I1.US 565/16 ze dne 12.9. 2016

K interpretaci ustanoveni § 22 odst. 2 OZ s ohledem na princip autonomie vile uc¢astniki smluvniho
vztahu

Ceska republika
NALEZ
Ustavniho soudu
Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senatu sloZzeném z predsedy senatu Vojtécha Simi¢ka a soudcti Ludvika Davida (soudce
zpravodaj) a Jittho Zemanka o ustavni stiznosti stéZovatelky Ivy Krestové, zastoupené JUDr. Jaroslavem
Brozem, advokatem se sidlem Marie Steyskalové 62, Brno, proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 15.
12. 2015 €. j. 15 Co 363/2014-476 a rozsudku Méstského soudu v Brné ze dne 3. 9. 2014 ¢. j. 21 C 324/2005-
455, za ucasti Krajského soudu v Brn¢ a Méstského soudu v Brné jako ucastnikti fizeni a Jakuba Matouska,
zastoupeného Mgr. Martinou Pesakovou, advokatkou se sidlem Kozinova 2, Sumperk, jako vedlejiiho tiéastnika
fizeni, takto:

I. Rozsudkem Krajského soudu v Brné ze dne 15. 12. 2015 ¢&. j. 15 Co 363/2014-476 a rozsudkem
Méstského soudu v Brné ze dne 3. 9. 2014 ¢. j. 21 C 324/2005-455 byla poruSena zakladni prava
stéZovatelky na soudni a jinou pravni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, jakoZ
i na autonomii viile podle &l. 2 odst. 4 Ustavy Ceské republiky a ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a
svobod.

II. Tato rozhodnuti se proto rusi.
Odtivodnéni:
I

1. Ustavni stiznosti, doru¢enou Ustavnimu soudu dne 17. 2. 2016, stdZovatelka napadla obé& rozhodnuti obecnych
soudii oznacena vySe a ucinéna ve véci, v niz ji nyné&j$i vedlejsi ucastnik zaloval o zaplaceni 30 000 K¢ s
pfislusenstvim z titulu vydani bezdivodného obohaceni vzniklého uzivanim bytu v domé na ul. B. za obdobi od
bfezna do kvétna roku 2005; v ramci feSeni predbézné otazky §lo o to, zda je ¢i neni platna najemni smlouva,
kterou sjednal k bydleni v domé otec stézovatelky (zastoupeny jejim manzelem) jako pronajimatel a stézovatelka
jako najemkyné dne 1. 6. 1992 (dale jen "najemni smlouva"). Zalobce tspéiné tvrdil neplatnost predmétné
smlouvy. StéZzovatelka nyni namitala, ze rozhodnutimi obecnych soudt doslo k poruseni prava na spravedlivy
proces, principl autonomie vile Gcastniki smlouvy, legitimniho ocekavani stézovatelky, pravni jistoty, zakazu
libovile a zasady pacta sunt servanda (1. 1 odst. 1, ¢1. 2 odst. 4 Ustavy Ceské republiky, dale jen "Ustava", ¢l. 2
ods. 3, ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod, déle jen "Listina", ¢l. 6 evropské Umluvy o ochrané lidskych
prav a zakladnich svobod a ¢l. 1 odst. 1 Protokolu &. 1 k Umluvé).

2. Meéstsky soud v Brné, vdzany v opakovaném kasaénim rozsudku vyjaddienym pravnim nézorem odvolaci
instance, zalobé vyhovél. Shledal, Ze pfi uzavieni ndjemni smlouvy vznikl rozpor mezi z4jmy zastupce a zajmy
zastoupeného.

3. Odvolaci Krajsky soud v Brné poté setrval na své diivéjsi interpretaci véci a rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil. V podrobném odtivodnéni rozvinul své tivahy o najemni smlouvé s tim, Ze eliminoval pouze jeden
sporny aspekt véci. V piipadé vztahu zastoupeni pronajimatele Ing. BurSika Bofivojem Krestou a smluvniho
statusu Ivy Krestové jako najemkyné neslo o kolizi, pfestoze manzelé¢ Krestovi byli spole¢né zmocnéni Ing.
Bursikem k veskerému jednani tykajicimu se domu a pfilehlych nemovitosti. Dalsi argumentace vSak dusledné
stavi na rozporu z4jmu pronajimatele zejména s ndjemkyni, i s jeho zastupcem. Ponévadz kazda ze smluvnich
stran sleduje ve smlouvé svlij uzitek a prospéch, dostali se do protikladného postaveni najemkyné a pronajimatel;
jejich vztah je nerovny co do smluveného rozsahu uzivani domu i penézniho vypotadani vzajemnych prav a
povinnosti.
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4. Ve své Ustavni stiznosti uvadi stézovatelka, Ze najemni smlouva je obsahove téZ smlouvou inominatni, kterou
strandm pfipravoval komer¢ni pravnik JUDr. Urbanec (smlouvu pak podepsal za Ing. BurSika Bofivoj Kresta,
pronajimatel v8ak byl aktivni pfi pfipravé smlouvy). Neslo jen o najem pro dceru a jeji domacnost, ale také o tzv.
"odbydleni oprav" poté, co dcera investovala do nezbytnych oprav otcova majetku.

5. Postavil-li odvolaci soud své zavéry na ustanoveni § 22 ob&anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdé¢jsich predpisit (dale jen "ob¢. zak."), o tom, Ze rozpor zajmu zastoupeného a zastupce vylucuje platné
zastoupeni, dopustil se nespravné interpretace zakona. Presumuje kolizi za4jml ucastnikli ndjemni smlouvy a
odhlizi od toho, ze smlouva byla sjednana mezi otcem a dcerou; ostatné i odvolaci soud pfipustil, Ze podle
dokazovani hodnotily obé strany koncept najemni smlouvy jako "vzajemné vyvazeny". Z dikazni situace tak
zadny realny zajmovy konflikt evidentn€ nevyplyva.

6. Vysledkem uvah a rozhodovani odvolaciho soudu je nynéjsi popteni prava stézovatelky uzivat byt v domé,
coz znamend popfeni individudlni spravedlnosti. Rozsudek je zatizen formalistickym vykladem podustavni
normy a upird nékdejs$im ucastnikim ndjemni smlouvy jejich zakladni pravo na autonomii vile. V tvahach
druhé instance zcela zanikla role dcery vlastnika domu (a jeji rodiny), jez zajistila rozsahlou rekonstrukci domu.
Ukolem soudu, nyni nesplnénym, je rozpoznat skrze zakon spravedlnost (srov. napf. nalez Ustavniho soudu sp.
zn. IV. US 1241/12).

7. Ve vyjadieni k Gstavni stiznosti vySel Méstsky soud v Brné z geneze rozhodovani sporu a konstatoval, Ze
situace vlastniki domu, vétSinou osob vyssiho véku, které v dobé nastupujiciho podnikatelského prostredi
nedisponovali dostate¢nymi finan¢nimi prostfedky na udrZovani resp. opravy nemovitosti, byla dosti bézna.
Skute¢nost, ze si ndjemce, zde rodinny piislusnik, ndjemné se svou rodinou tzv. odbydlel, nenavodila stet zajma
s pronajimatelem. Odvolaci soud tu uvazoval o nevyhodnosti postaveni pronajimatele jen v roviné teoretické.
Soudkyné, jez véc na prvnim stupni projednavala a rozhodovala, se ztotoznila s obsahem ustavni stiznosti.

8. Krajsky soud v Brn¢ velmi stru¢né bez dalsiho odkazal na obsah odiivodnéni napadeného rozsudku, v némz je
pravni nazor dostate¢n¢ vyjadien.

9. Vedlejsi ucastnik se vyjadiil skrze podani své zastupkyné a tvrdil, Ze jiz samotna najemni smlouva nemohla
byt uzaviena v roce 1992, nebot’ o ni z rozsahlé rodiny "nikdo neslysel". V tomto sméru o ni shodné vypovidaly
manzelka Ing. Bursika, kterd s nim Zzila ve spole¢né domdacnosti, i vSechny tfi sestry stézovatelky, jakoz i
najemce jiného bytu v domé, svédek Vasicek. StéZovatelka ostatné neptedlozila najemni smlouvu v dédickém
fizeni po Ing. BurSikovi. JUDr. Urbanec byl komerénim pravnikem Bofivoje Kresty a jeho vypovéd neni
vérohodna. O rozporu v zdjmech ucastnikli ndjemni smlouvy vypovidaji jednostranné smluvni pokuty v
milionech K¢, odstupné viuci ndjemkyni a dal$i jednostranné zapoctené ¢astky vcetné hodnoty 400 tis. K¢ za
uzivani suterénu BurSikovymi, vSe v neprospéch Ing. Bursika. Ten zemfel v roce 1995 v pokrocilém véku a
suterénni prostory, k uzivani nezptisobilé, mohl tak uzivat pouze tfi roky. Zminuje-li st€Zovatelka individudlni
spravedlnost, pak stézovatelka bydli a bydlela v domé zdarma jiz od poloviny 80. let, a ma tak vSechny ptipadné
investice "jiz davno odbydlené".

V.

10. Ustavni soud zjistil, Ze Gstavni stiznost byla podana v oteviené lhité, po vy&erpani viech dostupnych
procesnich prostiedkil k ochrané prava, obsahuje veskeré naleZitosti podle zdkona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim
soudu, ve znéni pozdgjsich piedpisti (dale "zakon o Ustavnim soudu"), a splnén byl i pozadavek povinného
zastoupeni stéZovatelky. Podle ustanoveni § 44 zikona o Ustavnim soudu se neshledava, ze by piipadné ustni
jednani pfispélo k objasnéni véci.

V.

11. Ustavni stiznost je divodna.

12. Posouzeni véci v rovin€ ochrany zékladnich prav a svobod musi probéhnout cestou ustavné konformni
interpretace najemni smlouvy, zejména v kontextu ustanoveni § 22 odst. 2 ob¢. zak., podle n¢hoz "Zastupovat

jiného nemuze ten, kdo sam neni zpiisobily k pravnimu tkonu, o ktery jde, ani ten, jehoz zajmy jsou v rozporu se
zajmy zastoupeného."
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13. Pii interpretaci smlouvy podle ustavniho prava hraje vid¢i roli vile jejich ucastnikd pii tvorbé smlouvy a
vykladu jejiho textu. Hlavni slovo tu soucasné maji dva principy. Podle prvniho z nich nelze vystacit pouze s
gramatickym vykladem smluvnich ustanoveni; vyznamnou roli zde hraje pfedevsim vyklad teleologicky. Podle
druhého je pak déana priorita takového vykladu kontraktu, jenz nezakldda neplatnost smlouvy, pfed vykladem,
ktery neplatnost smlouvy zakladd. Neplatnost smlouvy ma byt vyjimkou, nikoli zisadou; ustanoveni o
neplatnosti pravnich jednani (tikontl) je tfeba vykladat restriktivng€, jinak by doslo k rozporu s ¢l. 4 odst. 4
Listiny o Setfeni podstaty a smyslu zakladnich prav v relaci k jejich zdkonnym omezenim [srov. nalez ze dne 6.
4. 2005 sp. zn. II. US 87/04 (N 75/37 SbNU 63), nalez ze dne 14. 4. 2005 sp. zn. I. US 625/03 (N 84/37 SbNU
157), jakoz i fada nalezti dal$ich, napt.sp. zn. III. US 2801/10, III. US 559/14, IV. US 580/15].

14. Jinak ¢i konkrétngji vyjadieno, vyrazem svobody formulovat smlouvu jsou i rozumnd ocekavani
kontrahent(, eventualné téz tetich osob. Nerozhoduje jen timysl, s nimz strany k uzavirani smlouvy pfistupuji,
ale pfedevsim spolecné vyjadieny zamér a cil - tedy projevena, nikoli hypoteticka spole¢na vile. Pravé vyklad
cileny na smysl a ucel smlouvy tu zajistuje konzistenci mezi rétorickym a praktickym aspektem smlouvy.
Aktudlni, resp. objektivni teleologicka interpretace navic umoziuje akcentovat tistavni hodnoty a principy, jakoz
i zakladni prava (blize napf. Barak, A. Purposive Interpretation in Law. Princeton, 2005, kapitola The
Interpretation of Contracts, s. 318-338).

15. Struktura pfedmétné smlouvy o najmu, rozdélené do Ctrnécti ¢lankt, neni zvlasté komplikovana. Po
konstatovani pravnich pomért ucastnikii k nemovitostem, zejména k domu na ul. B., jsou pronajimany
nemovitosti ngjemkyni i s pfislusniky jeji domacnosti k "trvalému bydleni" (¢l. II.). Pronajimateli nalezi pravo
"dozivotniho a bezplatného uzivani celych prostor suterénu” (¢l. I11.d/). Smlouva se sjednava na 59 let (¢l. IX.) s
ptipadnou sukcesi pravnich nastupci; v pfipadé jednostranného zaniku najemniho vztahu z jakéhokoli divodu
pied uplynutim sjednané doby v neprospéch najemkyné ma tato pravo na odstupné ve vysi 3 mil. K¢. a zajisténi
bytové nadhrady v domé (¢l. X.). V €L IIL. se sjednava vyse najemného, vypoctena zjevné souctem pro futuro
¢astkou 4 248 000 K¢; v dalsich odstavcich a/, b/, ¢/ jsou provedeny zapocty investic do domu jiz u€inénych,
resp. predpokladanych, kryjicich se v souctu s celkovou vysi najemného. Pro piipad omezeni vykonu prava
najemkyné se pak v ¢l. XII stanovi smluvni pokuta ve vysi 1 mil. K¢.

16. Smysl a G&el kontraktu tkvi podle nazoru Ustavniho soudu v jejich &lancich o nasledném uZivani
jednotlivych prostor v domé. Pronajimatel se jako vlastnik domu nehodlal vzdat svého vlastnického prava k
nemovitostem a zajistil si dalsi bydleni v domé. Chtél ovSem téz garantovat nepferusené a trvalé bydleni v domé
své dcefi s jejimi rodinnymi pfislusniky, coz ucinil cestou najmu s tim, ze byla zvolena konstrukce "odbydleni
si" najemného formou zapoCtu investic do domu na vysi nijemného. Detaily zplsobu, jakym byl zapocet
proveden, nelze povazovat za rozhodné; esentialia smlouvy jsou popsana vySe. Jedinymi ustanovenimi
kontraktu, jimz lze pfi¢ist nevyvaZenost ve vztahu pronajimatel - najemkyné, jsou dosti imperativné formulované
sankce, zejména sankce podle ¢l. XII., jiz je vysokd pokuta za nesplnéni povinnosti ze smlouvy, minéna
vyhradné, z hlediska platby, ve prospéch najemkyné. Zde se nabizi Givaha o ¢astecné neplatnosti takové smluvni
pasaze z divodil contra bonos mores, coz vsak z hlediska platnosti nezasahuje podstatné a pravidelné nalezitosti
vzajemného ujednani, tedy smlouvu jako celek.

17. Odvolaci soud postavil v rozhodnych pasazich odivodnéni své zavéry o rozporu zajmi smluvnich stran jiz
na skute€nosti, Ze najemkyné uzavira najemni smlouvu s pronajimatelem, jenz je soucasné jejim zmocnitelem
ohledné veskerého jednani o pfedmétnych nemovitostech. Podle odvolaci instance jiz jen tento fakt zptisobuje
neplatnost najemni smlouvy. Strany totiz maji protikladné postaveni a kazd4 z nich sleduje sviij prospéch.
Nebylo vsak vzato v uvahu, Ze pronajimatelem je otec najemkyné (stézovatelky) a ze celd smluvni konstrukce
byla zalozena nikoli na rozporu z4jm, ale naopak na jejich shodé. Na stran¢ jedné (ndjemkyné) byly provadény
investice do domu, které bylo zahodno ucinit i zohlednit, na stran¢ druhé (pronajimatele) byly vynalozené
penézni prostiedky bonifikovany, pravé ve prospéch decery, vyslovnym zajisténim prava uzivani ¢asti domu
obsahové nad bézny zdkonny standard, obecné predstavujici svoleni rodice (vlastnika) k pfislusné mife uzivani.

18. Nikoli nad ramec svého vykladu konstatoval odvolaci soud téz rozpor zajmi, ktery mél nastat mezi
pronajimatelem (a nepfimo téz najemkyni) a Bofivojem Krestou, jenz jako manzel najemkyné je jejim pravnim
nastupcem. Poukézal téz na redukci vlastnikova prava uzivat spolu s manzelkou suterénni prostory pouze na tyto
osoby a na skutecnost, Ze je toto pravo sjednano jako uplatné za 400 000 K¢&. V této souvislosti upozornil, ze
sjednané najemné ¢ini 6 000 K¢ mésicné, dim ma pfitom tfi byty a ty mlze dat ndjemkyné do podnajmu. Ani
tyto argumenty vSak neobstoji. Co se tyCe sukcese do osob uc€astnikli najemni smlouvy, ta byla jiz ex lege
piipustna v osobé pronajimatele (§ 680 odst. 2 ob¢. zak.) a ohledné najemkyné a jejiho manzela byla smlouvou
pripusténa, resp. "oteviena" (Cl. IX.). Omezeni prava uzivani prostor v suterénu se jevi, navic jako dozivotné
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upravené, logickym a odvolaci soud kromé toho uvadi, Ze bylo platné - ¢astka za né¢ uvedena vsak byla jen
sou¢asti zapoétu investic na najemné. Uvahy odvolaciho soudu o vysi ndjemného (zfejmé vypoltené ze
smluvnich tdaj) a o moznosti podnajmu bytd v dobé pak prekracuji rdmec pravniho posouzeni véci a ocitaji se
ve spekulativni poloze.

19. Konecné posledni relevantni vyhrada odvolaciho soudu vii¢i ndjemni smlouvé tkvi v nepfitomnosti
pronajimatele pfi podpisu smlouvy - ten za néj v zastoupeni u€inil manzel st€zovatelky. I tento argument vsak,
stejné jako vétsina predchozich, nevykro&il z obecné roviny posouzeni zastup&ich vztahd. Ustavni soud z
odGvodnéni soudnich rozhodnuti ani ze spisovych podkladl nezjistil, ze by snad z dokazovani plynul zavér o
jiném case sjednani najemni smlouvy, o uzavieni smlouvy pronajimatelem v tisni, za okolnosti svédcicich
uvedeni téhoz v omyl a podobné. Jen takové zpochybnéni smluvniho procesu by pfitom mohlo odporovat
principu autonomie vtle stran, jak byla vyjadiena.

20. Ustavni soud uzavira, Ze stav, za néhoZ se osoba, jez spolu s manZelem zastupuje vlastnika domu pfi
jednénich a spravé domu, stane na smluvnim zékladé najemkyni bytu v domé téhoz, nelze a priori vyloucit.
Rozhodnymi jsou konkrétni okolnosti, které jsou v posuzované véci predurCeny rodinnymi vazbami vSech
zucastnénych a posiluji zavér o posouzeni najemni smlouvy jako platného pravniho ukonu (pravniho jednani).
Dtivodem sjedndni ndjemni smlouvy bylo vymezeni uzivani bytovych prostor domu v relaci k investicim do néj
z uzivatelské strany vlozenym. Dovodil-li odvolaci soud pfesto neplatnost najemni smlouvy, zasahl tak
nepiipustné do autonomniho prostoru ucastniki smlouvy v rozporu s principem autonomie vile obcantl
zakotvenym v ¢l. 2 odst. 4 Ustavy a v ¢l. 2 odst. 3 Listiny.

21. Je nutné téz prisvédéit stéZzovatelce co do jejich namitek, ze odivodnéni rozsudku odvolaci instance je v
kli¢ovych pasazich formulovano - mozno fici pfevazné - v obecné roving, bez piihlédnuti ke skutecnostem
béhem fizeni zjisténym ¢i stézovatelkou tvrzenym. Jak je patrné z tstavné konformni interpretace najemni
smlouvy, tento svou podstatou nepfipustné formalisticky pfistup je namisté napadenému rozhodnuti vytknout.
Odiivodnéni rozsudku se nevypoiadalo se vSemi konkrétnimi okolnostmi piipadu a stalo se tak v rozhodnych
&astech neprezkoumatelnym [nalez ze dne 11. 2. 2004 sp. zn. P1. US 1/03(N 15/32 SbNU 131; & 153/2004 Sb.)].
Excesivni aspekt liboviile vykazuji téz ty zavery, jez setrvaly na zuzujici interpretaci podustavniho prava, aniz by
vzaly v ivahu Gstavni principy, jimiZ jsou pfisluiné normy ovladany [nélez ze dne 24. 11. 2004 sp. zn. III. US
351/04 (N 178/35 SbNU 375)]. V obojim pfipadé jde pfitom o takové vady rozhodnuti, jez protifeci praviim
nalezejicim k dil¢im atributim zakladniho prava na spravedlivy proces ve smyslu ¢l. 36 odst. 1 Listiny.

22. Ustavni soud proto ve vyroku nalezu konstatoval poruseni jak ¢l. 36 odst. 1 Listiny, tak i &l. 2 odst. 4 Ustavy
a ¢l. 2 odst. 3 Listiny a zrus§il shora citovany rozsudek Krajského soudu v Brné i rozsudek Méstského soudu v
Brng, jenZ vySel z pravniho nazoru odvolaci instance [§ 82 odst. 1, odst. 2 pism. a), odst. 3 pism. a) zdkona o
Ustavnim soudu].

Poudeni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 12. zaii 2016

Vojtéch Simigek, v. r.
predseda senatu
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