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Ceska republika
~ NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Pavla Samala (soudce zpravodaje) a
soudct Josefa Fialy a Jana Filipa o ustavni stiznosti st€Zovatele A. H., zastoupeného Mgr.
Petrem Skopkem, advokatem, sidlem Dukelskych hrdinti 59, Rakovnik, proti usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 1. Cervence 2020 ¢. j. 26 Cdo 1409/2020-250, rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 11. prosince 2019 €. j. 26 Co 197/2019-175 a rozsudku
Okresniho soudu v Rakovniku ze dne 29. srpna 2019 ¢. j. 6 C 51/2018-128, za ucasti
Nejvyssiho soudu, Krajského soudu v Praze a Okresniho soudu v Rakovniku, jako
ucastnika fizeni, a Mgr. T. E., zastoupeného JUDr. Zitou Chvojanovou, advokéatkou,
sidlem Na Sekyie 164, Rakovnik, jako vedlejsiho u¢astnika fizeni, takto:

I. Usnesenim Nejvys§iho soudu ze dne 1. ervence 2020 ¢&. j. 26 Cdo 1409/2020-250,
rozsudkem Krajského soudu v Praze ze dne 11. prosince 2019 €. j. 26 Co 197/2019-
175 a rozsudkem Okresniho soudu v Rakovniku ze dne 29. srpna 2019
¢.J. 6 C51/2018-128 byla porusena prava stéZovatele podle ¢l. 2 odst. 3 a ¢l. 36
odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

II. Usneseni NejvysSiho soudu ze dne 1. ¢ervence 2020 ¢. j. 26 Cdo 1409/2020-250,
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 11. prosince 2019 ¢. j. 26 Co 197/2019-175
a rozsudek Okresniho soudu v Rakovniku ze dne 29. srpna 2019 ¢&. j. 6 C 51/2018-
128 se zrusuji.

Odtvodnéni

I
Skutkové okolnosti piipadu a obsah napadenych rozhodnuti

1.’Ustavni stiznosti podle ¢l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy Ceské republiky (dile jen
,Ustava®) se stézovatel domaha zruseni v zadhlavi uvedenych rozhodnuti, a to pro
poruseni ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina“).

2. V Ustavni stiznosti stéZovatel dale navrhuje, aby Ustavni soud v souladu s § 79 odst. 2
zékona €. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdé&jSich predpist (dale jen ,,zdkon
o Ustavnim soudu®), odlozil vykonatelnost vyroku I. v§ech napadenych rozhodnuti.

3. Ustavni soud po posouzeni obsahu tistavni stiznosti a napadenych rozhodnuti dospél
k zavéru, ze v predmétné véci jsou podminky podle § 79 odst. 2 zakona o Ustavnim soudu
splnény, a proto usnesenim ze dne 12. 8. 2020 sp. zn. IV. US 2103/20 (vSechna rozhodnuti
jsou dostupna na http://nalus.usoud.cz) odlozil vykonatelnost napadenych rozhodnuti do
pravni moci rozhodnuti Ustavniho soudu o Ustavni stiznosti.
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4. Z Gstavni stiznosti, z napadenych rozhodnuti a zvyZadaného spisu, vedeného
u Okresniho soudu v Rakovniku (dale jen ,,okresni soud“) pod sp. zn. 6 C 51/2018, se
podava, Ze okresni soud v zahlavi uvedenym rozsudkem rozhodl, Zze stézovatel jako
zalovany je povinen vyklidit byt €. 3 o velikosti 1 + 1 s pfisluSenstvim ve II. podlazi domu
C. p. XX, na st. par. ¢&. XX, zapsaného na LV ¢. XX v katastralnim Gzemi Rakovnik, na
adrese Rakovnik, XX (dale jen ,byt“, ,pfedmétny byt“), spolu se ¢leny najemcovy
domacnosti, do ¢tyf mésict od pravni moci tohoto rozsudku (vyrok 1.). Vyrokem IlI.
okresni soud ulozil stéZovateli povinnost zaplatit vedlej$imu tcastnikovi jako Zalobci na
nahrad¢ nakladt fizeni ¢astku 15800 K¢. Okresni soud na zakladé provedeného
dokazovéani dovodil, Zze mezi ucastniky doSlo Kk uzavieni najemni smlouvy
k pfedmétnému bytu (dale téz ,,ndjemni smlouva®), pti¢emz z ¢lanku XI. bod 1. vyplyva,
ze najem bytu skonéi uplynutim doby uvedené v ¢lanku II1. odst. 1. této smlouvy, tj. dne
31. 3. 2015, kdyZ podle ¢lanku III. bod 1. je najem bytu uzaviran na dobu jednoho roku
stim, ze v bod¢ 2. uvedeného ¢lanku je mezi stranami sjednana moznost prodlouzeni
ndjmu, které nastava automaticky, ledaze smluvni strana sd€li druhé smluvni strané do
31. 1. piislusného kalendainiho roku, Zze na dal$§im pokracovani nagjmu bytu nema zajem.
Dale je ve smlouvé vyslovné ujednano, ze vySe uvedenym odstavcem najemni smlouvy
je vylouCena zakonna tuprava prolongace najmu bytu zakotvena v § 2285 zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,obcansky zakonik). Okresni soud dospé¢l
k zavéru, ze stézovatel uziva predmétny byt neopravnéné, nebot najemni vztah na
zéklad€ najemni smlouvy uzaviené mezi tcastniky v souladu s ¢lankem III. této smlouvy
skoncil, kdyz vedlejsi ucastnik prostfednictvim své zastupkyné stézovateli dopisem ze
dne 12. 6. 2017 sdélil, Ze na dalsim prodlouzeni najemniho vztahu nema zajem a dolozil
rovnéz vyzvu k vyklizeni pfedmétného bytu. Ke shodnému zavéru, ze predmétna najemni
smlouva znéla na ndjem na dobu urcitou automaticky prodluzovanou vzdy o 1 rok od
1. 4. ptislusného kalendainiho roku do 31. 3. nésledujiciho kalendainiho roku, dospél
okresni soud jiz vrozsudku ze dne 24. zaii 2018 ¢. j. 9 C 68/2018-111 (viz
bod 12. odiivodnéni tohoto rozsudku). Na platnosti uzaviené predmétné najemni smlouvy
pak podle nazoru soudu nic neméni ani zavazna onemocnéni a zdravotni stav stéZovatele
a jeho manzelky, ani vnitini vyhrada sté€zovatele spocivajici v tom, Ze chtél v predmétném
domé v klidu dozit, ani okolnost, Ze vedlejsi uc¢astnik mohl z drazebni vyhlasky ze dne 4.
11. 2011 a z ptipadnych okolnosti soupisu dodatku k ptivodni najemni smlouvé védét o
tom, ze stéZovatel mél diive uzavienou smlouvu o najmu na dobu neuréitou. Podstatné
pro posouzeni predmétné véci bylo podle okresniho soudu naopak to, Ze nebylo
prokazano, ze by mezi u€astniky byla uzaviena dohoda o tom, Ze najem k predmétnému
bytu bude sjednan na dobu neurcitou. Z téchto divodi okresni soud uzaviel, Ze st€Zovatel
uziva pfedmétny byt neopravnéné, nebot’ najemni vztah na zakladé ndjemni smlouvy
uzaviené mezi ucastniky v souladu s ¢lankem III. této smlouvy skonc¢il, jak jiz bylo shora
uvedeno, tim, Ze vedlejsi ucastnik stéZovateli dopisem ze dne 12. 6. 2017 sdélil, Ze na
dalSim prodlouZeni nadjemniho vztahu nema zajem, a dolozil rovnéz vyzvu k vyklizeni
pfedmétného bytu. S ohledem na uvedené skute¢nosti okresni soud uloZil stézovateli
povinnost predmétny byt spolu s ¢leny najemcovy doméacnosti vyklidit.

5. Proti rozsudku okresniho soudu podal stézovatel odvolani. Krajsky soud v Praze (dale
jen ,krajsky soud“) napadenym rozsudkem uvedeny rozsudek okresniho soudu
v . vyroku zménil tak, ze lhata k vyklizeni se stanovuje v délce Sesti mésicti od pravni
moci tohoto rozsudku; jinak se v tomto vyroku potvrzuje (vyrok 1.) a dale rozhodl, Ze
vedlejsimu ucastnikovi se nahrada nakladu fizeni pfed soudy obou stupiiti nepfiznava
(vyrok I1.). Krajsky soud shodné s okresnim soudem uzaviel, Ze stéZovatel uziva byt ve
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vlastnictvi vedlejSiho Gcastnika bez pravniho diivodu, nebot’ jeho ndjemni pomér skoncil
dne 31. 3. 2018. Najemni smlouva ze dne 1. 4. 2014 o ndjmu na dobu uréitou byla
uzaviena platné a nabyla u¢innosti podpisem obou smluvnich stran (stézovatelem byla
podepsana Vv ¢ervenci 2015). Piipadnou vnitini vyhradu stéZovatele k jeho projevu vile
uzaviit ndjemni smlouvu shledal krajsky soud z hlediska posuzovani platnosti této
smlouvy bez pravniho vyznamu. Podle soudu nebylo prokazano ani stéZzovatelem tvrzeno
namitané¢ zneuziti a natlak vedlejSiho ucastnika. Krajsky soud neshledal diivodnou
namitku stézovatele, Ze text ¢lanku III. této smlouvy byl pro néj nesrozumitelny a Ze
nebylo mozné z n&j pochopit, ze jde 0 nagjem na dobu urcitou. Skutecnosti tykajici se véku
a zdravotniho stavu sté¢Zovatele a jeho manzelky a poukaz na to, Ze v predmétném byté
prozil s rodinou vétsi cast zivota, podle krajského soudu neodtvodnuji, aby vedlejsimu
ucastnikovi byla za pouZziti § 8 odst. 2 a § 2 odst. 3 obc¢anského zakoniku, odeptena
ochrana jeho vlastnického prava a zaroven prava pronajimatele v podob¢ jeho naroku na
vyklizeni stézovatele z pfedmétného bytu. Krajsky soud zménil rozsudek okresniho
soudu v trvani lhuty k vyklizeni, kdyZ na rozdil od okresniho soudu dospél k zavéru, Ze
zjisténé poméry stézovatele a jeho manzelky, jakoz i dalSi okolnosti, zejména dobu, po
kterou v domé, vnémz se predmétny byt nachazi, bydleli, odivodiuji delsi lhitu
k vyklizeni, a to v délce Sesti mésicti od pravni moci tohoto rozsudku.

6. Proti rozsudku krajského soudu podal stézovatel dovolani. Nejvyssi soud napadenym
usnesenim ze dne 1. 7. 2020 ¢. j. 26 Cdo 1409/2020-250 dovolani stézovatele podle
8§ 243c odst. 1 véty prvni zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdé&jsich
predpist (dale jen ,,0. s. 1.°), odmitl (vyrok 1.), kdyZ neshledal divod, aby rozhodné pravni
otazky byly posouzeny jinak, a dale rozhodl, Ze Zadny z i¢astnikti nema pravo na nahradu
nakladi dovolaciho ftizeni (vyrok II.). Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze dovolani
st€Zovatele neni pripustné podle § 237 o. s. f., nebot’ otdzky nastolené k dovolacimu
ptezkumu byly jiz v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu vyieSeny arozhodnuti
Nejvyssiho soudu je s ustdlenym feSenim téchto otdzek v souladu. K namitce stézovatele,
ze jednani vedlej$iho Gcastnika je v rozporu s dobrymi mravy Nejvyssi soud dovodil, Ze
shledal-li krajsky soud po zvazeni podstatnych okolnosti pfipadu s piihlédnutim ke
konkrétnimu chovani a pomértim obou ucastnikil, ze uplatnény narok na vyklizeni bytu
neni v rozporu s dobrymi mravy ani zneuZitim prava, ale je namisté (zejména s ohledem
na zdravotni stav a vék stézovatele a jeho dlouhodobé bydleni v predmétném dome)
stanoveni del$i nez zakonem ur¢ené lhity pro vyklizeni, nelze jeho Uvahu povazovat za
nepiiméfenou. Tento zavér podle ndzoru NejvysSiho soudu odpovida i stézovatelem
zminénému stanovisku obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne
14. 10. 2009 sp. zn. Cpjn 6/2009, uvetejnénému pod ¢. 6/2010 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek).

1.
Argumentace stéZovatele

7. V ustavni stiznosti stézovatel namita, Ze okresni soud a krajsky soud porusily jeho
pravo na soudni ochranu, kdyZz v rozporu s provedenym dokazovanim nespravné
a neuplné zjistily skutkovy stav a odmitly aplikovat § 8 obCanského zdkoniku, resp. § 2
odst. 3 obc¢anského zakoniku. Nejvyssi soud porusil pravo stéZovatele na piistup k soudu,
kdyz Gvahu krajského soudu, ze uplatnény narok na vyklizeni bytu neni v rozporu
S dobrymi mravy ani zneuzitim prava, nepovazoval za nepfiméienou.
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8. Podle stézovatele soudy pti rozhodovani o mozném pouziti § 8 obcanského zékoniku,
resp. § 2 odst. 3 obcanského zékoniku nevzaly v tivahu vSechny rozhodné skutecnosti.
Zejména nezohlednily silné citové pouto stéZovatele a jeho manzelky k pfedmétnému
bytu a domu jako svému domovu, k piani stéZzovatele dozit v domé, kde prozil vétsinu
zivota, ale také celkovy kontext uzavieni ndjemni smlouvy ze dne 1. 4. 2014, kdy zptisob
uzavieni této najemni smlouvy rovnéz piedstavoval zjevné zneuziti prava vedlejSim
ucastnikem. Odiivodnéni rozsudkli obou soudii povazuje sté¢zovatel za nedostatecné,
nebot’ neobsahuje podrobnéjsi tvahu o pomérech ucastnikii a 0 dopadu rozhodnuti
o vyklizeni do jejich Zivota.

9. Stézovatel poukazuje na to, Ze zjeho jednani, jez pfedchazelo podpisu najemni
smlouvy ze dne 1. 4. 2014, ani z provedenych dikaza nevyplyva, ze by mél jinou vuli
nez v uvedeném domé stravit zbytek svého zivota. Stézovatel v predmétném domé zil
nepretrzit¢ od roku 1976 a nemél zadny diivod uzavirat ndjemni smlouvu na dobu urcitou,
kterd by pro n¢j znamenala kazdoro¢ni nejistotu, zda vedlejsi ucastnik vyuzije svého
prava a ukon¢i najemni vztah. Pfistupoval-li by vedlejsi ucastnik ke stéZzovateli poctive,
v souladu s dobrymi mravy, a vysvétlil mu, ze mu U mensiho bytu navrhuje uzavieni
ndjemni smlouvy s nagjmem na dobu urcitou jednoho roku s moZznosti prolongace,
z dlouhodobého postoje stézovatele je ziejmé, ze by takovy navrh neakceptoval.
Stézovatel namita, Ze vedlejsi ucastnik zneuzil jeho tizivé situace, jeho véku,
nepfiznivého zdravotniho stavu a také faktické situace, kdy stézovatel jiz byl prestéhovan
do nového bytu. Vedlejsi ucastnik jako podnikatel v oblasti realit mél kontrolu nad
navrhovanym textem najemni smlouvy, a navic vyuZzil situace, kdy stézovatel byl jiz
piestéhovan v témze dom¢ do mensiho bytu, aniz mél ve vztahu k nému podepsanu
najemni smlouvu a vmanipuloval jej tak do situace, kdy musel uzaviit novou najemni
smlouvu.

10. Vedlejsi tcastnik jako majitel vSech byt v pfedmétném domé a jejich pronajimatel
zneuzil svého prava jiz pii jednani, které vedlo k prestéhovani stézovatele do nového bytu
a uzavieni najemni smlouvy ze dne 1. 4. 2014. Umysl stéZovatele uzaviit najemni
smlouvu na novy byt na dobu neurcitou byl vedlejSimu ucastnikovi zndm, resp. musel
0 takovém Umyslu stézovatele védet, a to praveé s ohledem na obsah piedchozi najemni
smlouvy uzaviené¢ mezi pravnimi predchidci vedlejsiho ucastnika a stézovatele a dale
s ohledem na vysoky ve€k, neptiznivy zdravotni stav stézovatele 1 jeho manzelky, silné
citové pouto k domu, zjevné ptani stézovatele dozit v domée, kde prozil vétSinu Zivota.
Stézovatel namita, ze mu vedlej$i Gcastnik sdélil, ze se bude sté¢hovat za obdobnych
podminek, jaké m¢l u pravnich predchiidct vedlejSiho tcastnika. Stézovatel nemél divod
si prostfednictvim ndjemni smlouvy sjednat najem na dobu urcitou.

11. Stézovatel nesouhlasi se zavérem krajského soudu, Ze pouzité vyrazy v ¢l. II1. ndjemni
smlouvy neumoznuji jiny vyklad nez ten o kazdoro¢ni moznosti ukon¢eni najmu. Podle
sté€Zovatele je nutné najemni smlouvu vykladat nikoli s dtirazem na doslovné jazykove
znéni ¢l. III., ale s ohledem na praxi zavedenou mezi stranami v pravnim styku,
s pfihlédnutim k tomu, co pravnimu jednani predchazelo i k tomu, jak strany nasledné
daly najevo, jaky obsah a vyznam pravnimu jednani piikladaji. Stézovatel uvadi, Ze mu
jako seniorovi v pokroCilém véku a se zdravotnimi problémy (vCetné problémil
psychickych) nemohl byt ¢l. III. odst. 2 ndjemni smlouvy srozumitelny natolik, aby
pochopil jeho skute¢ny vyznam, stéZovatel pravdépodobné spoléhal na matouci vyraz
»automaticky se prodluzuje®.
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12. Sviij nesouhlas s textem najemni smlouvy stézovatel vici vedlejsimu ucastnikovi dal
najevo tim, Ze vedlej$imu Gcéastnikovi Zadny ze dvou originalu téchto texti nepiedal. Oba
originaly stézovatel podepsal pouze pro widely fizeni pred Utadem prace v Rakovniku
(déle jen ,,ufad prace”) a zachovani naroku na piispévek na bydleni (pod natlakem
ufednice ufadu prace, kdy hrozilo, Ze bude muset tento jiz vyplaceny piispévek za
uplynulé obdobi vratit). K poskytnuti fotokopie najemni smlouvy vedlej$imu téastnikovi
Uradem prace doslo bez souhlasu stéZovatele.

13. Podle stézovatele je nespravny také zavér krajského soudu, ze ¢l. III. ndjemni
smlouvy neumoziuje odivodnény zavér, ze by vzajemna plnéni smluvnich stran z této
smlouvy byla v hrubém nepomeéru podle § 1796 obcanského zakoniku. Na zakladé
najemni smlouvy stézovatel ziskal pouze najem na dobu uréitou s moznosti vedlejSiho
ucastnika libovolné ukonéit najem kazdy rok, zatimco vedlejsi ucastnik obdrzel ke své
volné dispozici piavodni (prostornéjsi) byt stézovatele, vici némuz mél stézovatel
puvodné uzavienou smlouvu s ndjmem na dobu neurcitou.

14. Stézovatel ma za to, Ze krajsky soud porusil jeho pravo na soudni ochranu také tim,
Ze neprovedl jim v odvolani navrhované diikazy ke zpochybnéni vérohodnosti ucastnické
vypovedi vedlejsitho ucastnika, a to Casti, v niz uvedl, ze upozornil stéZovatele na
skutecnost, ze najem bude sjednan na dobu jednoho roku a Ze stézovatel jej nikdy
neupozornil, Ze mu najemni smlouva piedlozena vedlej§im ucastnikem nevyhovuje.
Krajsky soud neoduvodnil, pro¢ se t€émito dikaznimi navrhy nezabyval. Okresni soud ani
krajsky soud rovnéz piezkoumatelnym zplisobem nevysvétlily, pro¢ nezohlednily
odborny zavér lékare specialisty o tom, ze zdravotni stav stézovatele neumoznuje
st€éhovani.

15. Nejvyssi soud podle stézovatele zasahl do prava stézovatele na ptistup k soudu tim,
ze se témito namitkami stéZovatele obsazenymi v dovolani nezabyval.

1.
Vyjadreni ucastniki Fizeni a vedlejSiho ucastnika Fizeni

16. Soudce zpravodaj zaslal podle § 42 odst. 4 zakona o Ustavnim soudu Gstavni stiznost
k vyjadieni vS§em ucastnikiim fizeni.

17. Okresni soud ve svém vyjadieni uvedl, Ze pii rozhodovani piihlédl rovnéz
k okolnosti, Ze stéZovatel se 1é¢il u MUDr. P. P. s diagn6zou depresivniho syndromu.
Stézovatel mél podle odiivodnéni rozhodnuti soudu dostateCny Cas, aby v klidu vytesil
své nové bydleni. Dale mu byla poskytnuta dal$i dodate¢na doba ke splnéni uloZené
povinnosti prfedmétny byt vyklidit. Z obsahu protokolti o ustnich jednanich je ziejmé, ze
stéZovatel se k soudu dostavoval, jednani se plnohodnotné ucastnil, jeho dusevni a télesny
zdravotni stav mu v tom nebranil. Soud rovnéz vyslovné v rozsudku podotkl, Ze
stézovateli mohou pomoci se st€éhovanim jeho pfibuzni. Jde-li 0uzavieni najemni
smlouvy na dobu ur¢itou, z oduvodnéni rozhodnuti okresniho soudu se podava, Ze soud
vychézel ze zavéri, k nimz pii piezkumu stejné problematiky dospél soud ve véci vedené
pod sp. zn. 9 C 68/2018, a na podkladé vlastniho obsahlého dokazovani ucinil shodny
zavér, piiéemz pro stru¢nost odkdzal na podrobné odiivodnéni napadeného rozsudku,
véetné vyporadani se s namitkami stéZzovatele k aplikaci § 8 obcanského zakoniku.
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18. Krajsky soud ve svém vyjadieni uved|, ze jeho rozhodovaci ¢innosti a postupem
Vv odvolacim fizeni nebylo poruseno pravo stéZovatele na soudni ochranu. Krajsky soud
ptezkoumal rozsudek okresniho soudu, jakoz i tizeni, které mu ptedchazelo, v intencich
piislusnych ustanoveni ob¢anského soudniho fadu. Shledal, ze okresni soud provedl
dokazovani v dostate¢ném rozsahu pro ucinéni vSech pro véc podstatnych skutkovych
| pravnich zavéru. Tyto zavery posoudil jako spravné, pficemz se dostateCnym zpusobem
vyporadal i se vSemi pro posouzeni véci vyznamnymi odvolacimi namitkami stézovatele.
V podrobnostech odkazal krajsky soud na odivodnéni tGstavni stiznosti napadeného
rozsudku.

19. NejvysSi soud ve svém vyjadieni odkazal na pisemné odtvodnéni stiZnosti
napadeného rozhodnuti, v némz posuzoval otdzku, zda je jednani vedlejsiho tcastnika
v rozporu s dobrymi mravy. V ¢asti dovolani, kterou stézovatel brojil proti zavéru
krajského soudu o tom, Ze okolnosti zdravotniho stavu stézovatele a jeho manzelky
a poukaz na to, ze v pfedmétném byté prozil s rodinou vétsi ¢ast zivota, neodivodiuyji,
aby vedlejsimu ucastnikovi byla za pouziti § 8 a § 2 odst. 3 obcanského zakoniku
odepiena ochrana jeho vlastnického prava a zaroven prava pronajimatele v podobé jeho
naroku na vyklizeni sté¢Zzovatele z predmétného bytu, Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze
hlediska, ze kterych krajsky soud s pfihlédnutim ke v§em okolnostem souzeného piipadu
vychazel, odpovidaji ustalené judikature NejvysSiho soudu. Nejvyssi soud uvedl, Ze pii
posuzovani dovoldni postupoval plné v intencich procesnich piedpisii a ve svém
odtvodnéni podle § 243f odst. 3 o. s. . uvedl, pro¢ je dovolani neptipustné a proc je
postup nizsich soudti spravny, a to vSe s odkazem na patiicnou ustalenou judikaturu,
nacez uzaviel, ze shledal-li krajsky soud po zvéZeni podstatnych okolnosti piipadu
s piihlédnutim ke konkrétnimu chovani Gcastniktl, ze uplatnény narok neni v rozporu
S dobrymi mravy ani zneuzitim prava, nelze jeho tivahu povazovat za neptimétenou.
Zabyval se i obsahem uzaviené najemni smlouvy. Z uvedenych divodi ma za to, Ze je
mozné jeho rozhodnuti v projednavané véci pokladat za tistavné konformni, a proto
navrhl, aby ustavni stiznost byla jako zjevné neopodstatnéna odmitnuta, poptipad¢ jako
nediivodna zamitnuta.

20. Vedlejsi ucastnik ve svém vyjadieni k samotnému uzavieni najemni smlouvy
poukazal na to, ze stéZovatel smlouvu nerozporoval, neptedlozil vlastni navrh vedlejsimu
ucastnikovi, coz svéd¢i o tom, ze podpisem smlouvy projevil svoji svobodnou viili.
Tvrzeni stézovatele, Ze se nemohl sezndmit s najemni smlouvou doptedu, nejsou pravdiva
a dikazné je stézovatel nikdy nepodlozil, pfestoze byla u soudu projednavana. Spole¢né
s kli¢i od bytu dostal stézovatel i vzor navrhované ndjemni smlouvy. Teprve po poradé
se svymi syny stézovatel potvrdil, Ze pfestéhovani do mensiho opraveného a funk¢niho
bytu vyuZije. Proto smlouvy podepsané vedlejSim tucastnikem byly vhozeny do postovni
schranky s tim, aby jeden vytisk st€Zovatel po podpisu zaslal vedlejsimu tcastnikovi. I pfi
vyslechu stézovatel uvedl, Ze si nepamatuje, zda mu vedlejsi Gcastnik slibil, Ze bude
vV novém byté bydlet na dobu neur¢itou. Soudy se obsahem ndjemni smlouvy podrobné
zabyvaly a dospély k zavéru, Ze pouZité vyrazy v ¢l. III. najemni smlouvy neumoziuji
jiny vyklad nez vyklad o kazdoro¢ni mozZnosti ukon¢eni najmu. Nadto je v ndjemni
smlouvé v oddilu XI. v bod¢ I. uvedeno, Ze najem bytu skon¢i uplynutim doby uvedené
v ¢l. 1II. odst. 1 této smlouvy 31. 3. 2015. Tvrzeni, Ze najjemni smlouva méla byt
stéZovatelem dajné podepsana az v ¢ervenci 2015, nebyla u soudu dukazné podloZena.
Fyzické st€éhovani z vétsiho bytu do mensiho probihalo ptiblizné rok, aniz by vedlejsi
ucastnik pozadoval jakékoli finan¢ni plnéni za bydleni ve dvou bytovych jednotkach.
Teprve az kdyz se situace stala netinosnou a vedlej$i ucastnik dopisem stézovatele
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upozornil na to, ze bude muset hradit najemné i za druhy obyvany byt, bylo st€éhovani
dokonceno. Vedlejsi ucastnik poukazal na to, Ze slovni vyraz ,automaticky se
prodluZuje” neni mozno vykladat jinak, pti¢emz soudy dospély ke stejnému zavéru.
K namitce stéZovatele, Ze vzajemna plnéni smluvnich stran z této smlouvy byla v hrubém
nepoméru podle § 1796 obcanského zakoniku, vedlejsi ucastnik uvedl, Ze moznost
ukonc¢eni najmu kazdou ze stran je véci vyvazenou a projevit svobodnou vili je mozné
z obou smluvnich stran. Zadné ze stran neni v tomto bodé zvyhodnéna. Divody, pro¢
uzavtel st€Zovatel novou najemni smlouvu na mensi a plné funk¢ni opraveny byt jsou ty,
dlouhodobym uzivanim stézovatelem naprosto zdevastovany. Vedlejsi uc¢astnik ma za to,
7e st&zovatel neutrp&l zadnou Gjmu na svych pravech a proto navrhl, aby Ustavni soud
ustavni stiznost zamitl a aby mu byly uhrazeny vynaloZené naklady fizeni.

V.
Replika stézovatele

21. Po zaslani uvedenych vyjadieni stézovatel v replice poukazal na to, Ze okresni soud
se nevyporadal se stanoviskem odborného Iékate, psychiatra MUDr. P. P., podle kterého
zdravotni stav stézovatele je natolik vazny, ze neumoziiuje st¢hovani. StéZovatel se
neztotoZnuje s konstatovanim okresniho soudu, Ze se k ustnim jednanim dostavoval,
jednani se plnohodnotné ucastnil a Ze jeho duSevni a té€lesny zdravotni stav mu v tom
nebranil. K jednanim se sice dostavoval, ale se znaénymi problémy a jeho tc¢ast nemohla
byt vzhledem k jeho zdravotnimu stavu plnohodnotna. Stézovatel zduraznil, Ze je
nelogické, aby uzaviral ndjemni smlouvu na jeden rok a vzdaval se najmu uzavieného na
dobu neurcitou. Stézovatel trva na svém zavéru, ze vedlejsi castnik zneuzil jeho tizivé
situace, véku a nepfiznivého stavu, pfiCemz z kontextu Zivotni situace, ve které se
stézovatel nachézel, je zfejmé, ze vedlejsi ucastnik musel védét, ze sté¢Zovatel by nechtél
uzaviit ndjemni smlouvu pouze na dobu urcitou jednoho roku s moznosti kazdoro¢niho
ukonceni najmu. Navic stézovatel obdrzel navrh textu najemni smlouvy az v fijnu 2014
poté, co jiz vedlejsimu ucastnikovi v kvétnu 2014 vydal puvodni byt a v novém jiz byl
nasté¢hovan (pfi¢emz najemni smlouvu podepsal az v ¢ervenci 2015, a to jen pro ucely
fizeni pfed Gfadem prace a nesouhlasil s tim, aby fotokopii najemni smlouvy uiednice
ufadu prace piedala vedlejSimu ucastnikovi). St€hovani probéhlo narychlo béhem dvou
dnii 24. 5. 2014 az 25. 5. 2014 v disledku pozadavku vedlejsiho ucastnika na vyménu
oken v ptuvodnim byté. Podle stéZovatele je pro postaveni vedlejsiho ucastnika jako
silngjsi strany najemniho vztahu urcujici, Ze vedlejsi ucastnik, jak bylo v pribéhu tizeni
prokazano, je majitelem nckolika ¢inzovnich domd, dalSich byt a nebytovych prostor
a od svych najemnikt ma piijmy z najemného.

22. Zaslana replika stéZovatele neobsahovala zadné nové, pro posouzeni véci vyznamné
skutecnosti, a proto ji Ustavni soud nezasilal ostatnim ucastnikiim k vyjadieni a pii svém
rozhodovani k ni nepiihlédl.

V.
Procesni predpoklady Fizeni pfed Ustavnim soudem

o wr

23. Ustavni soud posoudil splnéni procesnich piedpokladii fizeni a dospél k zavéru, Ze
ustavni stiZznost byla podana v¢as opravnénym stézovatelem, jenz byl ti€astnikem fizeni,
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v némz byla vydana napadena rozhodnuti. Ustavni soud je k jejimu projednani piislusny.
Stézovatel je pravné zastoupen v souladu s § 29 az 31 zédkona o Ustavnim soudu a Gstavni
stiznost je ptipustna (§ 75 odst. 1 téhoz zakona a contrario), nebot’ stézovatel vycerpal
vSechny zédkonné procesni prostfedky k ochrané svého prava.

VI.
Vlastni posouzeni Ustavni stiznosti

24. Ustavni soud neni souéasti soustavy soudd (¢l. 91 odst. 1 Ustavy) a nepiislusi mu
opravnéni vykondvat dozor nad rozhodovaci ¢innosti obecnych soudti. Do rozhodovaci
ginnosti soudd je Ustavni soud v Fizeni o ustavni stiznosti podle ¢l. 87 odst. 1 pism. d)
Ustavy opravnén zasidhnout pouze tehdy, byla-li pravomocnym rozhodnutim t&chto
organt porusena ustavné zarucena zakladni prava nebo svobody stézovatele.

25. Po seznameni se s Ustavni stiZznosti a s vyjadienimi G¢astniku fizeni a po prostudovani
vyzadaného spisu Ustavni soud dospél k zavéru, Ze ustavni stiznost je divodna.

A) Obecna vychodiska pro posouzeni diuvodnosti ustavni stiZnosti

26. Ustavni soud ustalené judikuje, Ze jeho tikolem je v fizeni o Gistavni stiznosti ochrana
Gistavnosti, a nikoliv zakonnosti [¢l. 83, &l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy]. Jeho pravomoc je
tak zalozena vyluéné k ptezkumu rozhodnuti z hlediska dodrzeni toho, zda v fizeni nebyla
dot¢ena ustavné chranéna prava a svobody jeho ucastnika, zda fizeni bylo vedeno
v souladu s Ustavnimi principy a zda je Ize jako celek pokladat za spravedlivé. Jak Ustavni
soud opakované vymezil, zakladni prava a svobody pusobi jako regulativni ideje, na néz
obsahové navazuji komplexy norem podustavniho prava; soucasné tyto ideje determinuji
vyklad pravnich norem. Poruseni nékteré z téchto norem, a to v disledku svévole, anebo
v dusledku interpretace, jeZ je v extrémnim rozporu s principy spravedlnosti, pak zaklada
poruseni zékladniho prava a svobody (srov. napf. nalez ze dne 10. 3. 2020 sp. zn.
. US 3302/19).

27. Ustavni soud ve svych &etnych rozhodnutich zfetelné definoval podminky, pfi jejichz
existenci ma vadna aplikace podustavniho prava obecnym soudem za nasledek poruseni
zékladnich prav ¢i svobod jednotlivce [srov. ndlez ze dne 10. 10. 2002 sp. zn.
1. US 74/02 (N 126/28 SbNU 85)]. Je tomu tak tehdy, postihuje-li rozhodovani
obecnych soudl neptipustné nékteré ze zakladnich prav a svobod, piipadné pomiji mozny
vyklad jiny, ustavné konformni, nebo je vyrazem zjevného a neodiivodnéného vyboceni
ze standardi vykladu, jenz je v soudni praxi respektovan (a predstavuje tim
nepiedvidatelnou interpretacni liboviili), ptipadné je v extrémnim rozporu s pozadavky
veéene priléhavého a rozumného vypotradani posuzovaného pravniho vztahu ¢i v rozporu
s obecn¢ sdilenymi zasadami spravedlnosti (napf. uplatnénim ptepjatého formalismu pfi
pouZiti prava).

28. Pojem libovule pak Ustavni soud setrvale interpretuje ve smyslu extrémniho
nesouladu pravnich zavért s provedenymi skutkovymi a pravnimi zjisténimi, dale ve
smyslu nerespektovani kogentni normy, pfip. interpretace, jez je v extrémnim rozporu
s principy spravedlnosti (napf. tzv. pfepjaty formalismus), jakoz i interpretace a aplikace
zédkonnych pojmi v jiném nez zakonem stanoveném a pravnim myslenim konsensualné
akceptovaném vyznamu, a kone¢né ve smyslu rozhodovani bez blizSich kritérii ¢i alespon
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zasad odvozenych z pravni normy [viz napf. ndlez ze dne 24. 11. 2004 sp. zn.
I11. US 351/04 (N 178/35 SbNU 375) ¢i nalez ze dne 30. 9. 2014 sp. zn. 1I. US 2121/14
(N 182/74 SbNU 591)].

29. Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 28. 1. 2004 sp. zn. |. US 546/03 (N 12/32
SbNU 107) konstatoval, Ze zakladni funkci pravniho statu (¢l. 1 odst. 1 Ustavy) je ochrana
zéakladnich prav jednotlivee, do nichz je statni moc opravnéna zasahovat pouze ve
vyjimecnych piipadech zejména tehdy, zasahuje-1i jednotlivec svymi projevy (véetné
projevu volnich, které maji odraz v konkrétnim jednani) do prav tretich osob nebo je-li
takovy zasah ospravedInén ur¢itym vefejnym zdjmem, ktery vSak musi vést v konkrétnim
pfipadé k proporciondlnimu omezeni ptislusSného zékladniho prava. Jinymi slovy,
podminkou fungovani pravniho statu je respektovani autonomni sféry jednotlivce (¢l. 2
odst. 3 Listiny), ktera poziva ochrany ze strany statu tak, ze na jedné strané stat zajist'uje
takovou ochranu proti zasahtim ze strany tietich 0sob, jednak sam vyviji pouze takovou
aktivitu, kterou do této sféry sim nezasahuje, resp. zasahuje pouze v ptipadech, které jsou
odiivodnény urcitym vefejnym zdjmem a kdy je takovy zasah pifiméfeny s ohledem na
cile, jichz ma byt dosazeno. V takovych piipadech musi statni moc takové projevy
jednotlivein toliko respektovat, ptipadné aprobovat, ma-li toto jedndni eventudlné
vyvolavat dal$i pravni disledky.

30. Ustavni soud ustalen& povazuje korektiv dobrych mravii za souhrn etickych, obecné
uznavanych a zachovavanych zasad, jejichz dodrZzovani je mnohdy zajistovano
i prdvnimi normami tak, aby kazdé jednani bylo v souladu s obecnymi moralnimi
z4sadami demokratické spole¢nosti [srov. nalez ze dne 12. 3. 2001 sp. zn. II. US 544/2000
(N 41/21 SbNU 363) & bod 32. nalezu ze dne 14. 11. 2017 sp. zn. 1. US 3391/15
(N 209/87 SbNU 413)]. Ptitom § 3 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.“), ¢i § 6 a § 8
obCanského zdkoniku muze vystupovat jako nejzazsi korektiv autonomie vile [Srov.
bod 29 nélezu ze dne 2. 5. 2019 sp. zn. II. US 3101/18]. Souhrnné Ize odkézat na bod 20
nalezu ze dne 1. 9. 2015 sp. zn. 1I. US 2108/14 (N 160/78 SbNU 409), podle kterého je
ulohou soudt, =zvlasté posuzuji-li ve své rozhodovaci praxi spory majici
zéklad v zavazkovem pravu, nalézt v konkrétnim ekonomicko-pravnim vztahu jeho
dosazeno — je-li to mozné — jistého rovnovazného stavu (feceno ekonomickou analyzou
prava, jde o hledani ,,bliss point” — srov. k tomu blize napfiklad Reichhardt, Raimund M.,
von. Gesellschaftliche Bedarfsanalyse: Ansatz zur Ermittlung der Blrger-Praferenzen
fur offentliche Giter. Berlin: Duncker und Humblot, 1979, s. 27 a nasl.). K tomu srovnej
i nalez Ustavniho soudu ze dne 3. 11. 2020 sp. zn. IV. US 702/20.

31. Obdobné se ke korektivu dobrych mravd, resp. zdsadé dobrych mravi ¢i ekvity stavi
¢ast doktriny, ktera zdsadé dobrych mravl ptisuzuje normativni funkci. Tato zasada podle
nich slouzi k ,,nalézani spravedlivého feseni®, vede-li formalni pouZziti pravnich norem
k neudrzitelnym vysledkiim (srov. Hurdik, J. a Lavicky, P. Systém zasad soukromého
prava. Brno, Masarykova Univerzita, 2010, s. 122).

32. Ustavni soud v nalezu ze dne 28. 8. 2001 sp. zn. I. US 528/99 (N 126/23 SbNU 217)
uvedl, ze tivaha soudu pfi pouziti korektivu dobrych mravli musi vychéazet z okolnosti
konkrétni véci a musi byt podeptena konkrétnimi zjisténimi. Pojem ,,dobré mravy* totiz
nelze vykladat pouze jako soubor mravnich pravidel uzivanych jako korektiv ¢i
dopliyjici obsahovy faktor vykonu subjektivnich prav a povinnosti, ale jako piikaz soudci
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rozhodovat v souladu s ekvitou [srov. napt. nélez ze dne 6. 9. 2005 sp. zn. I. US 643/04
(N 171/38 SbNU 367)], a to praeter legem ¢i dokonce contra legem [viz bod 30 nélezu
ze dne 10. 12. 2019 sp. zn. IV. US 3500/18 ¢&i nalez ze dne 20. 4. 2010 sp. zn.
1. US 2087/08 (N 90/57 SbNU 179)].

33. Nejvyssi soud ustalené¢ vychazi z predpokladu, ze dobré mravy ptredstavuji souhrn
spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji osvédcuji jistou
neménnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici casti
spole¢nosti a maji povahu norem zakladnich (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 24. 11. 2005 sp. zn. 26 Cdo 1865/2004 ¢i ze dne 12. 11. 2014 sp. zn.
31 Cdo 3931/2013). Podle ustalené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu déle plati, Ze
pro zavér, ze je vykon prava v rozporu s dobrymi mravy, neni relevantni zavinéni
jednajiciho, resp. védomi takového rozporu s dobrymi mravy (srov. napt. rozsudek ze dne
27.11. 2013 sp. zn. 25 Cdo 4209/2011 ¢i ze dne 17. 3. 2014 sp. zn. 28 Cdo 4180/2013).
Podle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 29. 3. 2001 sp. zn. 25 Cdo 2895/99 uplatnéni
korektivu dobrych mravt ptichdzi v tivahu nejen pfi tzv. Sikan6znim vykonu prava, ale
rovnéz, je-li zfejmé, ze vykon prava vede k nepfijatelnym disledkiim projevujicim
se jak mezi ucastniky, tak na postaveni n€kterého z nich navenek (srov. dale napf.
usneseni ze dne 29. 3. 2016 sp. zn. 33 Cdo 4358/2015 ¢i ze dne 11. 2. 2020 &. j.
26 Cdo 3689/2019-526).

B) Aplikace obecnych vychodisek na posuzovany pripad

34. V posuzované véci okresni soud po provedenem dokazovani dovodil, Ze vedlejsi
ucastnik jako vlastnik domu ¢. p. XX v Rakovniku uzaviel platné se stézovatelem
najemni smlouvu datovanou dnem 1. 4. 2014, jejimz pfedmétem je najem predmétného
bytu, a to na dobu urcitou, tzn. na dobu jednoho roku stim, Ze k prodlouZeni najmu
dochazi automaticky vzdy do 31. 3. pfislusného kalendainiho roku, neoznami-li jedna ze
smluvnich stran druhé strané pisemné do 31. 1. pfislusného kalendainiho roku, Zze na
pokracovani najmu nema zajem. Kontrakta¢ni proces probihal tak, Ze vedlejsi ucastnik
ptredlozil stézovateli podepsany navrh najemni smlouvy tak, ze stézovatel ho mél
k dispozici nejpozdéji od fijna 2014, kdy mu byl vhozen do domovni schranky. StéZzovatel
tento navrh akceptoval svym podpisem v ¢ervenci 2015, kdy byl k podpisu najemni
smlouvy vyzvan pii jednani na Ufadu prace v souvislosti s upozornénim pracovnice
tohoto ufadu, ze bez platné najemni smlouvy nemize obdrzet ptispévek na bydleni. Pii
tomto jednani tato pracovnice dopsala do textu ndjemni smlouvy pozndmku ,,na neurcito*
Takto podepsany text ndjemni smlouvy poté pracovnice tradu prace piedala vedlejSimu
ucastnikovi. Stézovatel v predmétném byté fakticky bydlel jiz od konce kvétna 2014.
K jeho nastéhovani do predmétného bytu doslo tak, ze jiz diive se s vedlejSim ticastnikem
dohodli na tom, ze se do predmétného bytu piesté¢huje z jin¢ho, vétsiho bytu v dome
¢. p. 100. K jeho piestéhovani pak doslo v souvislosti s vyzvou vedlejsiho ucastnika, aby
stézovatel tento vétsi byl uvolnil za Gcelem vyméeny oken.

35. Krajsky soud konstatoval, Ze z hlediska procesu uzavirani najemni smlouvy bylo
Vv fizeni prokazano, ze vedlejsi ucastnik ucinil sté¢Zovateli pisemny navrh k uzavieni této
smlouvy, pfi¢emz vazanost timto navrhem vyjadfil svym podpisem. Tento navrh piedal
st€Zovateli vhozenim do jeho domovni schranky. Stézovatel projevil souhlas s timto
navrhem tim, Ze jej vlastnorucné podepsal (v cervenci 2015), pfi¢emz jak vyplyva
z ujednani této smlouvy v ¢lanku XIV. odst. 5, smlouva byla uzaviena a nabyla u¢innosti
okamzZikem podpisu obou smluvnich stran, v daném piipadé tedy okamzikem, kdy sviij
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podpis k této smlouvy ptipojil i stézovatel. Podle krajského soudu tedy bylo bez pravniho
vyznamu, kdy a za jakych okolnosti se vedlejsi ucastnik posléze dovédél o tom, ze
smlouva byla uvedenym sjednanym zptisobem uc¢inn¢ uzaviena. Byt by stézovatel ptijal
svym podpisem névrh smlouvy opozdéné, po uplynuti doby pfiblizné deseti mésicti od
prevzeti navrhu smlouvy, je na toto pfijeti tieba pohlizet v souladu s § 1743 odst. 1
obc¢anského zakoniku jako na v€asné, za situace, kdy vedlejsi ticastnik jako navrhovatel
smlouvy se zacal prokazateln¢ podle této smlouvy chovat, tedy umoznil stéZzovateli uzivat
byt, ktery byl pfedmétem najmu touto smlouvou zalozeného. Krajsky soud konstatoval,
Ze byla dodrZzena pisemna forma této smlouvy (§ 2237 obc¢anského zakoniku) a po
obsahové strance posuzovana najemni smlouva odpovida § 2201 ob&anského zakoniku.
Nebylo pfitom prokézéano ani sté¢zovatelem tvrzeno namitané zneuziti a natlak vedlejsiho
ucastnika.

36. V €l 111, odst. 1 ndjemni smlouvy se uvadi, Ze ,,najem vznika dnem 1. 4. 2014 a je
uzaviran na dobu jednoho roku“. Podle odstavce 2 ¢l. II1. této ndjemni smlouvy smluvni
strany sjednaly, Ze prodlouZeni najmu bytu je mozné za podminek dale uvedenych,
konkrétng ,,smluvni strany se dohodly, Ze najem bytu se automaticky prodluzuje do dne
31. 3. ptislusného kalendarniho roku, a to 1 opakované, pokud smluvni strana nesd¢li
druhé smluvni strané¢ svym pisemnym ozndmenim doSlym druhé smluvni strané
nejpozdéji ve dvoumésicnim piedstihu, resp. do dne 31. 1. ptisluSného kalendarniho roku,
ze na dal$im pokracovani najmu bytu nema zajem“. Dale je v uvedeném odstavci
uvedeno, ze ,,ustanovenim tohoto odstavce smlouvy smluvni strany vyslovné vylucuji
zdkonnou Upravu prolongace najmu bytu zakotvenou v ustanoveni § 2285 nového
obcanského zdkoniku*.

37. Podle § 2 odst. 3 obéanského zakoniku vyklad a pouziti pravniho piedpisu nesmi byt
v rozporu s dobrymi mravy a nesmi vést ke krutosti nebo bezohlednosti urazejici obycejné
lidské citéni.

38.V 8 8 obcanského zakoniku se uvadi, ze zjevne zneuziti prava nepoziva pravni
ochrany.

39. Podle § 580 odst. 1 obcanského zakoniku je neplatné pravni jednani, které se piici
dobrym mravim, jakoz i pravni jednani, které odporuje zakonu, vyZaduje-li to smysl
a ucel zakona.

40. Podle § 588 véty prvni obcCanského zakoniku soud ptihlédne 1 bez navrhu
K neplatnosti pravniho jednani, které se zjevn¢ ptic¢i dobrym mravim.

41. V posuzované véci vedlejsi UcCastnik pfi uzavirani predmétné ndjemni smlouvy
zneuZzil toho, ze stézovatel je s ohledem na sviij vysoky vek a nepfiznivy zdravotni stav
svij i jeho manzelky, ktera s nim Zije ve spoleéné domacnosti, slabsi smluvni stranou,
kdyZ vedlejsi Gcastnik jako majitel nékolika domt pronajima v nich byty a ma tedy
zkuSenosti v oblasti realit. Vedlejsi ucastnik po sjedndni a provedeni vymény
stéZovatelem pivodné obyvaného vétsiho bytu za mensi byt piedlozil stéZovateli navrh
najemni smlouvy (vhozenim do poStovni schranky stéZovatele a bez osobniho jednani),
ktery je pro stézovatele nevyhodny, kdyZ namisto najmu na dobu neurcitou, ktery mél
stéZzovatel sjednédn v puvodnim vétsim byté, mu piedlozil najemni smlouvu tykajici se
nového mensSiho bytu s najmem na dobu urcitou, a to na dobu jednoho roku, s tim, Ze
najem bytu se automaticky prodluzuje do dne 31. 3. pfislusného kalendainiho roku, a to
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i opakovang, nesd¢li-li smluvni strana druhé smluvni strané svym pisemnym oznamenim
doSlym druhé smluvni strané nejpozdéji ve dvoumésicnim piedstihu, resp. do dne
31. 1. ptislusného kalendainiho roku, Ze na dal§im pokracovani najmu bytu nema zajem*.
Vzhledem ke konkrétnim okolnostem dané véci je ziejmé, Ze stézovatel by se pii védomi,
Ze vnovém men§im byté¢ bude navrhovana smlouva Snajmem na dobu urcitou za
uvedenych podminek, do noveho mensiho bytu nepiestéhoval a takovou smlouvu by v té
souvislosti pti dikladné znalosti jejiho obsahu nepodepsal, zvlasté kdyz mél byt
vedlejSim ucastnikem ubezpeCovan, Ze se bude st€éhovat za obdobnych podminek, jaké
mél u pravnich ptedchtidct vedlejsiho ucastnika, pricemz ani nemél zadny diivod uzavirat
smlouvu s najmem na dobu urcitou, ktera by pro né¢j znamenala kazdoro¢ni nejistotu, zda
vedlejsi ucastnik vyuzije svého prava a ukonéi niajemni vztah. Stézovatel opakované
uvedl, Ze mél vili v dom¢ stravit zbytek zivota, nebot’ k nému mél citovy vztah, kdyz
v pfedmétném domé Zzil nepfetrzité¢ od roku 1976. Tato skutecnost byla vedlejSimu
ucastnikovi znama, a proto musela byt vedlejsimu Gcastnikovi znama i vile stézovatele
uzaviit smlouvu na dobu neurcitou. Vedlejsi ucastnik pohybujici se v oblasti realit, vSak
stézovateli, ktery se pied tim, nez mu byla piedloZena nova smlouva, piestéhoval (na
navrh vedlejsiho ucastnika) s uvedenym umyslem do nového bytu, obsah smlouvy
nevysvétlil, prestoze §lo 1 podle jeho védomi o seniora v pokroc¢ilém veéku a se
zdravotnimi problémy (véetné problému psychickych), neupozornil ho na to, za jakych
podminek novou ndjemni smlouvu uzavira, Ze najem se sjednava na dobu urcitou, a to na
dobu jednoho roku, s pfipadnou moznosti uvedeného prodlouZzeni ndjmu (pfitom
| pracovnice Gfadu prace, ktera po jednani se stéZovatelem najemni smlouvu od ného po
podpisu ptejimala, si na ni poznamenala, Ze jde o smlouvu ,,na dobu neurcitou®, jak
vyplyva z poznamky, kterou si na najemni smlouvu napsala, ajak potvrdila i pfi své
svédecké vypoveédi u okresniho souduy).

42. Dale je tieba poukazat na to, ze najemni smlouvu vedlejsi Gcastnik stézovateli vhodil
do jeho postovni schranky az v fijnu 2014, tedy aZ nékolik mésicti poté, co se stézovatel
do nového mensiho bytu ptestéhoval (kvéten 2014), pfi¢emz vyuzil i toho, Ze stézovatel
ji podepsal s delSim ¢asovym odstupem a z jeho hlediska pouze pro zachovani naroku na
ptispévek na bydleni (pod ,,natlakem* tfednice Gifadu prace spocivajicim v tom, Ze jinak
nebude mit narok na ptispévek na bydleni a dokonce bude muset tento jiz vyplaceny
ptispévek za uplynulé obdobi vratit, coZ Ize povaZzovat s ptihlédnutim k jeho zdravotnimu
a psychickemu stavu za ,,hrozbu*), pti¢emz k poskytnuti podepsané najemni smlouvy
vedlejSimu ucastnikovi Gfadem prace doslo mimo vlastni jednani stéZovatele. Takové
jednani vedlejs$iho ucastnika, pfi kterém zneuzil tizivé situace stézovatele, jeho véku,
stéZovatel jiz byl prest€éhovan do nového bytu a hrozilo mu pfi nepodepsani najemni
smlouvy, ze mu nebude poskytnut piispévek na bydleni, a navic bude muset jiz vyplaceny
prispévek za uplynulé obdobi vracet, je nutno posoudit jako jedn&ni odporujici dobrym
mravim. Tomuto poZadavku obecné soudy nedostaly, kdyZ v jednani vedlejSiho
ucastnika rozpor s dobrymi mravy neshledaly a k neplatnosti pravniho jednéani, které se
zjevné pri¢i dobrym mravam, nepfihlédly. Ptitom obecné soudy nerespektovaly

v v 7

ustalenou judikaturu Nejvyssiho soudu (viz bod 33 shora).

43. Ustavni soud konstatuje, Ze se zietelem k vySe popsanému jednani vedlejsiho
ucastnika, které odporuje dobrym mraviim, jakoz i s pfihlédnutim k 580 odst. 1 a § 588
véty prvni ob¢anského zakoniku je nutno ujedndni obsaZzené v predmétné najemni
smlouvé o tom, Ze se ndjem sjednava na dobu urc¢itou, povazovat pro rozpor s dobrymi
mravy za absolutné neplatné, s tim, Ze se zde v dusledku této absolutni neplatnosti tohoto
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ujednani uplatni § 2204 odst. 1 obéanského zakoniku, podle kterého, neujednaji-li strany
dobu trvani nebo den skon¢eni najmu, plati, ze jde o najem na dobu neurc¢itou.

44. Toto pochybeni k dovolani stézovatele nenapravil ani Nejvyssi soud, a¢ podle jeho
rozsudku sp. zn. 25 Cdo 2895/99 uplatnéni korektivu dobrych mravt pfichazi v tivahu
nejen pii tzv. Sikandznim vykonu prava, ale rovnéz, je-li zfejmé, Ze vykon prava vede
K nepfijatelnym dusledkim projevujicim se jak mezi ucastniky, tak na postaveni
nékterého z nich navenek (srov. dale napf. usneseni ze dne 29. 3. 2016 sp. zn.
33 Cdo 4358/2015 ¢i ze dne 11. 2. 2020 €. j. 26 Cdo 3689/2019-526). K tomuto postupu
Nejvyssiho soudu Ustavni soud opétovné piipomina, Ze ,,dobré mravy“ nelze vykladat
pouze jako soubor mravnich pravidel uzivanych jako korektiv ¢i dopliujici obsahovy
faktor vykonu subjektivnich prav a povinnosti, ale jako ptikaz soudci rozhodovat
v souladu s ekvitou (srov. nalez sp. zn. I. US 643/04), a to praeter legem ¢&i dokonce
contra legem (viz bod 30 nalezu sp. zn. IV. US 3500/18 &i nalez sp. zn. II. US 2087/08).

45. Ustavni soud zdiraziiuje, ze Nejvy$si soud musi interpretovat a aplikovat podminky
pripusténi dovolani tak, aby dodrzel maximy vymezené Listinou a Umluvou o ochrang
lidskych prav a zakladnich svobod (dale jen ,,Umluva“), nebot’ je povinen v ramci
formulované otazky hmotného nebo procesniho prava vztahujici se k ochrané zakladnich
prav a svobod, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené judikatury
Ustavniho soudu, v dovolani posoudit, zda nebyla v predchozich fazich fizeni porusena
zakladni prava stézovatele (dovolatele), véetné jeho prava na soudni ochranu, resp. na
spravedlivy proces. Je-li dovolani vyjimeénym opravnym prosttedkem, jehoz Géelem je
vedle sjednocovani judikatury iochrana prav, zejména prav zékladnich, pak Ustavni
stiznost, z hlediska svého tustavniho vymezeni, nemtze byt postavena vedle dovolani
S tim, ze vady, které jsou vykladem vylouceny z jakéhokoli pfezkumu v ramci dovolaciho
fizeni, mohou byt zhojeny aZ v tizeni o tstavni stiZznosti. Naopak Ize pozadovat, aby
Nejvyssi soud cestou interpretace ustanoveni o dovolani zajistil napInéni obou zminénych
ucelt fizeni o dovolani. Jsou-li ve hie zakladni prava, musi byt ochréanitelna cestou vsech
opravnych prostiedki [srov. obdobné nalez ze dne 18. 12. 2002 sp. zn. II. US 369/01
(N 156/28 SbNU 401) ¢&i nalez ze dne 18. 8. 2004 sp. zn. I. US 55/04 (N 114/34
SbNU 187)]. Ustavni stiznost je prostiedkem ochrany prav, ktery je subsidiarni
k standardnim ,,netstavnim® institutim. Pfedev§im obecné soudy jsou povolany
k ochrané prav fyzickych a pravnickych osob, a teprve neni-li dosazeno napravy v ramci
rezimu obecného soudnictvi, mize se v rozsahu omezeném hledisky ustavnosti uplatnit
ochrana zakladnich prav a svobod poskytovana piezkumem Ustavniho soudu. Zavaznymi
kompetenénimi normami jsou i pro Nejvyssi soud ¢l. 4 a &l. 89 odst. 2 Ustavy zavazujici
soudni moc k ochrané zakladnich prav. Pfedev§im obecnym soudim a priori je totiz
adresovan imperativ formulovany v ¢l. 4 Ustavy. Ochrana Gistavnosti v pravnim staté tak
nemtize byt pouze tikolem Ustavniho soudu, nybrz musi byt tkolem celé justice. Ustavni
stiznost tedy pifedstavuje prostfedek ultima ratio [viz napi. nalez ze dne 13. 7. 2000,
sp. zn. 111. US 117/2000 (N 111/19 SbNU 79)] a je néstrojem ochrany zékladnich prav,
nastupujicim po vycerpani vSech dostupnych efektivnich prostiedki k ochrané prav
uplatnitelnych ve shodé se zakonem v systému organti vefejné moci (usneseni ze dne
3. 4. 2009 sp. zn. IV. US 2891/08).

46. Dovolaci fizeni se tak nemtiZze nachazet mimo Ustavni ramec ochrany zakladnich prav
a ustavnich kautel ¥adné vedeného soudniho Fizeni vymezeného Listinou a Umluvou.
Ustanoveni § 237 o. s. f. ve spojeni s ¢l. 4 a ¢l. 89 odst. 2 Ustavy vyzaduje, aby jako
piipustné bylo posouzeno dovolani, zavisi-li napadené rozhodnuti na vyfeSeni otazky
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hmotného nebo procesniho prava vztahujici se k ochran¢ zakladnich prav a svobod, pfi
jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené judikatury Ustavniho soudu [srov.
stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne 28. 11. 2017 sp. zn. Pl. US-st. 45/16
(€. 460/2017 Sb., ST 45/87 SbNU 905)]. Kazda divodna namitka poruSeni tstavnich prav
a svobod v ramci vymezené otdzky hmotného nebo procesniho préava je tedy podkladem
pro zruseni napadeného rozhodnuti v fizeni 0 dovolani. Nejvyssi soud je povinen v tizeni
0 dovolani k takové divodné namitce posoudit, zda nebyla v pifedchozich fazich fizeni
porusena zakladni prava a svobody dovolatele, véetné jeho prava na soudni ochranu podle
¢l. 36 odst. 1 Listiny, a to i ve vztahu Kuplatnéni dobrych mravl s ptihlédnutim
k autonomii vile a svobodnému individualnimu jednani, jeZ jsou na tGstavni Grovni
garantovana ¢l. 2 odst. 3 Listiny, a proto je v této fazi fizeni povinen pii posuzovani
piipustnosti dovolani uvedené pravidlo uplatiiovat bezvyjimecné a nepienaset tuto
odpovédnost na Ustavni soud. Z téchto diivodt jeho postup, kdyZ dospél k zavéru, Ze
dovolani stézovatele neni ptipustné podle § 237 o. s. f., nebot’ otazky nastolené
k dovolacimu pfezkumu byly jiz v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu vyfeSeny,
a ,,shledal-li krajsky soud po zvazeni podstatnych okolnosti piipadu s pfihlédnutim ke
konkrétnimu chovani a pomérim obou ucastnikti, ze uplatnény narok na vyklizeni bytu
neni v rozporu s dobrymi mravy ani zneuZitim prava, ale je namisté (zejména s ohledem
na zdravotni stav a vék stézovatele a jeho dlouhodobé bydleni v predmétném dome)
stanoveni del$i nez zakonem urc¢ené lhity pro vyklizeni, nelze jeho Uvahu povazZovat za
nepfiméfenou”, neni mozné povazovat za souladny se shora citovanou judikaturou
Ustavniho soudu. Navic ani neodpovida judikatuie, na niz v té souvislosti odkéazal a ze
které vyplyva, Ze rozhodnuti o tom, zda jsou splnény podminky pro pouziti ,,dobrych
mravi®, je tfeba ucinit vzdy po peclivé tvaze, v jejimzZ ramci musi byt zvazeny vSechny
rozhodné okolnosti piipadu (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. 12. 2002 sp. zn.
21 Cdo 486/2002, uvetejnéné pod ¢. 53/2003 v Casopise Soudni judikatura, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 19.2.2008 sp. zn. 26 Cdo 1165/2007, nebo usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 7. 4. 2009 sp. zn. 26 Cdo 974/2008). Ptitom tuto judikaturu
puvodné vytvofenou pii vykladu § 3 odst. 1 ob¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., lze
piiméfené aplikovat i na vyklad § 2 odst. 3 a § 8 nového ob¢anského zakoniku (srov.
napf. usneseni Nejvy3Siho soudu ze dne 25. 3. 2015 sp. zn. 22 Cdo 4065/2014, ze dne
5.9.2017 sp. zn. 26 Cdo 2539/2017, nebo ze dne 13. 12. 2017 sp. zn. 26 Cdo 4106/2017).

VII.
Zavér

47. Z vyse uvedenych diivodu v posuzované véci obecné soudy nevzaly v Gvahu viechny
vySe uvedené skute¢nosti a jednani vedlejsiho tcastnika jako odporujici dobrym mravim
neshledaly. Vadnou interpretaci a aplikaci poddstavniho prava o dobrych mravech, jez je
v extrémnim rozporu s principy spravedlnosti a vykazuje znamky libovule, tak porusily
zakladni prava stéZzovatele podle ¢l. 2 odst. 3 a ¢l. 36 odst. 1 Listiny.

48. Proto Ustavni soud Gstavni stiznosti podle § 82 odst. 2 pism. a) zadkona o Ustavnim
soudu vyhoveél a podle § 82 odst. 3 pism. a) tohoto zakona napadena rozhodnuti zrusil
(srov. stanovisko pléna Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US-st. 45/16, bod 64).

49. Ustavni soud o tustavni stiznosti rozhodl mimo ustni jednani bez piitomnosti

ucastniki, nebot’ dospél k zavéru, Zze od ného nelze ofekavat dalsi objasnéni véci (8 44
zakona o Ustavnim soudu).

14



IV. US 2103/20

50. Vedlejsi ucastnik pozadal Ustavni soud, aby mu byly uhrazeny naklady fizeni.
Ustavni soud neshledal podminky pro postup podle § 62 odst. 4 zakona o Ustavnim
soudu, a proto ndvrhu nevyhovél a nahradu nakladi fizeni vedlej$§imu ucastnikovi
nepfiznal.

Pouceni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 26. ledna 2021

Pavel Samal
predseda senatu
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