplatnosti ndjemni smlouvy, bylo na misté, aby
tomuto tvrzeni obecné soudy z praveé uvedenych diavodi neptisvedcily.

25. Okolnosti projednavané véci jsou v podstatnych ohledech podobné okolnostem ve
vécech citovanych v bodé 20 tohoto nalezu [nalez sp. zn. I. US 2447/13 ze dne 11. 11.
2013 (N 184/71 SbNU 213) a nalez sp. zn. II. US 658/18 ze dne 22. 5. 2018 (N 102/89
SbNU 509)], pfi jejichz posuzovani Ustavni soud vysel z toho, Ze najemné nebylo
stanoveno pisemné jednoznacnou castkou, ale bylo na zakladé nerozporné vile
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smluvnich stran dovoditelné, a zavér obecnych soudli o neplatnosti predmétnych
najemnich smluv tedy oznacil za protitistavni. Jelikoz neni divod, pro¢ by se od této své
judikatury mél Ustavni soud odchylit, je tieba konstatovat, e stéZovatelova ustavni
stiznost je ditvodna, a rozsudek odvolaciho soudu (respektujici nespravny pravni nazor
Nejvyssiho soudu) a rozhodnuti o dovolani proti nému podle § 82 odst. 3 pism. a) zdkona
o Ustavnim soudu zrusit pro poruseni stéZovatelova prava na svobodné jednani ve smyslu
&l. 2 odst. 3 Listiny a se zasadou pacta sunt servanda vyplyvajici z ¢l. 1 odst. 1 Ustavy.
Tim, Ze odvolaci a nasledné dovolaci soud neposkytly ochranu stéZovatelové platné
smluvné ujednanému naroku na nehrazeni najemného po stanovené obdobi, porusily i
jeho pravo na ochranu vlastnictvi ve smyslu ¢l. 11 odst. 1 Listiny.

26. Ustavni soud nepfistoupil ke zruSeni tUstavni stiznosti rovnéz napadeného
rozhodnuti prvostupiiového soudu, a to s ohledem na princip minimalizace svych zasaht
do rozhodovaci ¢innosti obecnych soudii. Do ni Ustavni soud zasahuje jediné tehdy, je-li
to nezbytné pro ochranu zékladnich prav a svobod. Ustavni soud je tak opravnén
odmitnout ¢ast ustavni stiznosti pro nepfipustnost, pokud zrusenim jen jednoho (nebo
¢asti) z napadenych rozhodnuti je znovu vytvofen obecnym soudim dostatecny prostor
pro to, aby samy poskytly ochranu zdkladnim praviim a svoboddm [srov. napiiklad nalez
sp. zn. I1. US 1795/16 ze dne 16. 5. 2017 (N 77/85 SbNU 331), bod 23 a dali tam citované
nalezy]. V projednavaném piipadé Ustavni soud shledal, Ze k ochrané stdZovatelova
prava na svobodné jednani, zasady pacta sunt servanda a prava na ochranu vlastnictvi
postaci zrusit napadena rozhodnuti odvolaciho a dovolaciho soudu, aby tak odvolaci soud
mohl v dal$im fizeni napravit pochybeni své i soudu prvostupiiového. Podana tstavni
stiznost v ¢asti smétujici proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 2 byla proto
odmitnuta pro neptipustnost podle § 43 odst. 1 pism. e) ve spojeni s § 75 odst. 1 zdkona
o Ustavnim soudu.

C. Zavér

27. V navaznosti na vyse uvedené tedy Ustavni soud rekapituluje, Ze princip priority
vykladu nezakladajiciho neplatnost smlouvy vyplyvajici z ¢l. 2 odst. 3 Listiny ve
spojeni s ¢l. 1 odst. 1 Ustavy se uplatni i pfi vykladu smluv nijemnich. I na nijemni
smlouvy k bytu uzaviené v dobé, kdy ustanoveni § 686 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obc¢ansky zakonik, za obligatorni naleZitost takovych smluv oznacovalo ujednani o
vysi najemného ¢i zpusobu jejiho urceni, je tedy tieba hledét jako na platné, je-li
s prihlédnutim k okolnostem uzavieni niajemnich smluv moZny takovy jejich
vyklad, ktery k zavéru o splnéni této naleZitosti vede.

28. S ohledem na shora uvedené Ustavni soud podle § 82 odst. 1, odst. 2 pism. a) a
odst. 3 pism. a) zakona o Ustavnim soudu vyhovél Gstavni stiznosti a zrusil napadena
rozhodnuti Méstského soudu v Praze a NejvySsiho soudu pro poruseni stéZovatelova
prava na svobodné jednani, zasady pacta sunt servanda a prava na ochranu vlastnictvi.
V ¢asti sméfujici proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 2 byla Ustavni stiZznost
odmitnuta pro nepfipustnost.

29. Véci se tedy bude znovu zabyvat M¢éstsky soud v Praze, ktery nyni znovu
pfezkouma rozhodnuti prvostupfiového soudu o Zalobé nového vlastnika domu na
vyklizeni bytu stézovatelem a jeho dcerou, pficemz vyjde z toho, Ze ndjemni smlouva
k bytu byla sjednéna platng. Ustavni soud oviem nijak nepfedjima, k jakému zavéru
odvolaci soud dospé€je, ani zda stéZovatel bude v kone¢ném disledku povinen byt
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vyklidit. V dalsim fizeni totiz bude tieba vzit v ivahu vypoveéd ndjemni smlouvy, ktera
byla, jak vyplyva z vyzadaného spisu Obvodniho soudu pro Prahu 2, stézovateli novym
vlastnikem domu déna a jejiz opravnénost pravé s ohledem na nespravny pravni zavér o
neplatnosti ndjemni smlouvy obecné soudy dosud nezkoumaly.

30. Ustavni soud nevyhovél navrhu stéZovatele na nahradu nakladd zastoupeni v fizeni
pred Ustavnim soudem. Pravidlem v tomto fizeni je thrada vlastnich nékladi fizeni
ucastniky a vedlejSimi ucastniky fizeni. Z tohoto pravidla existuji vyjimky dle § 62 odst.
4 a § 83 zakona o Ustavnim soudu. Tato ustanoveni viak lze, coby vyjimky z obecného
pravidla, aplikovat jen v mimotfadnych piipadech a nelze je vykladat rozsifujicim
zptsobem [srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. I US 762/10 ze dne 22. 7. 2010
(N 148/58 SbNU 257)]. V posuzovaném piipadé Ustavni soud neshledal vyjimeéné
divody pro vyhoveéni stézovatelové navrhu na nahradu nakladi jeho zastoupeni statem
dle § 83 zakona o Ustavnim soudu, jakoZ ani pro aplikaci § 62 odst. 4 zékona o Ustavnim
soudul.

Poudeni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.
V Brné dne 15. tnora 2021

Ludvik David
predseda senatu



