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Vyklad smlouvy

Z&kladnim principem vykladu smluv je priorita vykladu, ktery nezaklada jejich neplatnost, pred
takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zakladd, jsou-li mozné oba vyklady. Je tak vyjadren a
podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha soukromého prava a s nim spojena
spolecenské a hospodarska funkce smlouvy. Neplatnost smlouvy ma byt vyjimkou, nikoliv zasadou.
Neni tedy ustavné konformni a je v rozporu s principy pravniho statu takova praxe, kdy obecné
soudy preferuji zcela opac¢nou tezi, uprednostiujici vyklad vedouci k neplatnosti smlouvy pred
vykladem neplatnost smlouvy nezakladajicim.

(Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. IL.US 658/18 ze dne 22.5.2018)

Ustavni soud rozhodl mimo tstni jednani bez piitomnosti G¢astnikl ve véci istavni stiznosti
stézovatelky O.D., zastoupené Mgr. Ing. O. M., advokatem se sidlem B., proti rozsudku Méstského
soudu v Brné ze dne 31. 8. 2016, €. j. 242 C 74/2014-172, proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze
dne 1. 6.2017, €. j. 18 Co 1/2017-204 a proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. 12. 2017, €. j. 26
Cdo 4855/2017-217, za Gcasti Nejvyssiho soudu, Krajského soudu v Brné a Méstského soudu v Brné
jako ucastniki rizeni, a za tcasti J.K., zastoupeného JUDr. L.R., Ph.D., advokétkou se sidlem B., jako
vedlejsiho ucastnika rizeni, tak, Ze vyrokovymi ¢astmi II., III., IV. a V. rozsudku Méstského soudu v
Brné ze dne 31. 8. 2016, ¢. j. 242 C 74/2014-172, rozsudkem Krajského soudu v Brné ze dne 1. 6.
2017, ¢.j. 18 Co 1/2017-204, a usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 6. 12. 2017, ¢. j. 26 Cdo
4855/2017-217, bylo poruseno pravo stézovatelky vlastnit majetek a pravo na spravedlivy proces
zarucCené Cl. 11 odst. 1 a ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Tato rozhodnuti se proto
rusi. V ¢asti, kterou je napadana vyrokova cCast I. rozsudku Méstského soudu v Brné ze dne 31. 8.
2016, €. j. 242 C 74/2014-172, se ustavni stiznost odmita.

Z odvodnéni:
I. Pribéh fizeni pred Ustavnim soudem, podstatny obsah spisu a rekapitulace ustavni stiznosti
A.

1. Ustavnimu soudu byla dorudena tstavni stiznost podle &l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy Ceské
republiky (déle jen "Ustava") a ustanoveni § 72 a nasl. zékona 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve
znéni pozdéjsich predpisi (déle jen "zdkon o Ustavnim soudu"). StéZovatelka se Ustavni stiZznosti
doméahd zruseni v zahlavi citovanych rozhodnuti obecnych soudi, nebot mé za to, Ze jimi bylo
poruseno jeji pravo na spravedlivy proces podle ¢l. 36 odst. 1 a nasl. Listiny zakladnich prav a
svobod (déle jen "Listina") a jeji lidska svoboda ve smyslu ¢l. 1 Listiny.

2. Z vyz4daného spisového materialu Méstského soudu v Brné sp. zn. 242 C 74/2014 Ustavni soud
zejména zjistil, Ze v zahlavi oznacenym rozsudkem meéstsky soud rozhodl, Ze rizeni se podle § 96
odst. 1 odst. 2 o. s. I'. ¢astecné zastavuje v rozsahu jistiny ve vysi 45.626,25 K¢ spolu s irokem z
prodleni z této Castky (vyrok I.) a vyrokem II. stéZovatelce jako Zalované ulozil povinnost zaplatit
zalobci (v rizeni o Ustavni stiznosti vedlejSimu ucastnikovi) ¢astku 98.081,75 K¢ s irokem z prodleni.
Vyroky III. az V. rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. Méstsky soud vysel z toho, ze zalobce je
spoluvlastnikem v rozsudku specifikované nemovitosti - rodinného domu a pozemku, kdyz dne 9. 5.
1996 byla uzavrena najemni smlouva podle § 685 a nasl. zédkona 40/1964 Sh., obCansky zakonik,
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ucinného do 31. 12. 2013 (déle jen "zakon 40/1964 Sb.") mezi pravni predchudkyni zalobce Ing. J.K.
jako pronajimatelkou (pronajimatelka byla zaroven matkou stézovatelky i vedlejsiho ucastnika -
zalobce) a stézovatelkou jako ndjemcem. Predmétem najmu byl byt v prvnim podlazi zminéného
rodinného domu s tim, ze thrada za najem bytu byla sjednana ¢astkou 800 K¢ mési¢né a tato ¢astka
méla zahrnovat uhradu za dan z nemovitosti, thradu za spotrebu vody, naklady za odvoz domovniho
odpadu, naklady na kominické prace a zalohy spojené s udrzbou rodinného domu, pricemz
predmétna smlouva byla sjedndna na dobu neurcitou s uc¢innosti od 1. 1. 1995. Vlastnické pravo k
této nemovitosti ve vysi idealniho podilu tri ¢tvrtin pak zalobce nabyl na zékladé darovaci smlouvy od
Ing. J.K., priCemz zbyvajici ¢ast spoluvlastnického podilu ve vysi jedné ¢tvrtiny nabyla jako druhy
obdarovany Mgr. I. F. (dcera stézovatelky).

3. V rizeni o vydani bezdtvodného obohaceni se méstsky soud na zakladé téchto zjisténi nejprve
zabyval otdzkou platnosti uvedené najemni smlouvy ze dne 9. 5. 1996. Vysel z toho, Ze ujednani o
vysi najemného (Ci zpusob jeho vypoctu) a thrad spojenych s uzivanim bytu predstavuje podstatnou
nalezitost ndjemni smlouvy a dospél k zavéru, Ze ujednani o vysi ndjemného je treba v ramci
predmétné smlouvy povazovat za neplatné pro neurcitost ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 zakona
40/1964 Sb., nebot souhrnna c¢astka ve vysi 800 K¢ mésicné ma zahrnovat jak vlastni najem, tak i
castku odpovidajici thradé za plnéni spojena s uzivanim bytu, aniz by ovSem bylo mozné rozlisit, jaka
castka pripada na uhradu téchto dvou samostatnych nalezitosti smlouvy jednotlive, takze tato
neurcitost vede k absolutni neplatnosti celé ndjemni smlouvy. Jestlize je ovSem predmétna najemni
smlouva absolutné neplatnd, pak stézovatelka jako zalovana uziva predmétny byt bez pravniho
davodu, nebot podle méstského soudu nevysla najevo zadna jind pravni skutecnost, na jejimz zékladé
by jej stéZovatelka mohla obyvat. Plnéni z neplatného pravniho ukonu je pritom tieba povazovat za
bezduvodné obohaceni, jehoz vy$e odpovida ¢astkam vynakladanym jinak na obvyklé ndjemné. Podle
znaleckého posudku pritom cinila vyse obvyklého ndjemného za predmétny byt c¢astku 7.855 K¢
mésicné, tedy za rozhodné obdobi se jednalo o ¢astku v celkové vysi 180.665 K¢. Pri promitnuti
castecné uhrady provedené stézovatelkou ve vysi 37.417 K¢ byla proto zalobci prizndna pozadovana
castka ve vysi 98.081,75 KC¢.

4. K odvolani stézovatelky, brojicimu proti vyrokovym ¢astem II.-V. napadeného rozsudku méstského
soudu, Krajsky soud v Brné dstavni stiznosti napadenym rozsudkem prvostupnové rozhodnuti
potvrdil (vyrok I.) a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni (vyrok II.). S prvostupnovym soudem se
odvolaci soud ztotoznil v tom, Ze predmétna najemni smlouva je neplatna pro neurcitost vyse
najemného, kdyz obsahuje ujednani o ndjemném (oznaceném jako "thrada za pronajem bytu")
ur¢eném souhrnnou ¢astkou zahrnujici podle znéni smlouvy platby ruzného druhu (thrada za dan z
nemovitosti, za odbér vody, za odvoz domovniho odpadu, za kominické prace, zalohy na opravy
spojené s udrzbou rodinného domu) a nelze tak ani podle krajského soudu zjistit, jaka ¢astka je
plnénim za uzivani bytu, pripadné zda byla takova ¢astka vubec smluvena, coz vede k neplatnosti
celé smlouvy. V rizeni rovnéz nevysla najevo vile smluvnich stran smérujici ke vzniku jiného
smluvniho typu (eventudlné smlouvy inominatni); ostatné v posuzované smlouvé se vyslovné hovori o
najmu.

5. Nasledné dovolani stézovatelky bylo Ustavni stiznosti napadenym usnesenim NejvysSiho soudu
odmitnuto. Z dikce ustanoveni § 686 odst. 1 zakona 40/1964 Sb. totiz podle Nejvyssiho soudu
vyplyva, ze podstatnymi nélezitostmi smlouvy o najmu bytu jsou - mimo jiné - téz ujednani o zpuisobu
vypoctu ndjemného a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo o jejich vysi. Najemni smlouva
pak musi obsahovat zvlast stanoveni ndjemného a zvlast stanoveni thrady za sluzby, kdyz tento
zaver je v judikature dovolaciho soudu plné ustélen. Proto je spravny zavér krajského soudu, ze
predmeétna najemni smlouva je absolutné neplatna.

B.
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6. V Ustavni stiznosti stéZovatelka zejména namita, Ze se obecné soudy dopustily pri posuzovani jeji
véci ustavnépravniho deficitu, kdyz nezohlednily prioritu vykladu, ktery nezakldda neplatnost
smlouvy, pred vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada [stéZovatelka v této souvislosti odkazuje
zejména na nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2447/13 ze dne 11. 11. 2013 (N 184/71 SbNU 213), v
némz Ustavni soud res$il obdobnou véc]. StéZovatelka sice uznava, Ze najemni smlouva uzaviend mezi
ni a jeji matkou neni a nebyla dokonala, nicméné strany této smlouvy se ji ridily 20 let. Soudy se tak
dopustily prepjatého formalismu, kdyz dovodily, Ze tato smlouva je absolutné neplatnd a Ze zalobce
mé narok na vydani bezdivodného obohaceni. Ustavni soud pritom ustalené dava prednost priorité
individualni autonomii vile ¢lovéka pred zbytecnou ingerenci ze strany statu do soukromopréavnich
vztaht. Soudy ovSem na toto vychodisko ve véci stézovatelky rezignovaly a pristoupily k pravnimu
hodnoceni véci ¢isté formalnim zpusobem.

II. Vyjadreni ucastniki rizeni, vedlejsiho ucastnika rizeni

7. Nejvyssi soud ve svém vyjadreni zopakoval sva vychodiska o podstatnych ndlezitostech najemni
smlouvy a z toho plynouci zavér o absolutni neplatnosti, pokud tyto nalezitosti nejsou dodrzeny.
Nadto dodal, Ze nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2447/13 na véc stéZovatelky nedopadd, nebot v
tehdy posuzované véci bylo podle Nejvyssiho soudu splnéni nélezitosti ndjemni smlouvy odvozeno z
predchozi pisemné najemni smlouvy, jez pozadované nalezitosti splhovala. O takovou situaci ale v
nyni posuzované véci nejde.

8. Krajsky soud se k tstavni stiznosti nevyjadril; méstsky soud ve svém vyjadreni pouze odkazal na
obsah jim vedeného spisu.

9. Vedlejsi ucastnik ve vyjadreni predevsim obséhle rekapituloval skutkova zji$téni obecnych soudi a
zcela se priklonil k jimi zvolenému vykladu o neplatnosti ndjemni smlouvy pro nedostatek jejich
ndlezitosti (na podporu zavéru o neplatnosti ndjemni smlouvy predlozil zejména ¢etna rozhodnuti
Nejvyssiho soudu). Podle vedlejSiho tc¢astnika nebyla najemni smlouva mezi stézovatelkou a jeji
matkou sepséana proto, aby stézovatelka ziskala uzivaci titul k predmétnému bytu, nybrz proto, aby
ziskala piispévek na bydleni. Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2447/13 pak pry na véc
stézovatelky pouzit nelze, nebot v pravé posuzované véci je ndjemni smlouva absolutné neplatnd, a
proto neni uplatnitelny zadny vyklad, podle néhoz by smlouva mohla byt hodnocena jako platna.

10. Vyjadreni ucastniki a vedlej$iho ucastnika Ustavni soud nezasilal stéZovatelce k replice, nebot
nepresahuji raimec argumentace ustavni stiznosti napadenych rozhodnuti, takze by to bylo zjevné
neucelné.

I11. Posouzeni duvodnosti Ustavni stiznosti

11. Ustavni soud ve své judikatuie opakované zdirazhuje, Ze neni sou¢asti soudni soustavy a
neprislusi mu proto ani pravo vykonéavat dohled nad rozhodovaci Cinnosti obecnych soudu [srov.
napt. nalez sp. zn. III. US 23/93 ze dne 1. 2. 1994 (N 5/1 SbNU 41)]. Do rozhodovaci ¢innosti
obecnych soudu je opravnén zasdhnout pouze tehdy, doslo-li jejich pravomocnym rozhodnutim v
rizeni, jehoz byl stézovatel ic¢astnikem, k poruseni jeho zakladnich prav ¢i svobod chranénych
ustavnim poradkem. Skutecnost, Ze se obecny soud oprel o pravni nazor (resp. o vyklad zakona,
pripadné jiného pravniho predpisu), se kterym se stézovatel neztotoznuje, nezaklada sama o sobé
relevantni divod k podani tstavni stiznosti [viz nélez sp. zn. IV. US 188/94 ze dne 26. 6. 1995 (N
39/3 SbNU 281)]. Ustavni soud viak na druhé strané konstatuje, Ze vyklad a nsledné aplikace
pravnich predpist obecnymi soudy mohou byt v nékterych pripadech natolik extrémni, Ze vybo¢i z
mezi hlavy paté Listiny, jakoz i z principt ovladajicich demokraticky pravni stat, a zasahnou tak do
nékterého ustavné zaruceného zakladniho prava. To je prave pripad stézovatelky.



12. Ustavni soud taktéZ piipomind, Ze ve své konstantni judikature nepovazuje pravo na dovolani za
ustavné zarucené; pokud by proto tzv. mimoradné opravné prostredky nebyly pripustény viibec,
takova uprava by z pohledu ustavnépravniho patrné obstéla. Na druhou stranu vSak zdlraznuje, ze
pokud se zdkonodarce rozhodl institut dovoléni zakotvit, rozhodovani o ném nelze vyjimat z ramce
ustavnépravnich principu a ustavné zaruc¢enych préav a svobod jednotlivce, a to zejména prava na
spravedlivy proces [srov. napt. nalez sp. zn. PL. US 1/03 ze dne 11. 2. 2004 (N 15/32 SbNU 131;
153/2004 Sb.) ¢&i nalez sp. zn. IV. US 128/05 ze dne 10. 5. 2005 (N 100/37 SbNU 355)].

13. V celé fadé svych rozhodnuti pfitom Ustavni soud stvrdil, Ze dovolani musi obsahovat naleZitosti

predpokladané ustanovenim § 241a odst. 2 obcanského soudniho radu, k nimz patfi vymezeni, v cem

dovolatel spatfuje splnéni predpokladi pripustnosti dovolani. Ustavni soud zaroveh nepiipousti, aby

Nejvyssi soud postupoval pri posuzovani bezvadnosti dovolani prilis formalné [viz naprt. nalezy sp. zn.
IV. US 1256/14 ze dne 18. 12. 2014 (N 234/75 SbNU 607) a sp. zn. I. US 354/15 ze dne 19. 11. 2015

(N 198/79 SbNU 251)].

14. V projednavaném pripadé podala stézovatelka dovolani s tim, Ze krajsky soud postupoval podle
jejiho nazoru nespravné, kdyz posoudil najemni smlouvu jako absolutné neplatnou (resp. ztotoznil se
se stejnym nazorem méstského soudu). Ve svém dovolani odké4zala stéZovatelka na nélez sp. zn. I. US
2447/13 a dovodila, ze i v jeji véci mél krajsky soud dat prednost takovému vykladu predmétné
smlouvy, aby dovodil jeji platnost, nikoliv neplatnost. Rozhodnuti krajského soudu je sice v souladu s
dosavadni rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu, nicméné jeho rozhodnuti (a tedy i judikatura
Nejvy$siho soudu samotného) nebylo podle stéZovatelky v souladu s nélezovou judikaturou Ustavniho
soudu, a proto rovné? judikatura Nejvy$siho soudu vyZaduje revizi. I podle samotné Ustavy (&l. 89
odst. 2) totiz plati, Ze vykonateln& rozhodnuti Ustavniho soudu jsou zdvazna pro vSechny orgény a
osoby.

15. Na tyto namitky stézovatelky vSak Nejvyssi soud v ustavni stiznosti napadeném rozhodnuti - jak
je patrno i z rekapitulace odiivodnéni jeho rozhodnuti u¢inéné shora - vibec nereagoval. Toliko
poznamenal, Ze dovolani stézovatelky neni pripustné, nebot rozhodnuti krajského soudu je ve svych
dusledcich odrazem ustélené rozhodovaci praxe, pricemz Nejvyssi soud nemd divod se od ni
odchylovat. Co se vécného posouzeni tyka, ztotoznil se Nejvyssi soud s tim, ze predmétna smlouva je
pro chybéjici podstatné nalezitosti neplatnd (srovnej rekapitulaci jeho oduvodnéni shora).

16. Takto vSak Nejvyssi soud pri hodnoceni stézovatel¢ina dovolani postupoval i presto, ze podle
nalezové judikatury Ustavniho soudu [srov. napr. nalez sp. zn. III. US 1594/16 ze dne 1. 11. 2016 a
zejména stanovisko pléna sp. zn. Pl. US-st. 45/16 ze dne 28. 11. 2017 (460/2017 Sb.)]
ustavnékonformni vyklad pripustnosti dovolani podle § 237 o. s. I. vyzaduje, aby bylo jako pripustné
posouzeno dovolani proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci fizeni konci,
zavisi-li napadené rozhodnuti na vyreseni otdzky hmotného nebo procesniho prava vztahujici se k
ochraneé zakladnich prav a svobod, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, popt. i Ustavniho soudu, nebo jde o otdzku, kterd v rozhodovani
dovolaciho soudu, popi. Ustavniho soudu dosud nebyla vyresena nebo je dovolacim soudem
rozhodovéana rozdilné anebo je rozhodovéna dovolacim soudem odchylné i po rozhodnuti Ustavniho
soudu, anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otdzka posouzena jinak, neni-li dosud o ni
rozhodnuto vykonatelnym rozhodnutim Ustavniho soudu. Je také nepripustné, aby obecné soudy pii
rozhodovani nerespektovaly existenci jiného pravniho nazoru Ustavniho soudu, nebot to s ohledem
na postaveni Ustavniho soudu jako soudniho orgdnu ochrany tstavnosti podle ¢l. 83 Ustavy znamena
soucasné nerespektovani jak povinnosti poskytovat ochranu zékladnim pravim a svobodam ve
smyslu ¢&l. 4 Ustavy, tak vazanosti vykonatelnym rozhodnutim Ustavniho soudu podle ¢l. 89 odst. 2
Ustavy. Tomuto pozadavku piitom zjevné Nejvy$si soud nedostal, nebot stéZovatelkou v dovoldni
vznesenou namitku kolize rozsudku krajského soudu se shora citovanym néalezem sp. zn. I. US



2447/13 viibec netesil, byt je i podle ndzoru Ustavniho soudu v dané véci divodna.

17. Ustavni soud totiZ v opakované citovaném nélezu sp. zn. I. US 2447/13 vyslovné uzavrel, Ze soud
(a nejen ten) musi pri interpretaci smluv zvolit takovy vyklad, ktery nezaklada neplatnost smlouvy
pred vykladem, ktery neplatnost smlouvy zakladd, jsou-li oba vyklady mozné. Je tak podporovan
princip autonomie ville smluvnich stran, povaha soukromého préava a s tim spojenad hospodarsko-
spolecenské funkce smlouvy. V soukromopravni sfére proto ne kazdy rozpor se zdkonem ma za
nasledek absolutni neplatnost pravniho ukonu. Smyslem ochrany legality v soukromopravni sfére
totiZ podle Ustavniho soudu neni jen ochrana verejného zdjmu, ale predev$im ochrana
soukromopravniho vztahu. Proto je nutné vykladat ustanoveni o neplatnosti pravnich tikonu pro
rozpor se zakonem restriktivné, a nikoli extenzivné. Opacéna interpretace by byla v rozporu s ¢l. 4
odst. 4 Listiny, podle kterého pri pouzivani ustanoveni o mezich zakladnich prav a svobod (v tomto
pripadé smluvni volnosti stran) musi byt Setreno jejich podstaty a smyslu a pripadna omezeni
nesméji byt zneuzivéna k jinym ¢eliim, neZ pro které byla stanovena [srov. nalez Ustavniho soudu
ze dne 6. 4. 2005 sp. zn. II. US 87/04 (N 75/37 SbNU 63)].

18. Rovnéz v nélezu sp. zn. I. US 436/05 ze dne 10. 7. 2008 (N 129/50 SbNU 131), na ktery
stézovatelka ostatné také poukazuje, je uvedeno, ze "pokud jde o interpretaci smlouvy, je nutno
vychéazet z toho, ze vile Gcastnikt smlouvy hraje pri jejim vytvareni a jeji interpretaci zasadni roli.
Jak ostatné Ustavni soud dovodil ve své judikature, pravni formalismus organti vefejné moci a jimi
vznasené prehnané naroky na formulaci smlouvy nelze z ustavnépravniho hlediska akceptovat, nebot
evidentné zasahuji do smluvni svobody obc¢ana, vyplyvajici z principu priority ob¢ana nad statem, jak
je upraven v ¢l. 1 Ustavy a z principu smluvni volnosti ve smyslu ¢l. 2 odst. 4 Ustavy a v
korespondujicim ustanoveni ¢l. 2 odst. 3 Listiny [viz napt. nalez sp. zn. I. US 331/98 ze dne 12. 6.
2000 (N 86/18 SbNU 233, 241)]. Tomu odpovidaji také direktivy, které zdkonna uprava dava soudci
pri vykladu smluvnich ustanoveni, kdyz se jednoznaCné stanovi priorita skutecné vile GcCastniku
smlouvy nad formalnim projevem této vile. [...] Text smlouvy je toliko prvotnim priblizenim se k
vyznamu smlouvy, ktery si chtéli jeji iCastnici svym jedndnim stanovit. Doslovny vyklad textu
smlouvy muze, ale nemusi byt v souladu s vuli jednajicich stran. Sméruje-li viile smluvnich stran k
jinému vyznamu a podari-li se vili u¢astnikli procesem hodnoceni skutkovych a pravnich otézek
ozrejmit, mé shodnd vile ucastniki smlouvy prednost pred doslovnym vyznamem textu jimi
formulované smlouvy. Viile je vnitinim stavem jednajici osoby, ktery neni bezprostredné pristupny
interpretovi pravniho ukonu a neni interpretem tohoto pravniho ikonu poznatelny. Na vuli je proto
nutno usuzovat z vnéjsSich okolnosti spojenych s podpisem a realizaci smluvniho vztahu, zejména
okolnosti spojenych s podpisem smlouvy a naslednym jednénim ucastnikll po podpisu smlouvy. Jinak
receno, objektivni pravo, ackoliv upravuje zakladni argumenty a metody vykladu smluv a jinych
pravnich tikontl, nejen ze nepodava Uplny vycet argumentu a principu, k nimz ma soud pri vykladu
smluv prihlizet, ale nestanovi ani jednozna¢nou formou vzajemné vztahy mezi jednotlivymi
interpreta¢nimi pravidly. Soud musi prihlizet ke vzajemnym vztahtim jednotlivych v ivahu
pripadajicich argumenti a jejich roli v konkrétnim piipadé vyvazit s ohledem na specifika dané
kauzy, a nikoliv tato kritéria aplikovat mechanicky. Takovyto pristup je zaroven pristupem moderni
judikatury, ktera postupné nahrazuje formalné legalisticky pohled na pravo pohledem, kterym
soudce usiluje poskytnout nejlépe vyargumentovanou odpovéd na pravni a skutkové otazky, které
pred néj strany sporu stavi. Dal§im zdkladnim principem vykladu smluv je priorita vykladu, ktery
nezaklada neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li
mozné oba vyklady. Je tak vyjadren a podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha
soukromého prava a s nim spojena spolecenska a hospodarska funkce smlouvy. Neplatnost smlouvy
ma byt tedy vyjimkou, nikoliv zadsadou. Neni tedy ustavné konformni a je v rozporu s principy
pravniho stéatu, vyvérajicimi z ¢l. 1 Ustavy, takova praxe, kdy obecné soudy preferuji zcela opa¢nou
tezi, uprednostnujici vyklad vedouci k neplatnosti smlouvy pred vykladem neplatnost smlouvy
nezakladajicim."



19. Zalozily-li proto obecné soudy své zavéry o absolutni neplatnosti najemni smlouvy v dané véci v
zésadé pouze na Gvaze, ze najemni smlouva postrada podstatnou nalezitost, jiz je ujednani o zpusobu
vypoctu najemného a uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu (Ci jejich vyse), pak takovy vyklad
podle Ustavniho soudu nemiize obstat. Ustavni soud nezpochybniuje judikaturu, podle niZ piimo ze
smlouvy, ma-li se jednat o smlouvu najemni, musi byt podle ustanoveni § 686 zakona 40/1964 Sb.
patrny zpusob vypoc¢tu ndjemného a thrad spojenych s uzivanim bytu (resp. jejich vySe). Takovou
podminku predmétna smlouva v pravé projednavaném pripadé zjevné nesplnovala. Na druhou stranu
oviem Ustavni soud neprehlédl, Ze stéZovatelka jiz ve svém od{ivodnéni odporu k platebnimu
rozkazu [srov. €. 1. 36] podrobné uvedla, z jakych polozek, véetné jejich vyse, je ¢astka 800 K¢
slozena [srov. text sporné najemni smlouvy na €. . 7]. Z vypoctu stézovatelky [relevantnimu k roku
2014] pritom vyplynulo, Ze thrada za plnéni spojena s uzivanim bytu predstavuje ¢astku 753 K¢ a
najem predstavoval ¢astku 47 K¢. V této souvislosti pak nelze prehlédnout, ze ani Zalobce ve svém
vyjadreni k odporu k platebnimu rozkazu stézovatelky tyto tidaje primo nezpochybnil. Za tohoto
stavu lze potom uvaZovat podle Ustavniho soudu i tak, Ze vy$e thrady spojené s uzivanim bytu
(véetné eventuélni vy$e najemného) je minimalné na zékladé vypoctu zjistitelnd, nicméné ani Ustavni
soud nehodnoti - a necinily tak ani obecné soudy, kdyz pro né bylo dostacujici zjisténi nedostatku
podstatnych ndlezitosti - zda skutecné stézovatelkou hrazena castka 800 K¢ (nebo dokonce c¢astka
600 K¢ odpovidajici trictvrtinovému podilu Zalobce na nemovitosti) v sobé reédlné - jiz vzhledem ke
své vysi - ndjemné obsahuje.

20. Ustavni soud se dale domnivd, Ze obecné soudy v napadenych rozhodnutich dostate¢né
nezohlednily specifi¢nost skutkovych okolnosti rozhodovaného pripadu. Diim, v némz se byt uzivany
stézovatelkou nachazi, byl totiz v predmétném obdobi obyvan osobami pribuznymi ¢i Cleny jejich
rodin. Nelze rovnéz prehlizet, ze spoluvlastnikem domu je vedle zalobce i dcera stézovatelky se svym
idealnim podilem ve vySi jedné ¢tvrtiny, kdy v darovaci smlouveé [srov. €. l. 6] uzavrené mezi Ing. J.K.
(matku stézovatelky a zalobce a ve vztahu ke stézovatelce téz pronajimatelem) a zalobcem a dcerou
stézovatelky Mgr. L.F. (jako obdarovanymi) je vyslovné uvedeno, ze dcera stézovatelky je opravnéna
uzivat (jako spoluvlastnik nemovitosti) byt uzivany stézovatelkou. Tuto skutecnost opét
nezpochybnuje ani sdm zalobce, byt se pozastavuje nad tim, ze predmeétny byt presahuje svou
podlahovou plochou podil ideélni jedné ctvrtiny nalezejici podle darovaci smlouvy dceri stézovatelky,
kdyz prioritnim argumentem je pro néj ovSem skutec¢nost, ze Mgr. 1. F. byt stejné nemuze kvuli
stézovatelce uzivat.

21. K argumentaci vedlej$iho uéastnika obsazené v jeho vyjadreni pak Ustavni soud jesté dodava, Ze
- odhlédne-li od okamziku zavedeni prispévku na bydleni do pravniho rddu Ceské republiky jako
takového - jednou z podminek jeho ¢erpani je mimo jiné ndjemni vztah najemce k bytu nebo domu.
Néajemni smlouva je pak z podstaty véci titulem k uzivani bytu (domu). Tvrzeni vedlejsiho Gcastnika v
jeho vyjadreni naznacujici, ze ic¢elem "najemni smlouvy" bylo jen ziskani prislusné socialni davky,
pak toto podle Ustavniho soudu nepodporuje Zadné skutkové zjisténi ve véci u¢inéné. Navic vedlejsi
ucastnik napriklad nevysvétluje - nahlizeno jeho logikou - pro¢ by v takovém pripadé bylo v zajmu
smluvnich stran "najemni smlouvy", aby celkova ¢astka hrazend za uzivani bytu byla takto nizka a
aby se ani v priibéhu doby neménila. Dovozuje-li totiZ vedlejsi i¢astnik dale, Ze nalez sp. zn. I. US
2447/13 na véc stézovatelky pouzit nelze, pak se nevyporadal s tim, Ze i tehdy byla ndjemni smlouva
vyloZena - stejné jako nyni - pro chybéjici podstatné nalezitosti jako absolutné neplatna. Vyse pritom
bylo ukazano, Ze predmétna smlouva mize byt minimélné platnou smlouvu o vypujc¢ce bez ohledu na
to, zda by se nalezitosti ndjemni smlouvy v jejim ramci daly dovodit. V této souvislosti rovnéz neni
spravny nazor Nejvyssiho soudu, Ze ve véci sp. zn. I. US 2447/13 mohla byt neplatnost zpochybnéna
jen proto, Ze podstatné nalezitosti ndjemni smlouvy bylo 1ze dovodit ze smlouvy predchozi. Takovéto
zavéry totiz podle nyni rozhodujiciho senatu Ustavniho soudu z citovaného nalezu neplynou [srov. k
tomu i jen odst. 12 cit. nalezul.
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22. Jak vidno ze shora uvedenych skutec¢nosti, predmétnou smlouvu - byt by i obsahovala vSechny
podstatné nalezitosti vyzadované zakonem - nebylo a neni mozné nazirat prizmatem bézného
najemniho vztahu, kdyz tato po dlouhou dobu (zejména béhem zivota matky stézovatelky a zalobce)
plnila svuj specificky spole¢ensko-socialni ucel. Je tedy zrejmé neprimérené hodnotit ji pro chybéjici
nélezitosti jako absolutné neplatnou a dovozovat z toho dokonce bezdivodné obohaceni na strané
stéZovatelky poméfované nadto obvyklym néjemnym (sic!). Pravé uvedené zavéry Ustavniho soudu
pritom mif{ proti idajnému bezdivodnému obohaceni na strané stézovatelky (tvorici v fizeni, z
néhoz vzedla tstavni stiznosti napadena rozhodnuti, pfedmét sporu). Zalobce se totiZ v fizeni pred
obecnymi soudy nepokusil vysvétlit, pro¢ jako pravni nastupce své matky "najemni smlouvu"
uzavrenou na dobu neurcitou nevypovédél, mél-li za to, ze najemné, resp. thrady spojené s uzivanim
bytu, nejsou dostateéné. Sam zalobce naopak predmétnou smlouvu takika az do smrti své matky
(listopad roku 2012) akceptoval, kdy stézovatelka naopak jim pripravenou novou najemni smlouvu z
roku 2009 podle jeho vlastniho tvrzeni odmitla. AZ poté - v dubnu roku 2012 (zde Ustavni soud
vychazi z udaju uvedenych v rozsudku Méstského soudu v Brné ze dne 20. tinora 2014, ¢.j. 14 C
75/2012-48, zalozeného na €. 1. 10 vyzadaného soudniho spisu) - zalobce pristoupil k jednostrannému
zvySeni ndjemného, jez vSak bylo pravé citovanym rozsudkem posouzeno jako neplatné. Teprve v
roce 2014 se pak Zalobce zacal domahat vydani bezduvodného obohaceni s tvrzenim, Ze "najemni
smlouva", kterou se stézovatelkou uzavrela jeji matka a kterou zalobce minimalné od roku 2008 jako
novy vlastnik nemovitosti akceptoval, byt v roce 2009 navrhoval jeji zménu, je pro nedostatek
nalezitosti neplatna.

23. Ratio tohoto nélezu (a ani stéZovatelkou odkazovaného nalezu sp. zn. I. US 2447/13) ptitom jisté
nespociva v tom, ze by mél byt zalobce bez dalSiho predmétnou "ndjemni smlouvou" déle vazan,
nicméné to, co si jeji ucastnici (resp. jejich pravni predchudci) dohodli, by mély soudy - jak jiz bylo
receno - posuzovat jako platné, kdyz takovy vyklad je v daném pripadé mozny a nutny. To vSak nic
nemeéni na tom, ze Ucastnici smlouvy mohou smluvni ujednani zmeénit, anebo své vztahy zalozené
smlouvou ukoncit.

24. Pro uplnost Ustavni soud dodavé, Ze nepovaZuje za zcela jednozna¢ny ani zavér méstského
soudu, pokud tento uzavrel, Ze na posuzovany pripad nedopada s ohledem na ¢asovou ptisobnost
zékona 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen zakon 89/2012 Sb.")
jeho § 2238, podle néhoz plati, ze "[u]ziva-li ndjemce byt po dobu tri let v dobré vire, Ze najem je po
pravu, povazuje se ndjemn{ smlouva za F4dné uzavienou". Komentérova literatura [srov. HULMAK,
Milan - KABELKOVA, Eva. § 2238 (Dobra vira njemce). In: HULMAK, Milan a kol. Ob¢ansky zdkonik
VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast. 1. vydéani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 350 a srov.
BAJURA, Jan - SALAC, Josef § 2238 (Fikce fddného uzavreni ndjemni smlouvy). In: Svestka, Jif{ a kol.
Obcansky zakonik: Komentar. Svazek 5, [Relativni majetkova prava]. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s.
1179] totiz vyslovné zastava opacné stanovisko. Podle citovanych autoru méa ustanoveni § 2238
zakona 89/2012 Sh. k ndjemnim smlouvam uzavrenym podle zakona 89/2002 Sh. jen omezeny
vyznam, nebot duvody neplatnosti byly v nové pravni upravé podstatné omezeny. Naopak princip
ochrany dobré viry ndjemce a jeho prava bydleni je treba vztdhnout i na smlouvy uzavrené podle
zakona 40/1964 Sh. Otazky vzniku ndjmu se tak sice podle § 3074 odst. 1 zdkona 89/2012 Sh.
posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu (tedy v tomto pripadé podle zdkona 40/1964 Sb.),
nicméné s ohledem na dobrou viru a ochranu prava bydleni ndjemce se za splnéni podminek podle §
2238 zékona 89/2012 Sh. povazuji za radné uzavrené najemni smlouvy, jez by byly podle predchozi
pravni upravy ztizeny absolutni neplatnosti. Rovnéz touto otazkou se proto obecné soudy musi v
dalsim rizeni zabyvat.

25. Ustavni soud v ndvaznosti na vy$e uvedené uzavird, ze obecné soudy porusily stéZovatel¢ino
pravo na soudni ochranu a spravedlivy proces. Porusily také - byt to stéZovatelka vyslovné nenamita -
jeji vlastnické pravo podle ¢l. 11 Listiny, jelikoz ¢astka predstavujici podle obecnych soudl
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bezduvodné obohaceni stézovatelky, jiz méla uhradit zalobci, se uz jen vzhledem ke své vysi citelné
dotyka jeji majetkové sféry. Ustavni soud proto tstavni stiznosti vyhovél a napadena rozhodnuti
podle ustanoveni § 82 odst. 3 pism. a) zdkona 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, zrusil (viz také bod
64 cit. stanoviska Pl. US-st. 45/16 ze dne 28. 11. 2017). Takto rozhodl bez ustniho jednéni, nebot mél
za to, Ze od ného nelze o¢ekavat dalsi objasnéni véci (§ 44 zékona o Ustavnim soudu).

26. Cést ustavni stiznosti, forméalné brojici rovnéz proti vyrokové ¢asti I. napadeného rozsudku
méstského soudu (avak bez jakékoliv argumentace), Ustavni soud odmitl pro nepiipustnost podle
ustanoveni § 43 odst. 1 pism. e) zadkona o Ustavnim soudu, jelikoZ proti této vyrokové ¢asti
stézovatelka nepodala odvolani, takze nevyuzila vSechny prostredky k ochrané prava, které ji pravni
rad poskytuje (§ 75 odst. 1 cit. zdkona).

DalSi clanky:

e Neopravnend stavba

« Incidencni spory

e Sprévce pozustalosti

 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)
 Zdravotnictvi (exkluzivné pro predplatitele)

o Zména okolnosti (exkluzivné pro predplatitele)

e Rozhod¢i rizeni

e Spréavce pozustalosti

e Reorganizace
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