Pridvo na soudni a jinou pravni ochranu
Byty, nebytové prostory
Pravo vlastnit majetek, nabyvani majetku
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Ustanoveni § 706 odst. 1 obcanského zdkoniku omezuje smluvni
volnost vlastnika bytového domu v uZ?ivani jeho vé&ci. U&elem tohoto
rozsdhlého omezeni Jje ochrana faktickych né&jemnikl, které pojila
s ndjemcem velmi 1Uzk& vazba, coZ se mj. projevilo tim, Ze s nim
trvale Zili p¥ed Jjeho smrti, a kteti se tak spoléhali na
zajidténost své potteby a nemohou Jji "ze dne na den" uspokojit
jinak. Toto omezeni v3ak nesmi byt zneuZivdno k Gdellm jinym,
nap¥. k zisk&ni vyhodného Dbydleni udelovym jedndnim, jeZ naplni
dikci, ale nikoli el omezujiciho ustanoveni.

Z hlediska ¢&l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 odst. 1 Listiny Ije
nepfipustné, aby wustanoveni § 706 odst. 1 obdanského zdkoniku
poskytovalo ochranu zde vyjmenovanym p¥ibuznym né&jemnika, kte¥i
tuto vyjimeénou moZnost vyuziji v rozporu s Uzce vymezenym ulelem
tohoto ustanoveni. Soudy jsou ustavné zavazany pellivé provérovat,
zda osoba tvrdici splnéni podminek pfechodu ndjmu nezneuZiva zakon
na Gjmu vlastnika.

Ustavni soud Ceské republiky rozhodl dne 1. &ervna 2005
v sendtu mimo Gstni jedndni Dbez pritomnosti Gc¢astnikd ve véci
Ustavni stiZnosti R. K. a V. S., =zastoupenych JUDr. E. P.,
advokatkou, proti usneseni NejvyssSiho soudu CR ze dne
7. 10. 2004, ¢. Jj. 26 Cdo 429/2004-93, proti rozsudku Meéstského
soudu v Praze ze dne 3. 4. 2003, ¢. j. 22 Co 58/2003-72, a proti
rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 27. 11. 2002, sp. zn.
11 C 6/2002, takto:

I. PoruSenim prava na spravedlivy proces garantovaného
¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prév a svobod, do$lo usnesenim
Nejvy33iho soudu CR ze dne 7. 10. 2004, &. j. 26 Cdo 429/2004-93,
rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 3. 4. 2003, ¢&¢. Jj. 22 Co
58/2003-72, a rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne
27. 11. 2002, sp. zn. 11 C 6/2002, i k porusSeni zdkladniho préava
stéZovateltt na ochranu vlastnictvi garantovaného ¢l. 11 odst. 1
Listiny zakladnich prév a svobod.

II. Proto se tato rozhodnuti rusi.

Odtvodnéni

I.

Ustavni stiZnosti podanou dne 4. 1. 2005 se sté&Zovatelé
domdhali zruSeni ve vyroku wuvedenych rozhodnuti vydanych ve véci,
v niz byla zamitnuta Jjejich Zaloba na vyklizeni Dbytu sméfujici
proti vnucce zem¥elé ndjemnice, kterd tvrdila a prokazovala
prechod najmu (§ 706 odst. 1 obcanského zdkoniku). StéZovatelé
namitali, Ze svrchu uvedenymi rozhodnutimi bylo poruseno jejich
zdkladni prévo na spravedlivy proces garantované ¢l. 36 odst. 1
Listiny zakladnich prév a svobod (dadle "Listina"), prévo na rovné
postaveni GCastnikd tizeni, garantované ¢l. 37 Listiny, jakoz



i prévo vlastnické, garantované ¢l. 11 odst. 1 Listiny a porusSen
m&l byt i &lanek 90 Ustavy CR. Ustavni stiZnost byla podana véas
(§ 72 odst. 3 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni
pozdé&jsich predpist, dale "zakon Ustavnim soudu") a spliiovala
i daldi podminky projedndni predepsané zakonem o Ustavnim soudu.

Podstata Ustavni stiZnosti spocivala v ndmitce stéZovatelf,
Ze obecné soudy v dané véci aplikovaly a interpretovaly ust.
§ 706 odst. 1 obcanského =zakoniku natolik extrémné, Ze tim
porusily jejich prévo na spravedlivy proces a zasdhly do jejich
vlastnického prava. Obecné soudy rozhodly na zdkladé nazoru, ktery
zcela odporuje smyslu zdkona. StéZovatelé upozornili, Zze vypoveédi
svédkll, ani dalsi okolnosti (nemoZnost dorucovat do bytu zasilky
po dobu tvrzeného souziti v byté, rozpor mezi tvrzenim Zalované
a pisemnym Ukonem opravnéné néjemkyné ohledné terminu vedeni
spolec¢né domacnosti) nepotvrdily vedeni spoleéné domacnosti. Neni
ani prokédzadna existence souhlasného amyslu Zit ve spolecné
domécnosti, jak to poZaduje judikatura Nejvyssiho soudu CR (zde
odkdzali na rozhodnuti =ze dnt: 30. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon
1826/96, 14. 6. 2000, sp. zn. 26 Cdo 71/99 a 15. 11. 2000, sp. zn.
26 Cdo 719/99). Vyklad ust. § 706 odst. 1 obcanského zadkoniku je
ustédleny a pro prechod ndjmu vyzaduje naplnéni znaku trvalosti
a vyzaduje se zjisténi objektivnich okolnosti svédc¢icich
o souhlasném Umyslu najemce a spoluzijici osoby Zit v trvalém
spolecCenstvi, coz vsak v daném pripadé nebylo splnéno, protozZe
pavodni néjemkyné podala Zz&dost o umisténi do domova dichodct,
kterou nevzala zpét. Soudy tim, Ze se odchylily od ustéleného
vykladu, ktery aplikuji p¥i rozhodovani v obdobnych pt¥ipadech,
porudily princip préavni jistoty a predvidatelnosti prava. Zadost
o umisténi do domova dtchodct podand pfedtim, neZ Zalovanad zacala
tvrdit, Ze s puvodni né&jemkyni vede spolec¢nou domécnost, svédci
o tom, Ze existoval Umysl vést spolec¢nou domécnost pouze do doby
umisténi do domova dichodct, tedy nikoli po dobu neomezenou. Soudy
tak porusily nejen hmotné préavo, ale i kautely spravedlivého
procesu vyplyvajici =z Ustavy CR a Listiny. Vytvo¥ily tak pravni
stav, ktery stéZovatellm brani uzivat jejich majetek a svobodné
rozhodovat o véci, kterou vlastni.

Ustavni soud si vyZadal spis Obvodniho soudu pro Prahu 2, sp.
zn. 11 C 6/2002, z néhoz zjistil nésledujici skutecnosti.
Rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 27. 11. 2002 (11
C 6/2002) Dbyla =zamitnuta Zaloba stéZovateld na vyklizeni bytu
nachédzejiciho se v jimi vlastnéném domé€. Soud dospeél k zavéru, zZe
provedené dikazy (jez jsou konstatovany souhrnné - str. 2 odst. 2
rozsudku) prokazuji, Ze Zalovand zila se svou babickou v den jeji
smrti wve spole¢né domécnosti, "a to po dobu nejméné zidkonem
stanovenou". Pro soud nebyl rozhodujici fakt, Ze plvodni nédjemkyné
byla posledni pulrok pred svou smrti hospitalizovéna v ruznych
nemocnicich, odkud odchadzela o vikendech na propustky, ale za
rozhodujici projev umyslu povazZoval (stéZovateli pfedlozZeny) dopis
zemtelé =ze dne 10. 8. 2001, ve kterém stéZovatellm vysvétluje
dtvody svého rozhodnuti, coz podle soudu nemtzZe zvratit ani
negativni stanovisko pronajimateld ze dne 24. 9. 2001 (pozn.: zde
stézovatelé uvedli, Ze zjistili, Ze Zalovana v byté nezije). Soud
zdliraznil, Ze pro naplnéni podminky pfechodu ndjmu (§ 706 odst. 1
ob¢. z.) postac¢i existence trvalého souziti v den smrti. Proto
povazoval za nerozhodné rozporné vypovédi svédkl a za rozhodny
povazoval pisemny projev vule plGvodni nédjemkyné. Vyjadfeny umysl
byl podle soudu nésledné naplnén v dobé, kdy byla zem¥eld na
propustku doma.



Rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 3. 4. 2003 (22 Co
58/2003) Dbyl potvrzen vysSe uvedeny rozsudek obvodniho soudu.
Méstsky soud nepovazZoval za davodné odvolaci namitky stézZzovatelu,
podle nichZ Jjsou ve vypovédich svédkd rozpory, které stejné jako
dalsi diskrepance stézovatelé podrobné rozebrali. Za nerozhodnou
povazoval soud i Zadost zemfelé o umisténi do domova dichodct
evidovanou od 5. 4. 2000, kdy c&¢ekaci doba <¢inila 8 let. Odvolaci
soud souhlasil se skutkovymi i préavnimi =zavéry nalézaciho soudu.
Konstatoval, Ze u skupiny osob, k niz pat¥i i Zalovanéa, postaci
pouhé spolecéné bydleni. Spottrebni spolelenstvi se nevyzaduje.

Usnesenim Nejvy33iho soudu CR =ze dne 7. 10. 2004 (26 Cdo
429/2004) Dbylo odmitnuto dovolani stéZovatell proti rozsudku
M&stského soudu, nebot Nejvy38i soud CR nepovaZoval za otézku
zdsadniho préavniho vyznamu, zda 1 pfes podanou Za&dost o umisténi
do domova dtchodcti, je stdle naplnén znak trvalosti umyslu Zit ve
spolecné domacnosti. Nejvyssi soud dospél k zavéru, Zze stézovatelé
zpochybriuji skutkovy zavér soudt, ktery vSak dovolaci soud nemtze
zm&nit. Za skutkovou namitku Nejvy$si soud CR rovn&Z povaZoval
argument stézZovatell, Ze predmétnd otédzka byla YeSena v rozporu se
stézovateli oznacenou judikaturou.

K vyzvé se k Ustavni stizZnosti vyjadril Méstsky soud v Praze
prostf¥ednictvim predsedkyné senatu JUDr. E. A., kterd pro absenci
spisu a pro c¢asovy odstup odkdzala na odavodnéni svého rozhodnuti.
Upozornila nicméné&, Ze i Nejvy33i soud CR konstatoval, Ze podané
z4dost o umistnéni do domova diichodctt je pouze Jjednou
z okolnosti, kterou je tfreba hodnotit v kontextu okolnosti
ostatnich. Poda-1i z&jemce takovou zZé&dost, nelze Dbez dalsSiho
uzavtit, Ze pozdéji nemtZe mit Umysl zalozit a vést s jinou osobou
trvale spolec¢nou domacnost, nebot otdzka néstupu do domova
diichodctt je nejistéd, protoze na prijeti neni pravni ndrok
a vzhledem k c¢ekacim lhutém byva obvyklé, Ze takova Zadost byva
podavana se znaénym cCasovym pfedstihem pro ptripad skutecné
potfeby. Predsedkyné sendtu rovnéz odmitla, ze Dby se dané
rozhodnuti odchylilo od posuzovadni jinych obdobnych ptipadt a Ze
by tim byl poruSen princip préavni Jjistoty. Proto navrhla zamitnuti
Ustavni stiZnosti.

K vyzvé se k Ustavni stiZnosti vyjad¥il Nejvyssi soud CR
prostfednictvim predsedkyné sendtu JUDr. V. K., kterd sdélila, Ze
namitky obsaZené v uUstavni stizZnosti nejsou zplsobilé zpochybnit

soulad rozhodnuti dovolaciho soudu se zdkladnimi préavy ¢&i
svobodami stéZovatelt. Nepfripustnost dovolani neumozinovala
NejvysSsSimu soudu CR prezkum vécné spravnosti napadeného
rozhodnuti. Proto se nevyjadtoval ani k wvykladu wust. § 706
odst. 1 obcanského z&koniku. Predseda sendtu Obvodniho soudu pro
Prahu 2 JUDr. 1I. K. pouze konstatoval, Ze se k Gstavni stiZnosti

nevyjadri.

Podle ust. § 44 odst. 2 zdkona mtZe Ustavni soud se souhlasem
ucastnik® upustit od ustniho jednédni, nelze-11i od tohoto jednéni
o&ekdvat dalsi objasn&ni vé&ci. U&astnici souhlas poskytli a od
ustniho jednéni Dbylo upusSténo. Vedlej$i ucastnice se svého
postaveni vzdala.

IT.
Ustavni soud dospé&l k zavéru, e Ustavni sti¥nost je davodna.

Ustavni soud ustdlené& judikuje, Ze jeho Gkolem je jen ochrana



ustavnosti a nikoliv "bézné" zdkonnosti (1. 83 Ustavy CR).
Ustavni soud neni povoldn k pfezkumu aplikace "jednoduchého" prava
a maze tak ¢init Jjen tehdy, JjestliZe soucasné shledd porusSeni
zdkladniho préava ¢i svobody, protoze zakladni préva a svobody
vymezujili nejen rémec normativniho obsahu aplikovanych pravnich
norem, nybrz také rédmec Jejich ustavné konformni interpretace
a aplikace. Podle wustélené judikatury Ustavniho soudu se prostor
pro jeho kasac¢ni rozhodnuti otevird tam, kde jsou pravni zavéry

obecnych soudd v extrémnim nesouladu s uc¢inénymi skutkovymi
zjisténimi (srov. nélez =ze dne 20. 6. 1995, sp. zn. III. Us
84/94, in Sbirka nalez® a usneseni Ustavniho soudu - "Sb. n. u.",

sv. 3, str. 257 nebo rozhodnuti ze dne 2. 9. 1999, sp. zn. IITI. Us
314/99, in Sb. n. u., sv. 15 str. 143), protoZe takovéd rozhodnuti
jsou v rozporu s pravem na spravedlivy proces. DalSim davodem pro
zruSeni rozhodnuti obecného soudu mtZe byt zjisténi, Ze se opira
o Ustavné nesouladny vyklad zdkona. Rozhodovani obecnych soudt se
nesmi uskutecrniovat v jakémkoli zdkonném ramci, nybrz Jjen
v Ustavné konformnim zakonném ramci. Aplikace soukromoprdvni normy
nerespektujici vyza¥ovani UGstavnich principd vede k porusSeni
zdkladniho préva ¢i svobody soudem, byt se zadkladni prava ve
vztahu mezi uc¢astniky neuplatrnuji ptrimo.

Na zakladé projedndvané tustavni stiZnosti byl Ustavni soud
povolan rozhodnout, zda obecné soudy extremni interpretaci ust.
§ 706 odst. 1 obcanského zdkoniku nezasdhly do vlastnického préava
stéZovatelli, garantovaného ust. ¢l. 11 odst. 1 Listiny, kterému
také nebyla v rozporu s ¢l. 36 odst. 1 Listiny poskytnuta soudni
ochrana.

Podle obc¢anského zdkoniku plati, Ze: "JestliZe ndjemce zemfe
a nejde-11 o byt ve spolecném ndjmu manzZell, stéavaji se
nadjemci...jeho déti, wvnuci, rodic¢e, sourozenci, =zet a snacha,
kteri prokazi, Ze s nim zili v den Jjeho smrti ve spolecné
domécnosti a nemaji vlastni byt." (S 706 odst. 1 véta prvni obc.
z.). Z ustavniho hlediska je toto zdkonné ustanoveni nutno chépat
jako wustanoveni omezujici vlastnické préavo, které je Ustavné
zakotveno v ¢l. 11 odst. 1 Listiny. Listina pro vyklad ustanoveni
omezujicich =zakladni prava ¢&i svobody stanovi UGstavni limit
v ¢l. 4 odst. 4: "P¥i pouzivéani ustanoveni o mezich z&kladnich
prav a svobod musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu. Takovéa
omezeni nesméji byt zneuzivadna k Jjinym uceltm, neZ pro které byla
stanovena." Soucédsti vlastnického préava je nepochybné jednoduchym
prévem garantovand moznost vlastnika véc wuzivat podle své uvahy
a vtle, nekoliduji-1li se zadkonnym zadkazem (&¢l. 2 odst. 1 Listiny).
Obsahem né&jemniho vztahu Jje v zasad€ doclasné prenechani uzivani
v&ci (zde bytu) =za Gplatu. Ustanoveni § 706 odst. 1 obdanského
zdkoniku omezuje smluvni volnost vlastnika Dbytového domu
v uZ?ivani jeho vé&ci. U&elem tohoto rozsidhlého omezeni je ochrana
faktickych né&jemnikti, které pojila s ndjemcem velmi tGzkd vazba,
co? se mj. projevilo tim, Ze s nim trvale Zili pt¥ed Jjeho smrti,
a kte¥*i se tak spoléhali na zajidténost své pot¥eby a nemohou ji
"ze dne na den" uspokojit jinak. Toto omezeni vS8ak nesmi byt
zneuzivadno k Géellim Jjinym, nap¥. k ziskdni vyhodného bydleni
uCelovym jednadnim, jeZ naplni dikci, ale nikoli G&el omezujiciho
ustanoveni.

Stézovatelé se na obecné soudy obratili s cilem dosahnout

vyklizeni Dbytu, ktery méla fakticky uzivat vnucka puvodni
nadjemnice, kterd vsak podle jim dostupnych informaci s ptvodni
nédjemnici trvale nezila. Toto své tvrzeni dolozili névrhem jim

dostupnych dtkazt, kdy jak dakazy o uzivani bytu, tak svédecké



vypovedi osob Zijicich v domé ve své logické souvislosti
presveédéive prokazovaly ucelovost jednéni Zalované, v jejiz
prospéch prevazné svédcéily osoby Jji blizké. Ze spisu vyplyvéa, Ze
svédectvi, o néz se oprel obvodni soud, meéla vyjma svédkyné B.
(¢.1. 23, svédkyné ale urcuje za datum nastéhovani vnucky cerven
2001) povahu svédectvi, které podala osoba blizkd. Svédkyné N.
(¢.1. 31) je matkou Zalované, svédek N., (¢.1. 52) Jje druhem
stéZovatelky. Svédek K. (¢.l. 45), ktery podle vlastniho tvrzeni
p¥rimél Zalovanou "k legalizaci faktického stavu", a ktery na
rozdil od zalované tvrdi, Ze se Zalovand nastéhovala do bytu uZ na
jare 2001, se s babickou Zalované v roce 1996 "roze3el". Svédek
B., ktery meél potvrdit p¥itomnost pavodni néjemnice Dbéhem
propustek, nebyl vyslechnut (¢.1. 32 a ¢.1. 60). Za této situace
bylo t¥eba jednotlivé svédecké vypovédi diikladné rozebrat
a vyhodnotit, =zejména presné oznac¢it, které 1lze povaZovat za
vérohodné a které nikoli, s uvedenim dGvodd takového hodnoceni.
Jen tehdy mohl =zavér soudu dostat pozadavkim ¢l. 36 odst. 1
Listiny garantujicim pravo na spravedlivy proces, z hlediska jehoz
kautel mé& klicovy vyznam ust. § 157 odst. 2 o. s. ¥., které
umoznuje sledovat avahy soudu a pripadné jim oponovat
v pripadnych opravnych prostfedcich.

Podle soudu by bylo nepodstatné, 1 kdyby se eventualné
zjistilo, Ze zalovand se pristéhovala kratce pred smrti pavodni
ndjemnice. Tento zpusob hodnoceni dikazl s nadslednou mechanickou
subsumpci pod ustanoveni § 706 odst. 1 obcanského zdkoniku zcela
formalizuje podminky zde wuvedené. A zcela pomiji Uzce vymezeny
ucel tohoto wustanoveni, které Jje naopak treba interpretovat
v kontextu vyzafovani principu ochrany vlastnictvi (¢l. 11
odst. 1 Listiny). Tak doch&zi k poruseni ¢l. 4 odst. 4 Listiny.

Tuto vadu neodstranil ani odvolaci soud, ktery vychazel
z vypoveédi ptribuznych a ptréatel =zemfelé, JjeZz byli podle soudu
nejlépe informovani. Vypovédi sousedl o tom, e zem¥elou od léta
2001 v domé nevidali, dle méstského soudu nevyvraci uskutecniovani
trvalého souzZiti. Odvolaci soud sice konstatoval, Ze obvodni soud
vyslovné nevyhodnotil nesoulad ve vypovédich, avsSak poté uvedl, Ze
z kontextu odivodnéni rozsudku obvodniho soudu mé& vyplyvat, Ze
vypoveédi téchto svédkli obvodni soud nepovazoval za vérohodné. Ani
méstsky soud vSak neuvadi zadné diGvody, pro néz Dby dukazy
potvrzujici skutkové 1liceni stéZovateld mély byt nevérohodné.
Méstsky soud déle uvadi, Ze z odivodnéni obvodniho soudu vyplyva,
ze dikazy byly hodnoceny nejen kazdy zvlast, ale vSechny ve svém

souhrnu. Ani toto tvrzeni vs3ak neni nijak rozvedeno a soud
nevypotradal odvolaci namitky stéZovateltt (¢.1. 67), Vv nichzZ
upozorrovali na hluboké rozpory ve svédeckych vypovédich
podporujicich verzi zalované (rozpor v poctu propustek

z nemocnice, rozpory ve sveédky uvddéném datu nastéhovéni atd.).
Zavéry obvodniho a méstského soudu Jsou zaloZeny na souhrnnych

zjisdténich, coz je wvsSak z uUstavniho hlediska nepfipustné (srov.
napt¥. ndlez =ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. I. Us 336/2000 in Sb.
n. u., sv. 26, str. 143). Méstsky soud dale konstatoval, Ze zavér

soudu I. stupné o spotfebé plynu neni podloZen dtkazné, coZ tdajné
nemohlo zvrdtit z&vér o sprédvnosti napadeného rozhodnuti. Ani toto
konstatovani neni déle rozvedeno, ackoli soud prvniho stupné i na

zdkladé skutecCnosti, Ze odbér plynu byl standardni, mél za
prokazano, ze Zalovand fakticky Zila se svou babic¢kou. Do kontextu
tohoto zplsobu hodnoceni dikazli - z hlediska kautel spravedlivého
procesu zcela neptipustného - zapadd 1 zavér méstského soudu,

ktery k nédmitce existence za&dosti o prijeti do domova duchodct
pouze bez dalsiho konstatoval, Ze Dbyla poddna pfedtim, nezZ byl



pojat spoleény umysl Zit ve spolecné domacnosti a Zze cekaci doba
na umisténi je dlouha.

Ustavni soud konstatuje, ze tento pau8alni pristup
k hodnoceni dikazti nelze akceptovat u Zadného soudniho rozhodnuti.
Tim spiSe jej nelze akceptovat v pfipadé, kdy md byt takto nedbale
zjistény skutkovy stav podfazen pod ust. § 706 odst. 1 obcanského
zdkoniku, které jak bylo vyloZeno shora, vyznamné omezuje zakladni
vlastnické pravo stéZovatelll k bytu. Takovym postupem je poruSovan
nejen ¢l. 36 odst. 1 Listiny, ale cestou roz8i¥eni udelu ust.
§ 706 odst. 1 oblanského zakoniku (tj. v disledku nerespektovani
¢l. 4 odst. 4 TListiny) i &1. 11 odst. 1 IListiny, ktery poskytuje
na Gstavni Grovni ochranu vlastnickému préavu.

Nejvys3i soud CR ve svém rozhodnuti =ze dne 20. 2. 2002, sp.
zn. 26 Cdo 463/2000 (in Soubor rozhodnuti NS CR sv. ¢&.

1017/2002), vyslovil nazor, ze smrt pavodniho né&jemnika
v lécebném zatrizeni netvori Dbez dalsSiho prekazku existence
trvalého souziti v den smrti. Tento nézor je ustédleny (srov. na

www.nsoud.cz/rozhod.php rozhodnuti, sp. zn. 26 Cdo 211/2001, 28
Cdo 829/2002, 26 Cdo 1344/2003, 26 Cdo 1822/2003, 26 Cdo
2366/2003, 26 Cdo 1222/2004, 26 Cdo 1382/2004). Avsak ani
z tohoto pravniho nézoru nemlzZe byt vyvozen zavér, ktery pomine
uzce Ucelem vymezené mantinely pro aplikaci § 706 odst. 1
obc¢anského zakoniku. Komentédfovéd literatura bez blizsiho odkazu na
konkrétni pravni normy ¢i na doktrindlni zddvodnéni konstatuje, Ze
pojem spoleé¢né domédcnosti u osob uvedenych ve vété prvé ust.
§ 706 odst. 1 obcanského zdkoniku: "vykladd prévni praxe ponékud

volnéji nez pri vykladu tohoto pojmu podle wust. § 115" (srov.
Jehlic¢ka, 0., in kolektiv: Obcansky zadkonik, komenta?, 8. wvydani,
C.H. Beck, 2003, str. 918 Dbod 3). Tento volny vyklad komentdr

odivodniuje pouze tim, zZe v opacéném pripadé Dby nédjemni pravo
nemohlo pfejit na Zenaté nebo vdané déti néjemce, které s nim

v den smrti zily v jednom bytég, ale nevytvarely spottebni
spoledenstvi. S timto komentd¥em se Ustavni soud nemtZe bez
dalsiho ztotoznit. Ostatné i1 komentdt¥ se prikléni k tomu, Ze by
meéla byt zachovdna materidlni ndpli znaku trvalosti (str. 918

- nepostac¢i obc¢asné néavstévy, prilezitostnd vypomoc, ¢&i formédlni
hl4seni k pobytu).

Z hlediska UGstavnosti plati, Ze ani =zavedend praxe neni s to
odtivodnit extenzivni vyklad dtvoddé pro p¥echod najmu, jimZ Jsou
nad rédmec zakona omezovéna vlastnickd préava pronajimatelti. Pokud
by takovy vyklad m&l chrénit préavo na bydleni, pak musi Ustavni
soud pt*ipomenout, %e v nadlezu ze dne 21. 6. 2000, sp. zn. Pl. US
3/2000, konstatoval, Ze Evropskd socidlni charta sice zakotvuje
pravo na bydleni, av3ak p¥i kolizi tohoto prava s pravy jinymi je
t¥eba takové stfety pomé¥ovat principy spravedlivé rovnovahy
a proporcionality (srov. in Sbirka zdkont ¢&. 231/2000 nebo Sb. n.
u., sv. 18, str. 287). P¥i kolizi pradva na bydleni, které je
pradvem socidlnim (na ¢emZ nic neméni, Ze prameni z mezindrodniho
prava), s pravem vlastnickym nutno aplikovat principy, které plati
i ohledné jinych socidlnich prév (srov. ptimé&¥ené ndlez ze dne 3.
4. 1996, sp. zn. Pl. US 32/95 in Sb. n. u., sv. 5, str. 215 nebo
¢. 112/1996 Sb.). Nelze pfritom opomijet, Ze naplil socidlnich prav
- na rozdil od klasickych prév =zédkladnich - zavisi na bohatstvi
spolec¢nosti a na hospodatrském vyvoji, véetné vykyva ekonomického
cyklu. Tento rys, tedy ona podminénost, cdasto vede k Fazeni
socidlnich pradv do oblasti UGstavniho soft law (na rozdil od
klasickych prav zakladnich). V testu proporcionality a spravedlivé
rovnovdhy by napfiklad nemohlo vi&i pravu vlastnickému obstéat



"pravo" faktického ndjemnika, ktery by se uchylil pouze k souziti
"na oko"™ nebo by se nakrdtko prestéhoval zcela Glelové s Umyslem
ziskat vyhodné bydleni. U&elovost jednani m@iZe nap¥iklad vyplynout
z porovnani podminek, v nichZ osoba Zila pfed svym pfestéhovénim,
o némz tvrdi, Ze bylo motivovadno vyhradné péci o pribuzného.
Ostatné& i judikatura Nejvys3iho soudu CR tento poZadavek napliiuje,
kdy vychézi ze stanoviska: "I kdyz u osob uvedenych v § 706
odst. 1 vété prvni Ob¢Z se k prechodu prava nadjmu bytu z hlediska
naplnéni znaku spolec¢né domacnosti nevyzaduje podminka spottebniho
spolecCenstvi. je treba, aby jejich souziti v byté s ndjemcem mélo
charakter trvalosti. Souziti se povazZuje =za trvalé, Jestlize tu
jsou objektivné zjistitelné okolnosti svédcici o souhlasném umyslu
ndjemce bytu a osoby s nim v jeho byté Zijici, Zit v trvalém
zivotnim spolecCenstvi." (srov. rozhodnuti ze dne 16. 1. 2001, sp.
zn. 26 Cdo 1867/2000, in Soubor rozhodnuti NS CR &. 42/2001).

Méstsky a obvodni soud zasdhly do zakladnich prav stéZovatelt
a v tomto =zasahu pokradoval i Nejvy$si soud CR, ktery dovoléani
stéZovatellt odmitl jako nepf¥ipustné. Dovolaci soud shledal, Ze
stézovatelé ve skutecnosti zpochybriuji skutkovy zavér odvolaciho
soudu o existenci uUmyslu vést spolec¢nou domacnost. K tomuto
vykladu Ustavni soud konstatuje, Ze podminky p¥ipudténi dovolani
podle § 237 odst. 1 pism. c), odst. 3 je t¥eba vykladat tak, aby
byla naplnéna jak Ustavou CR stanovend povinnost soudd poskytovat
jednotlivci ochranu jeho zakladnich prav (&l. 4 Ustavy CR), tak
i tcel daného typu dovolaciho fizeni, ktery sméfuje ke sjednoceni
judikatury obecnych soudd (srov. i dosud nepublikovany nalez =ze
dne 10. 5. 2005, sp. zn. IV. US 128/05).

Z hlediska ¢&l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 odst. 1 Listiny je
nepfipustné, aby ust. § 706 odst. 1 obdanského =zakoniku
poskytovalo ochranu zde vyjmenovanym p¥ibuznym né&jemnika, ktefi
tuto vyjimeénou moZnost vyuziji v rozporu s jeho Gzce vymezenym
GuCelem. Soudy Jjsou ustavné zavazany pecllivé prové¥ovat, zda osoba
tvrdici splnéni podminek p¥echodu nadjmu nezneuzivd zakon na Gjmu
vlastnika. To plati tim spiSe, pokud od okamziku zacdtku trvalého
souziti do umrti ubéhla kratkd doba nékolika mésict, v jejimZ
plynuti byl navic puvodni najemce prevainé v péc¢i nemocnic ¢i
jinych zdravotnickych zat*izeni.

Rozhodnuti obecnych soudt se opiraji o vyklad préava, ktery
nerespektuje tstavni ochranu vlastnického préva sté&Zovateltl
a obecné soudy ke svym zavérGm navic dospély na zakladé takového
postupu p¥i hodnoceni dtkazti, ktery Je v rozporu s pravidly
spravedlivého procesu. Vzhledem k témto zjisténim povazoval
Ustavni soud za nadbyteé&né zabyvat se daldimi namitkami obsaZenymi
v Gstavni stiZnosti. Vzhledem k Ustavnim soudem praktikovanému
principu subsidiarity by bylo na misté zrusit pouze rozhodnuti
Nejvy&3iho soudu CR, avdak s ptihlédnutim k délce ¥izeni a povaze
zjisténych nedostatklt bylo namisté vytvorit prostor pro nové
rozhodnuti nalézaciho soudu, jenz svym ledabylym pf¥istupem
k hodnoceni fadné provedenych dikaztd jako prvni vyboc¢il =z mezi
spravedlivého procesu a zasdhl do vlastnického prava stézZovateldu.

Ustavni soud proto tstavni stiZnosti vyhové&l podle ustanoveni
§ 82 odst. 2 pism. a) zadkona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve
znéni pozdéjsich predpist, a napadend rozhodnuti podle ust. § 82
odst. 3 pism. a) cit. zakona o Ustavnim soudu zrusil.

Pouceni : Proti tomuto rozhodnuti se nelze odvolat (§ 54 odst. 2
zdkona o Ustavnim soudu) .



V Brné dne 1. c¢ervna 2005



