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Ceska republika
NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v sendtu slozeném z piedsedy Pavla Samala, soudkyné zpravodajky
Veroniky Kiest'anové a soudce Martina Smolka o stavni stiznosti sté¢zovatela J. B. a M. B.,
zastoupenych ~ JUDr. Petrem Stovickem, Ph.D., advokatem, sidlem
Malostranské namesti 5/28, Praha 1 — Mala Strana, proti usneseni Nejvyssitho soudu
¢.j. 26 Cdo 1800/2025-225 ze dne 4. listopadu 2025, rozsudku Méstského soudu v Praze
¢.j. 72 Co 396/2024-187 ze dne 8.ledna 2025 a vyrokim II a III rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 10 ¢.j. 21 C 322/2021-160 ze dne 12. ¢ervence 2024, za ucasti Nejvyssiho
soudu, Méstského soudu v Praze a Obvodniho soudu pro Prahu 10, jako ucastnika
fizeni, takto:

I. Usnesenim Nejvyssiho soudu &. j. 26 Cdo 1800/2025-225 ze dne 4. listopadu 2025,
rozsudkem Méstského soudu v Praze €. j. 72 Co 396/2024-187 ze dne 8. ledna 2025
arozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 10 ¢&. j. 21 C 322/2021-160 ze dne
12. Cervence 2024 v rozsahu, v némZ soudy rozhodovaly o povinnosti stéZovatel
vratit ¢ast jistoty ve vySi odpovidajici najemnému za srpen 2021 a s ni spojeného
uroku z prodleni, bylo poruseno ustavné zarucené zakladni pravo stéZovateli na
soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

II. Navrh na zruSeni soudnich rozhodnuti uvedenych ve vyroku I v rozsahu tam
zminéném (v némz bylo rozhodnuto o povinnosti stéZovatelt vratit ast jistoty ve vysi
odpovidajici najemnému za srpen 2021 a s ni spojeného uroku z prodleni) se zamita.

I11. Ve zbyvajicim rozsahu se ustavni stiZnost odmita.

Oduavodnéni:

I.
Struc¢né shrnuti podstaty nalezu

1. Ustavni soud posuzoval véc, v ni soudy kombinaci nékolika pochybeni porusily dstavné
zarucena zakladni prava obou stran sporu, avSak ve vysledku dospély k feseni, které
z tstavniho hlediska obstoji, Ustavni soud proto ustavni stiznosti stézovatela castecné
vyhovél v rozsahu konstatovani zasahu do jejich zakladnich prav, avsak ke zruseni
napadenych rozhodnuti nepfistoupil.

2. Soudy posuzovaly, zda za situace, kdy najemni vztah mezi sté¢zovateli a ndgjemkyni trval po
pfedani bytu jesté¢ i po dobu jednoho mésice, kdy byl byt pronajat dalsimu nijemci, maji
stézovatelé narok na placeni najmu od najemkyné za toto obdobi. Sva rozhodnuti zalozily na
tom, ze existence dvojiho najmu sice nema vliv na platnost zadné z uzavienych najemnich
smluv s pfekryvajici se dobou najmu, avsak pozadovani dvojiho najemného pfedstavuje
jednani, které je v rozporu sdobrymi mravy (zjevhym zneuzitim prava), byl-li vykon
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najemniho prava najemkyné z divodu uzivani bytu druhym nijemcem (ktery stézovatelim
plnil najemné) vyloucen. Tim se ovsem vyhnuly skute¢cnému posouzeni véci, nebot’
pominuly, ze § 2208 obc¢anského zakoniku vyslovné predvida moznost, ze dojde k uzavieni
dvojiho najmu a pronajimateli vznikne pravo na dvoji najemné, a poskytuje pro tuto situaci
feseni. Dvoji najem a s nim spojené dvoji najemné tak nemohou byt sazy o sobé rozporné
s dobrymi mravy, jak uzavfely soudy.

3. Soudy tak zasady ochrany dobrych mravt a zakazu zneuziti prava aplikovaly svévolné jako
»zkratku®, kterou se vyhnuly posouzeni konkrétni véci a vykladu platné pravni upravy.
Porusily tim ustavné zarucené zakladni pravo stéZzovateld na soudni ochranu podle ¢l. 36
odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Judikatura Ustavniho soudu véak vyZaduje, ma-li
byt dstavni stiznosti vyhovéno, aby byla racionalni. To se projevuje tim, ze ke zruseni
napadenjch rozhodnuti Ustavni soud nepfistoupi, nemé-li takovy zasah potencial piinést
zlepseni pravni situace sté¢zovatelt. Tak tomu bylo i v posuzované véci. Kasace by vedla
k tomu, Ze by soudy rozhodly znovu stejné, jen s odlisnym odavodnénim. Proto Ustavni
soud zasah do zakladnich dstavné zarucenych prav stézovatelu jen konstatoval, avsak navrh
na zrudeni napadenych rozhodnuti zamitl. Za dostate¢nou satisfakci pro stézovatele Ustavni
soud povazoval konstatovani poruseni prava timto nalezem.

II.
Namitana poruSeni ustavné zarucCenych prav, rekapitulace procesniho vyvoje
a obsah napadenych rozhodnuti

4. Stézovatelé se domahaji zrusen{ v zahlavi oznacenych rozhodnuti v tam uvedeném
rozsahu; tvrdi, ze jimi byla porusena jejich tGstavné zarucena prava zakotvena v ¢l. 11 odst. 1
a ¢l. 36 odst. 1 Listiny. Stézovatelé sice podle textu ustavni stiznosti napadaji rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 10 jako celek, ale jejich namitky nijak nesmétuji proti vyroku I,
kterym bylo fizeni ¢astecné zastaveno na zakladé castecného zpétvzeti zaloby, se kterym
projevili souhlas. Vyrok I rozsudku obvodniho soudu stézovatelé ani nenapadli odvolanim.
Ustavni soud tak podle obsahu tstavni stiznosti dovodil, Ze stézovatelé vyrok I rozsudku
obvodniho soudu ustavni stiznosti nenapadajf.

5. Obchodn{ korporace Comway International s.r.o. (v nalezu oznacovana jako
»hajemkyné®) se v fizeni pfed obecnymi soudy domahala — po ¢astecném zpétvzeti zaloby —
ulozeni povinnosti stézovatelim zaplatit ji 58 511,80 K¢ se zakonnym trokem z prodleni od
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11. zafi 2021 do zaplaceni.

6. Ngjemkyné uvedenou castku po stézovatelich pozadovala jako nevracenou cast jistoty,
kterou v souladu se smlouvou o najmu bytu uzavienou se sté¢zovateli jako pronajimateli

1. fijna 2020 na dobu urcitou do 30. zaif 2021 slozila ve vysi 66 950 K¢.

7. Stézovatelé najemkyni v souvislosti se skoncenim najmu vratili pouze 4 542,60 K¢&. Cast
ve vysi 3 895,60 K¢ si (i podle najemkyné duvodné) zapocetli na dluh (doplatek) za sluzby.
Zbylou cast ji ale odmitali vratit. Tvrdili, ze byli povinni vratit ze slozené jistoty (66 950 K¢)
zvysené o urok 1463,20 K¢ pouze vracenou castku, nebot’ vedle dluhu za sluzby
(3 895,60 K¢) zapocetli proti zurocené jistot¢ dluh na niajemném za mésic srpen 2021
(29 500 K¢) a naklady na opravu kuchynské linky (30 475 K¢).

8. Nagjemkyné v zalobé nepozadovala urok zjistoty (bod 15 napadeného rozsudku
obvodniho soudu). Zalovanou é&astku 58 511,80 K¢ urcila tak, Ze od slozené jistoty
066 950 K¢ odecetla ¢astku, kterou ji stézovatelé vratili (4 542,60 K¢), a dluh (doplatek) za
sluzby, ktery nesporovala (3 895,60 K¢).
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9. N3jemkyné odmitala existenci dluht tvrzenych stéZzovateli. Tvrdila, ze neméla povinnost
za srpen 2021 platit nagjemné, nebot’ ndjem uz v stpnu 2021 netrval. Skoncil podle ni
(nejpozdéji) 27. cervence 2021. Ten den stézovatelum vratila posledni svazek klica od bytu.
Predtim jiz 23. ¢ervence 2021 sepsali protokol o pfedani pfedmétu najmu v souvislosti s jeho
ukoncéenim. Tomu pfedchazela jeji vypoved najmu (s vypovédni dobou 3 mésice). Vypoved
stézovatelam poslala (a dorucila) elektronicky 30. dubna 2021 pfes WhatsApp a soucasné ji
poslala postou (posta zasilku dorucila v kvétnu 2021).

10. Obvodni soud napadenym rozsudkem castecné co do zakonného uroku z prodleni
z ¢astky 63 054,40 K¢ od 12. srpna 2021 do 24. srpna 2021 a z ¢astky 58 511,80 K¢ od
25. stpna 2021 do  10. zafi 2021 fizeni zastavil z davodu zpétvzeti zaloby (vyrok I),
stézovatelam ulozil povinnost zaplatit najemkyni spoleéné a nerozdilné 58 511,80 K¢ se
zakonnym urokem z prodleni od 11. zafi 2021 do zaplaceni (vyrok II) a nahradu naklada
fizeni (vyrok III).

11. Pozadavek najemkyné byl podle obvodnfho soudu davodny. Najemkyné neméla
povinnost zaplatit stézovatelum naklady na opravu kuchynské linky a oni si tak nemohli
zapocist proti jistoté tento neexistujici dluh. Zjisténé drobné estetické poskozeni v podobé
jednoho vrypu soud vyhodnotil jako bézné opottfebeni bytu podle § 2293 odst. 1 obc¢anského
zakoniku.

12. Obvodni soud sice nesouhlasil s najemkyni, ze ndjem v stpnu 2021 jiz netrval, ale
vzhledem k okolnosti, ze stézovatelé v srpnu 2021 jiz pronajimali byt dal$imu najemci a ten
jim najemné za tento meésic zaplatil, pozadavek stéZzovateld na dvoji (druhé) najemné
povazoval za jednani v rozporu sdobrymi mravy (zjevné zneuziti prava, které podle
§ 8 obcanského zakoniku nepoziva pravni ochrany), proto si stézovatelé nemohli proti jistoté
zapocist ani tento dluh.

13. Proti vyrokam II a III rozsudku obvodniho soudu podali stézZovatelé odvolani. Méstsky
soud v Praze napadenym rozsudkem rozsudek obvodnfho soudu ve vyroku II potvrdil
(vyrok I), ve vyroku III zménil jen ohledné vyse ndhrady nakladu fizeni, jinak jej i v tomto
vyroku potvrdil (vyrok II) a rozhodl o nahradé naklada odvolaciho fizeni (vyrok III). Shledal
priléhavy zavér obvodniho soudu, ze pozadavek stézovateld na zaplaceni nijemného za
mésic srpen 2021 je vikonem prava rozpornym s dobrymi mravy. Ohledné nahrady naklada
na opravu kuchynské linky zduraznil, Ze nebylo prokazano, ze by najemkyné zpusobila na
desce vice nez jedno skrabnuti, coz na jeji funkcnost nemeélo zadny vliv. Uzavfel, Ze v daném
piipadé slo o bézné opotiebeni, se kterym pocita i vyrobce desky.

14. Proti rozsudku méstského soudu podali stézovatelé dovolani, které Nejvyssi soud
napadenym usnesenim jako nepfipustné odmitl (vyrok I) a rozhodl o nahradé naklada
dovolaciho fizeni (vyrok II). Uvedl, Ze pfi feSeni otazky, zda vykon prava stézovatelt
odporuje dobrym mravim, se méstsky soud fidil zavéry vyplyvajicimi z konstantni judikatury
Nejvysstho soudu a zohlednil vSechny pravné relevantni okolnosti na strané najemkyné
1 sté¢zovatelt. Pfipustnost dovolani neshledal ani pro feSeni otazky, zda lze estetické
poskozeni bytu povazovat za bézné opotfebeni bytu podle § 2293 odst. 1 obcanského
zakoniku, nebot’ stézovatelé zpochybnovali pravni posouzeni véci ucinéné méstskym
soudem i prostfednictvim skutkovych namitek. Skutkova zjisténi méstského soudu vsak
podle Nejvyssiho soudu nevykazovala jakykoliv vyznamny nesoulad.

I11.
Argumentace stéZovateli

15. Stézovatelé nesouhlasi s tim, Ze jejich pozadavek na zaplaceni nidjemného za mésic
srpen 2021 odporuje dobrym mravim. Tvrdi, Ze ndjemkyné najemni smlouvu dobrovolné
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uzavtela, védéla, kdy ma najemni vztah skoncit a do kdy ma hradit niajemné. Podle
stézovatela musi byt uplatiovani korektivu dobrych mrava vyuzivano velmi restriktivné.
Sama existence najemni smlouvy nebrani tomu, aby vlastnik véci, kterou pronajima, uzaviel
dalsi najemni smlouvu. Pokud kvuli prvnimu nidjmu nebude vlastnik schopen plnit své
povinnosti podle druhé ndjemni smlouvy, je na ném, aby prvni najem bud’ fadné ukoncil,
nebo nesl pravn{ dasledky spojené s porusenim druhé najemni smlouvy. N4jemkyné se
pokracovani najemniho vztahu nijak nedomahala, coz ale nemuze jit k tizi stéZzovatelam.

16. Jde-li o poskozen{ kuchynské desky, z § 2293 obcanského zakoniku podle stézovatelt
nevyplyva, ze by se posuzovani obvyklého opottebeni vztahovalo pouze na poskozeni nebo
opotfebent, které ma dopad na funkcnost pronajaté véci, resp. v tomto pifpad¢ zafizeni bytu.
Soudy se otazkou, zda je estetické poskozeni vyzadujici opravu poskozené véci skutecné
mozné posoudit jako bézné opottebeni, dostatecné nezabyvaly.

IV.
Procesni pfedpoklady fizeni pfed Ustavnim soudem

17. Ustavni stiznost je pfipustnd a byla podana véas opravnénymi stéZovateli, ktet{ jsou fadné
zastoupeni advokatem. Ustavni soud je k projednani dstavni stiznosti piislusny, a% na ¢ast
viroku III rozsudku obvodniho soudu, kterou méstsky soud vyrokem II zménil. Ustavni
soud neni totiz povolan rusit to, co bylo jiz zruseno ¢i zménéno.

V.
Vyjadfeni k astavni stiZnosti

18. Ustavni soud si vyzadal od obvodniho soudu spis sp. zn. 21 C 322/2021 a od obvodniho
soudu, méstského soudu, Nejvysstho soudu a najemkyné vyjadfeni. Obdrzena vyjadfeni
soudu zaslal sté¢zovatelim na védomi a poskytl jim moznost repliky, kterou nevyuzili.

19. Najemkyné se k astavni stiznosti nevyjadfila. Vzhledem k poucent, kterého se ji dostalo,
se ma za to, ze se postaveni vedlejsi ucastnice vzdala (§ 28 odst. 2 a § 63 zakona o Ustavnim
soudu ve spojeni s § 101 odst. 4 obcanského soudniho fadu).

20. Nejvyssi soud odkazal na odavodnéni napadeného usneseni, z né¢hoz vyplyva jeho
veskera podstatna pravni argumentace a davody, pro které bylo dovolani stézovatelt
odmitnuto. V zavéru, ze pozadavek stézovatelt na zaplaceni najemného za mésic srpen 2021
je v rozporu s dobrymi mravy, vysel ze své dlouhodobé ustalené rozhodovaci praxe tykajici
se pouzit kotrektivu dobtrymi mravy (tozsudky sp. zn. 33 Odo 538/2003 ze dne
25. fijna 2004, sp. zn. 26 Cdo 3790/2020 ze dne 16. bfezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 652/2013
ze dne 29. kvétna 2013) a zohlednil vSechny pravné relevantni okolnosti na strané sté¢zovatelt
1 najemkyné. Zavér méstského i obvodniho soudu, ze ndjemkyné odevzdala byt ve stavu,
ktery odpovida béznému opotfebeni pifi bézném uzivani, a stézovatelé se tak nemohou
domahat nahrady za vyménu kuchynské desky, nelze podle Nejvyssiho soudu za zjisténych
okolnosti povazovat za zjevné nepfiméfeny.

21. Méstsky soud zcela odkazal na odivodnéni napadeného rozsudku. Uved], ze jim rozhodl
v souladu se zakonem a ustalenou soudni praxi. K namitanému zasahu do prav stézovatela
garantovanych Ustavou a Listinou podle né¢j nedoslo.

22. Obvodni soud setrval na zavéru, ze pozadovani najemného po najemkyni za mésic srpen
2021 je v rozporu s dobrymi mravy, nebot’ uzavieni dalsi najemni smlouvy za situace, kdy
stézovatelé byli vuci najemkyni zavazani zajistit ji plny a neruseny vykon prav spojenych
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s uzfvanim bytu, je nepoctivé a rozporné se sjednanym ucelem smlouvy. N4jemkyné navic
byt v srpnu 2021 jiz fakticky neuzivala, uzival jej novy ndjemce, ktery najemné uhradil. Prvni
najemn{ smlouva tak uz neplnila ucel spocivajici v uzivani bytu najemkyni. I pravni posouzeni
zjisténého skutkového zavéru ohledné poskozeni kuchynské desky coby bézného opotiebeni
bytu povazuje obvodni soud za spravné. Zakon pocita s tim, ze faktické uzivani bytu vede
k jeho béznému opotiebeni a najemci jej nelze pficist k tizi. Pozadavek stézovatelt, aby
hodnota bytu nebyla uzivanim jakkoli snizena, povazuje obvodni soud za nepfiméfené
piisny.

VI.
Posouzeni opodstatnénosti ustavni stiZnosti

23. Predmétem fizeni byla (po ¢astecném zpétvzeti zaloby) ¢astka 58 511,80 s pfislusenstvim.
Néjemkyné svou pohledavku odvozovala od povinnosti sté¢zovatela vratit ji po konci ndgjmu
cast slozené jistoty (po odecteni ji nesporovanych dluht). Stézovatelé zalobu povazovali za
nedivodnou a branili se tim, Ze proti pohledavce najemkyné na vracent jistoty zapocetli jeji
dluhy (své pohledavky) ve vysi 29 500 K¢ z titulu najemného za srpen 2021 a 30 475 K¢
z titulu nahrady skody za poskozenou kuchynskou linku.

24.V posuzované véci najemkyni tvrzena pohledavka na vraceni jistoty jen mirné
piekracovala hranici pro objektivni pfipustnost dovolani podle § 238 odst. 1
pism. c¢) obc¢anského soudniho fadu. Pohledavky, kterymi se stézovatelé branili, tohoto limitu
nedosahovaly. Podle ustalené rozhodovaci praxe Ustavniho soudu plati, Ze smétuje-li tstavni
stiznost proti rozhodnuti vydanému v fizeni, jehoz pfedmétem byla bagatelni ¢astka, zaklada
to (bez dalstho) divod pro posouzeni dstavni stiznosti jako zjevné neopodstatnéného
navrhu, neprovazeji-li posuzovanou véc takové (mimoradné) okolnosti, které ji naopak co
do dstavni roviny vyznamnou é&ni (viz napt. ndlez sp. zn. IIL US 3725/13 ze dne
10. dubna 2014).

25. Okolnosti a $ir${ souvislosti konkrétné posuzované véci v rozsahu, v némz obrana
stézovatelt spocivala v tvrzené pohledavcee z titulu najemného za srpen 2021, povazuje za
vyznamné vzhledem k tomu, Ze a jak obecné soudy aplikovaly § 8 obcanskeho zakoniku
a korektiv dobrych mravii a jak (ne)navazaly na nalez Ustavniho soudu sp. zn. I1. US 4235/18
ze dne 13. zafi 2019. Nalezy Ustavniho soudu jsou zavazné pro viechny organy a osoby
(. 89 odst. 2 Ustavy). Potieba zajistit respektovani nalezi Ustavniho soudu je tstavni

hodnotou, kterd posuzovanou véc z kvalitativniho hlediska ¢inf ustavné relevantni.

26. Naproti tomu ohledné tvrzené pohledavky z titulu nahrady za poskozeni kuchynské linky
Ustavni soud neshledal, ze by tu byly obdobné mimotadné okolnosti. Rozhodnuti souda
zalezelo na posouzeni konkrétnich skutkovych okolnosti. Soudy zavér, ze naklady na opravu
kuchynské linky nesou stézovatelé sami, neoduvodnily pouze tim, Ze jde jen o estetické
poskozeni, jak tvrdi stézovatelé, ale také tim, Zze jde o bézné opotiebeni nikoli velkého
a vyrazného charakteru, které lze u pouzivani kuchynské desky predpokladat. Vysly pfitom
z fadné zjisténého skutkového stavu (zejména ze zavéra znaleckého zkoumani) a rozhodnuti
pfiléhavé oduavodnily. V tomto rozsahu je tak dustavn{ stiznost navrhem zjevné
neopodstatnénym.
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VII.
Posouzeni duvodnosti tistavni stiZnosti

27. Ustavné zarucena zakladni prava jsou regulativni ideje, na né2 podistavni pravo navazuje.
Poruseni ustavné zaruceného zakladntho prava se tak soudy dopusti pii vykladu
podustavniho prava naptiklad, rozhoduji-li svévolné (nalez sp. zn. IIL US 269/99 ze dne
2. bezna 2000). Jednou z forem poruseni zikazu svévole, kterou Ustavni soud ve své
judikatufe identifikoval, je rovnéz rozhodovani bez blizsich kritérii ¢i alespon zasad
odvozenych z pravni normy (nalez sp. zn. IT1. US 351/04 ze dne 24. listopadu 2004).

28. Soudy posuzovaly, zda za situace, kdy najemni vztah mezi stézovateli a ndjemkyni trval
po predani bytu jesté i po dobu jednoho mésice, kdy byl byt pronajat dalsimu najemeci, maji
stézovatelé narok na placeni najmu od najemkyné za toto obdobi. Sva rozhodnuti zalozily na
tom, ze existence dvojtho najmu sice nema vliv na platnost zadné z najemnich smluv
s prekryvajici se dobou najmu, avsak pozadovani dvojtho najemného pfedstavuje jednani,
které je v rozporu s dobrymi mravy (zjevnym zneuzitim prava), byl-li vikon najemniho prava
najemkyné z divodu uzivani bytu druhym ndjemcem (ktery stéZovatelim plnil ndjemné)
vyloucen.

29. Soudy zavér o rozporu jednani stézovatelt s dobrymi mravy a zakazem zneuziti prava
oduvodnily tim, Ze uzivani bytu druhym ndjemcem vylucovalo uzivani téhoz bytu najemkyni
(bod 16 rozsudku obvodniho soudu a bod 12 rozsudku meéstského soudu).

30. Soudy tim zcela rezignovaly na skutecné pravni posouzeni véci a zvolily ,,zkratku® pfes
korektiv dobrych mravu, respektive zakaz zneuziti prava, pfitom tak ucinily v situaci, kdy
obcansky zakonik na konkrétn{ situaci vyslovné pamatuje v § 2208 odst. 1 a Ustavni soud na
toto ustanoveni i vjslovné poukazoval jiz v nalezu sp. zn. I1. US 4235/18 (bod 39).

31. Ustanoveni § 2208 obcanského zakoniku lze jist¢ vnimat jako urcity projev obecné
zasady, ze zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany, pfipadné ochrany proti
nepoctivému jednani, ¢i jako respekt k dobrym mravim, tedy zasad, které obecné soudy
aplikovaly.

32. Avsak prave diky konkretizaci pravidel v § 2208 obcanského zakoniku lze ve vztahu
ke dvojimu najmu vycist, ze ten sdm o sobé zadného z najemcu nezbavuje povinnosti platit
najemné, a tak ani prava pronajimatele na dvoji najemné; koneckoncu § 8 obcanského
zakoniku stoji praveé na tom, ze né¢kdo ma pravo, ale zneuziva ho, a proto je mu odnata pravni
ochrana.

33. Uziva-li pfedmét najmu jen jeden z duplicitnich najemct, a druhému je tim znemoznéno
uzivani, muze se druhy najemce dovolat prominuti ndjemného (nebo muze najem vypoveédét bez
vypovédni doby).

34. Ustanoveni § 2208 obcanského zakoniku lze tak svou podstatou sice povazovat za
konkrétni projev zasady vyjadfené v § 8 obcanského zakoniku, respektive za apravu, ktera
na konkrétni situaci pfi najmu konkrétné reaguje a predchazi potfebé feseni pfimou aplikaci
zasady. Jinak feceno, nebyt této upravy, jist¢ by se takova ,,mezera® dala néjak vyplnit za
pomoci aplikace zminéné zasady (ale ani pak by ji nebylo mozno absolutizovat, jisté si lze
pfedstavit pfipady, ve kterych by pfiznani ochrany dvojimu ndjemnému nebylo vaimano jako
bezohledné ¢i v rozporu s dobrymi mravy).

35. Koneckonct pravé to je vtéleno do konkrétni upravy, kterou zakonodarce na situaci
pamatuje. Tim, ze tato Gprava existuje, plyne z ni, ze zakonodarce dvoji najemné samo o sobé
za rozporné s dobrymi mravy nepovazuje a ze takovy pozadavek sam o sobé neni zneuziti
prava. Lze z néj tak zfetelné dovodit, Ze se v ném obecna zasada zakazu zneuziti prava
rozhodné neabsolutizuje, nybrz je dilezitymi konkrétnimi pravidly vyvazena (pfipada do
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uvahy jen nékdy). Ustanoveni § 2208 obcanského zakoniku tak na jednu stranu pfedstavuje
mantinel zabranujici zneuziti prava (poruseni dobrych mravt), a tak nepotfebu pfistupovat
a priori k aplikaci § 8 obcanského zakoniku, na druhou stranu respektuje i dalsi dualezitou
zasadu, a to, ze prava jsou pfipsana bdélym.

36. Jinymi slovy, jak je uvedeno jiz v pfedchazejicich bodech, z § 2208 obc¢anského zakoniku
rozhodné neplyne, Ze je samo o sobé v rozporu s dobrymi mravy (zneuzitim prava), aby
pronajimatel pozadoval pfi dvojim najmu dvoji najemné, a Ze mu ochrana takového prava
musi byt odepfena vzdy. Presné tak ale nizsi obecné soudy véc posuzovaly a tim porusily
ustavné zarucené zakladni pravo stézovatelt na soudni ochranu.

37. Stézovatelé pritom v dovolani polozili otazku, zda je pozadavek na zaplaceni najemného
za mésic srpen 2021 vaci najemkyni vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy (zjevnym
zneuzitim prava). Nejvyssi soud mél tak pfilezitost (a povinnost) vysvétlit, jaky je vztah mezi
§ 2208 odst. 1 obcanského zakoniku a obecnymi pravidly o dobrych mravech, odepfeni
ochrany zjevnému zneuziti prava ¢i nepoctivému jednani, a rovnéz 1 zasadou, ze prava jsou
pfipsana bdélym. Tim, ze se i Nejvyssi soud vyhnul skutecnému posouzeni véci, porusil
ustavné zarucené zakladni pravo stézovatelt na soudni ochranu.

38. Judikatura Ustavniho soudu v$ak vyzaduje, aby dstavni stiznost, ma-li ji byt vyhovéno,
byla racionalni. To se projevuje i tim, ze Ustavni soud nepfistoupi ke zruseni napadenych
rozhodnuti, nema-li to potencial pfinést zlepseni pravni situace stézovateld (srov. nalez
sp. zn. 1L US 169/09 ze dne 3. bfezna 2009, bod 17). Tak tomu je i v posuzované véci.
Kasace by vedla, z dale popsanych davodd, jen k tomu, Ze by soudy rozhodly znovu stejné,
jen s odlisnym oduvodnénim. Poruseni ustavné zarucenych zakladnich prav navic muze,
isohledem na princip zdrzenlivosti a minimalizace zasahu do rozhodovaci cinnosti
obecnych soudt, saturovat i jen konstatovanim takového poruseni (srov. nalez
sp. zn. IV. US 2699/23 ze dne 28. dnora 2024, bod 33).

39. Ustavni soud jiz vylozil, ze uplatnéni institutu dobrjch mrava na posuzovanou véc bylo
svévolné, nebot’ soudy ,,8ly zkratkou®, aniz aplikovaly § 2208 obc¢anského zakoniku.

40. Ustanoveni § 2208 obc¢anského zakoniku zni:

(1) Ogznami-li ndjemce rddné a vias pronajimateli vadu véci, kteron mdi pronajimatel odstranit,
a neodstrani-li pronajimatel vadn bez 2bytecného odkladu, takse najemce miige véc ugivat jen s obtizenmi,
md ndjemce pravo na primeérenon slevn 3 ndjemného nebo miige provést opravu také sim a pogadovat
ndbradu iicelné vynaloenych nakladi. ZtéZuje-li vsak vada Zdsadnim prisobem wuzivini, nebo
gnemoniuje-li eela ugivani, mad ndjemce pravo na prominuti ndjemného nebo miige najem vypovédet bez
vjpovédni doby.

(2) Ndjemece ma pravo apodist si to, co miige podle odstavce 1 Fddat od pronajimatele, a do vyse
ndjemného a jeden mésic; je-li doba najmu kratsi, ag do vyse ndjenného.

(3) Neuplatni-li najemce pravo podle odstavce 1 do Sesti mésici ode dne, kdy vadu 3jistil nebo mobl Zjistit,
soud mu_je neprizna, namitne-li pronajimatel jeho opogdéné uplatnént.

(93

41. Soudy v posuzované véci vychazely z toho, ze najem v srpnu 2021 trval a stéZzovatelé maji
vuci stézovatelce pravo pozadovat zaplaceni najemného za tento mésic. Uplatnéni tohoto
pozadavku ,,pouze shledaly rozpornym s dobrymi mravy (zneuzitim prava). Najemkyné na
tento predbézny pravni nazor o trvani najmu v srpnu 2021 reagovala ¢astecnym zpétvzetim
zaloby. Na tom, Ze ani tak neméla povinnost platit za srpen 2021, pfesto trvala.

42. Argumentovala-li tak najemkyné, Ze — pokud najem trval — nemusela platit najemné,
protoze byt uzival jiz novy najemce a najemné za néj platil, je jedinou rozumnou interpretaci
ve svétle § 2208 obcanského zakoniku, ze najemné chtéla prominout. K vychodisku trvani
najmu Ustavni soud dodava, Ze neposuzoval, zda nijem skuteéné v srpnu 2021 trval, nebo
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jiz zanikl dffve, jak tvrdila najemkyné, nebot’ se zabyval namitkami stézovatelt sméfujicimi
proti soudnim rozhodnutim, jez vychazela z pfedpokladu, ze najem trval a stéZzovatelé tak
vubec mohli mit pravo na najemné (a tak ho vabec zneuzit ¢i vykonavat v rozporu s dobrymi

mravy).

43. K zakladnim pravnim zasadam a soucasné k urcujicim rysim pravniho postaveni osoby,
zejména v soukromopravnich vztazich, patif svoboda (autonomie) vile. Tato zasada dava
osobam pravo volby pravné vyznamného chovani, pficemz jeji konkrétni projevy lze
soustfedit do Ctyf variant chovani: autonomie volby, zda ucinit pravni jednani, ¢i nikoliv,
autonomie vybéru adresata pravniho jednani, autonomie volby obsahu pravniho jednani
autonomie volby formy pravniho jednani (nalez sp. zn. TV. US 778/25 ze dne 3. zaf{ 2025,
bod 17).

44. Autonomie vile pfedstavuje elementarni podminku fungovan{ pravntho statu [srov. nalez
sp. zn. IV. US 128/06 ze dne 11. listopadu 2009]. V nalezu sp. zn. IV. US 3168/16 ze dne
11. ¢ervence 2017 pak Ustavni soud uved! (bod 31), Ze ,,ustanoveni ¢l. 2 odst. 3 Listiny a ¢l. 2
odst. 4 Ustavy zarucuji zékladni pravo jednotlivee na to, aby vefejni moc respektovala
autonomni projevy jeho osobnosti, vcéetné projeva volnich, které maji odraz v jeho
konkrétnim jednani, pokud takové jednani neni zakonem vyslovné zakazano. Poruseni
tohoto prava se organ statni moci dopusti i tehdy, pokud formalistickym vykladem norem
podustavniho prava odepfe autonomnimu projevu vule smluvnich stran dusledky, které
smluvni strany takovym projevem zamyslely ve své pravni sféfe vyvolat.

45. Soudy odnaly pravnimu jednani najemkyné ucinek, kterého minila dosahnout, totiz
prominuti najemného podle § 2208 odst. 1 obcanského zakoniku.

VIII.
Zavér

46. Soudy v posuzované véci zasady ochrany dobrych mravi a zakazu zneuziti prava
aplikovaly svévolné jako ,,zkratku®, kterou se vyhnuly posouzeni konkrétni véci a vykladu
platné pravni pravy. Zaroven soudy nepiihlédly k tomu, Ze najemkyné (ac to takto vyslovné
neformulovala) pozadovala prominuti najemného podle § 2208 odst. 1 obcanského
zakoniku. Ve vysledku tak soudy kombinaci obou chyb dospély k zavéru, ktery z ustavniho
hlediska obstoji, totiz ze najemkyné ma vuci stéZzovatelim pravo na vraceni jistoty a jejich
obrana zapoctenim pohledavky z titulu neuhrazeného najemného byla nedspésna.

47. Ustavni soud tedy sice zjistil, 7e Gstavné zaru¢ena zakladni prava stéZovatela byla porusena
v rozsahu, ve kterém soudy rozhodovaly o vraceni casti jistoty ve vysi odpovidajici
najemnému za srpen 2021 a s ni spojené¢ho uroku z prodleni, av§ak vyhovéni pozadavku na
zruseni byt’ jen v ¢asti napadenych rozhodnuti by bylo pouze formalnim aktem, nebot’ nové
projednani véci by nemohlo pfinést zlepseni hmotnépravni pozice stézovatela. Porusent jejich
zakladnich ustavné zarucenych prav dostatecné saturuje i jen konstatovanim takového
poruseni ve vyroku nalezu.

48. Ustavni soud proto Gstavni stiznosti ¢asteéné vyhovél tak, ze postupem podle § 82 odst. 2
pism. a) zdkona o Ustavnim soudu vyslovil ohledné rozsahu, v némz obecné soudy
rozhodovaly o povinnosti stézovatelt vratit ¢ast jistoty ve vysi odpovidajici najemnému za
stpen 2021 a s ni spojeného troku z prodleni, poruseni ustavné zarucenych zakladnich prav
stezovatell. Pozadavek na zruSeni napadenych rozhodnuti z davoda shora predestfenych
v tomto rozsahu podle § 82 odst. 1 zakona o Ustavnim soudu zamitl.
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49. Ve zbylém rozsahu Ustavni soud odmitl dstavni stiznost dilem jako navrh, k jehoz
projednani neni piislusny podle § 43 odst. 1 pism. d) zakona o Ustavnim soudu, a dilem jako
navrh zjevné neopodstatnény podle § 43 odst. 2 pism. a) zakona o Ustavnim soudu.

50. Takto rozhodl bez nafizeni ustntho jednani, nebot’ mél za to, ze od né¢ho nelze oc¢ekavat
dalsi objasnéni véci (§ 44 zakona o Ustavnim soudu).

Pouceni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brne 15. dubna 2026

Pavel Samal
pfedseda senatu
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