Byty, nebytové prostory
Pravo vlastnit majetek, nabyvani majetku
1. US 687/05

Ochranu vlastnického prava nelze zuZovat pouze na ochranu konkrétnich
subjektivnich opravnéni vlastnika, je tfeba ji poskytnout tézZ k zajiSténi vykonu
vlastnického prava, v€etné plnéni pripadnych povinnosti spojenych s vlastnictvim. Jde o
vyron konstrukce vlastnického prava vyjadieného dikci ,,Vlastnictvi zavazuje* (srov. ¢l.
11 odst. 3 véta prvni Listiny ). Z tohoto diivodu je nezbytné vytvorit vlastnikovi
dostateny prostor, tj. poskytnout mu adekvatni soudni ochranu, i proto, aby své
povinnosti mohl Fadné plnit. Z tohoto pohledu ma vlastnik aktivni vécnou legitimaci k
podani Zaloby na vyklizeni bytu vic¢i neopravnénému uzZivateli, byt k tomuto bytu
svéd¢i pravo najmu jiné osobé a tato osoba by se téZ mohla domahat jeho vyklizeni.

Ustavni soud
rozhodl v senaté, mimo Ustni jednani, o Ustavni stiznosti spolecnosti A. R., s.r.0., zast. JUDr.
J. N., advokatem, proti rozsudku M¢stského soudu v Praze ze dne 29.8.2005, ¢.j. 20 Co
204/2005-61, za ucasti Méstského soudu v Praze, jako ucastnika fizeni, takto:

I. Rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 29.8.2005, ¢.j. 20 Co 204/2005-61,
bylo poruSeno vlastnické pravo stézovatelky chranéné ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a
svobod.

II. Rozsudek M¢éstského soudu v Praze ze dne 29.8.2005, ¢.j. 20 Co 204/2005-61, se
zrusuje.

II1. Néhrada naklad fizeni pfed Ustavnim soudem se stéZovatelce neptiznava.
Odtivodnéni

L.

1. Stézovatelka se podanou ustavni stiznosti doméha zruSeni v zdhlavi uvedeného
rozsudku Méstského soudu v Praze (dale jen ,,méstsky soud*), jimZ bylo rozhodnuto o jejim
odvolani proti rozsudku Obvodniho soudu v Praze 1 ze dne 23.9.2005, ¢.j. 11 C 43/2004-43,
nebot’ mé za to, ze doslo k poruseni jejich zdkladnich prav a svobod, konkrétné k poruseni
principu rovnosti v pravech plynouciho z ¢l. 1 Listiny zékladnich prav a svobod (dale jen
»Listina®), zdkazu diskriminace podle €l. 3 odst. 3 Listiny , ¢l. 11 odst. 1 véta druhd Listiny,
prava na spravedlivy proces ve smyslu ¢l. 36 odst. 1 a 2 Listiny , a to 1 ve vztahu k ustanoveni
€. 4 odst. 1 Listiny , jakoz i pravo na zakonného soudce.

2. Konkrétn¢ vycitd stézovatelka odvolacimu soudu zejména poruSeni principu
rovnosti v pravech, kdyz se domniva, Ze rovnost v pravech ve vztahu k obecnym soudim
zaklada pravo na stejné rozhodovani ve stejnych ptipadech a zaroven vylucuje libovili pfi
aplikaci prava. Tuto liboviili spatiuje v tom, Ze odvolaci soud upfednostnil prava najemce
bytu pfed pravy vlastnika nemovitosti, v niz se byt nachazi. V této souvislosti uvedla, Ze se
zalobou domahala vyklizeni bytu vii¢i zalovanému z divodu, Ze mu nesvéd¢i pravo najmu
bytu. Soud I. stupné i soud odvolaci Zalobu zamitly proto, Ze shledaly, Ze sté¢Zovatelka neni
véené aktivné legitimovana, kdyz jako vlastnik nemovitosti se nemize doméhat ochrany



svého vlastnického prava podle § 126 odst. 1 ob¢. zakoniku , nebot’ toto pravo piislusi jen
najemci bytu, a to ve smyslu § 126 odst. 2 ob¢. zakoniku . StéZovatelka povaZzuje rozhodnuti
obecnych soudl za rozpornd s hmotnym pravem, kdyz nepiipustnym zptisobem provadi
zuzujici vyklad ustanoveni § 126 ob¢. zakoniku , domniva se, Ze toto ustanoveni neomezuje
vlastnika nemovitosti podat Zalobu na vyklizeni nemovitosti, resp. jeji ¢asti v rozsahu
konkrétniho bytu. Pokud by se podle provedeného vykladu ustanoveni § 126 odst. 2 ob¢.
zakoniku vlastnik nemohl domahat ochrany svého vlastnictvi tam, kde je sjednan najem casti
nemovitosti, pak se stéZovatelka domniva, Ze toto ustanoveni je v rozporu s Umluvou o
ochran¢ lidskych prav a zakladnich svobod, a to napf. se zarukou ochrany vlastnictvi dle ¢l. 1.
Dodatkového protokolu .

3. Stézovatelka se dale domniva, Ze doSlo k poruSeni prava na zakonného soudce,
které chape v SirSim aspektu, tedy jako pravo na zachovani urcitého predem daného a
nestranného soudniho postupu, fadného potfadu prava. V této casti je Ustavni stiZnost
nepiezkoumatelna, protoze poruseni prava na zdkonného soudce spatiuje stézovatelka v tom,
ze Nejvyssi spravni soud postupoval v rozporu s ¢l. 200, 234 a 290 Smlouvy o zaloZeni
Evropského spolecenstvi, kdyz neptedlozil tzv. ptredbéznou otazku k projednani Evropskému
soudnimu dvoru, pfiemz je ziejmé, ze NejvysSi spravni soud v dané véci vibec
nerozhodoval.

4. V pribéhu fizeni Ustavni soud zjistil, Ze stézovatelka soub&zné s Gstavni stiznosti
podala proti napadenému rozsudku méstského soudu dovolani, proto usnesenim ze dne
12.4.2006, &.j. 1.US 687/05-19, fizeni o ustavni stiznosti pierusil. Poté, co Nejvyssi soud
stézovatel¢ino dovolani usnesenim ze dne 25.5.2006, ¢.j. 26 Cdo 548/2006-78, odmitl,
pokracoval v fizeni.

5. Relevantni znéni pfisluSnych ¢lankid Listiny, které upravuji zékladni préva, jejichz
poruseni stéZovatelka namita, je nésledujici: CI. 1 Listiny :

Lid¢é jsou svobodni a rovni v distojnosti i v pravech. Zakladni prava a svobody
nezadatelné, nezcizitelné, nepromlcitelné a nezrusitelné.

Cl. 3 odst. 3 Listiny :

Nikomu nesmi byt zptisobena (ijma na pravech pro uplatiiovani jeho zakladnich prav a
svobod.

Cl. 4 odst. 1 Listiny :

Povinnosti mohou byt ukladany toliko na zdklad¢ zakona a v jeho mezich a jen pfi
zachovani zakladnich prav a svobod.

Cl. 11 odst. 1 véta druh4 Listiny :
Vlastnické pravo vSech vlastnikii ma stejny zdkonny obsah a ochranu.
Cl. 36 odst. 1 Listiny :

Kazdy se mize domdhat stanovenym postupem svého prava u nezavislého a
nestranné¢ho soudu a ve stanovenych piipadech u jiného organu.



Cl. 36 odst. 2 Listiny :

Kdo tvrdi, ze byl na svych pravech zkracen rozhodnutim organu vetejné spravy, mize
se obratit na soud, aby piezkoumal zakonnost takového rozhodnuti, nestanovi-li zakon jinak.
Z pravomoci soudu vSak nesmi byt vylouceno ptezkoumdvani rozhodnuti tykajicich se
zékladnich prav a svobod podle Listiny.

II.

6. Podle § 42 odst. 4 zakona &. 182/1993 Sb. , o Ustavnim soudu, ve znéni pozdgjsich
predpisii (dale jen ,,zadkon o Ustavnim soudu®), si Ustavni soud vyzadal vyjadieni i¢astnika,
tj. méstského soudu. Ten zcela odkazal na pisemné odivodnéni svého rozsudku, v némz se
vypotadal se vS§emi ndmitkami. Z n¢ho vyplyvaji i tvahy vedouci k zavéru o nedostatku vécné
aktivni legitimace stézovatelky, neni odkaz na § 126 odst. 2 ob¢. zdkoniku tudiz ptipadny a
soud se vykladem tohoto ustanoveni nezabyval. Méstsky soud navrhl, aby Ustavni soud
podanou stiznost jako zjevné neopodstatnénou odmitl, ptip. ji po projednani zcela zamitl.
Vzhledem k tomu, Ze vyjadieni icastnika neobsahuje zadné nové skutecnosti, nebylo nutné
toto vyjadieni zasilat sté¢zovatelce k ptipadné replice.

7. Ze spisu Obvodniho soudu pro Prahu 1 sp.zn. 11 C 43/2004 Ustavni soud zjistil, Ze
stézovatelka se zalobou domadhala vyklizeni konkrétniho bytu v jejim domé. Tvrdila, ze
ptedchozi vlastnik uzaviel ohledné tohoto bytu ndjemni smlouvu a tento ndjem podle ni nikdy
nebyl ukoncen. Ptesto byl byt pfedan do nadjmu dalsi osoby (zalovanému), a to na zakladé
smlouvy ze dne 1.3.2000, kterou stézovatelka povazuje za neplatnou. Piivodni ndjemkyné by
se rada do predmétného bytu vratila, avSak s ohledem na udajné vyhruzky se obava v této véci
cokoliv Cinit. V zavéru Zzaloby stézovatelka shrnula, ze zalovany se v predmétném byté
zdrzuje neopravnéné, 1 kdyz ho patrné fakticky neuziva. Obvodni soud rozsudkem ze dne
23.3.2005, ¢.j. 11 C 43/2004-43, zalobu zamitl. Ztotoznil se s hodnocenim neplatnosti
najemni smlouvy uzaviené se zalovanym, protoze nelze uzavirat novou najemni smlouvu,
pokud ptfedchozi ndjem nezanikl, avSak shledal, ze sté¢zovatelka neni ve véci aktivné
legitimovana, protoze zalovany zasahuje do ndjemniho prava dosavadni najemkyné a nikoliv
do vlastnického prava Zalobkyné. StéZovatelka napadla rozsudek soudu I. stupné odvolanim,
v némz nesouhlasila s pravnim zavérem, v jehoz disledku by doslo k omezeni dispozi¢ni
slozky vlastnického prava, nebot’ by jako vlastnik nemovitosti nemohl splnit svoji povinnost
piedat byt jinému najemci. Navic se sté¢Zovatelka domnivd, ze plvodni nijem jiz zanikl
trvalym opusténim bytu. Méstsky soud dospél k zavéru, ze odvolani neni opodstatnéné, proto
rozsudek soudu I. stupné potvrdil. Ztotoznil se se zdvérem prvostupiiového soudu, ze faktické
opusténi bytu nema za nasledek zanik ndjmu bytu, tudiz vlastnické pravo stézovatelky je
omezeno najemnim vztahem ke spornému bytu a z tohoto diivodu nelze uzivani tohoto bytu
na podkladé absolutné¢ neplatné smlouvy povazovat za neopradvnény zdsah do vykonu
vlastnického prava. Doplnil, ze Zalovany uzivanim bytu bez pravniho diivodu zasahuje do
trvajictho najemniho vztahu, proto sté¢Zovatelka neni vi¢i Zalovanému nositelem hmotného
prava vyplyvajiciho z § 126 odst. 1 ob¢. zédkoniku . Nésledné stézovatel€ino dovolani bylo
Nejvyssim soudem pro neptipustnost odmitnuto.

I1I.

8. Po seznameni s listinnymi podklady Ustavni soud zjistil, Ze navrh stéZovatelky je
opodstatnény. Pfitom opodstatnénosti ustavni stiznosti je v fizeni pfed Ustavnim soudem



treba rozumét podminku, ze napadenym rozhodnutim bylo poruseno zékladni pravo nebo
svoboda stéZovatele. Ustavni soud ve své judikatufe opakované zdiiraziuje, Ze zdsadné neni
opravnén zasahovat do rozhodovaci ¢innosti obecnych soudi, nebot’ neni vrcholem jejich
soustavy (srov. ¢l. 83 a ¢l. 91 Ustavy ) a neni pravidelnou pfezkumnou instanci rozhodnuti
obecnych soudtl. Ustavni soud se proto tstavni stiznosti zabyval jen v rozsahu stéZovatelkou
tvrzené¢ho poruseni zakladnich prav a konstatuje, ze obecné soudy zasdhly do jejiho ustavné
zarucené¢ho prava vlastnit majetek (srov. ¢l. 11 odst. 1 véta prvni Listiny ). Zakladem zasahu
je restriktivni interpretace aktivni vécné legitimace k podéani reivindikaéni zaloby v situaci,
kdy vlastnické pravo pronajimatele je omezeno obliga¢nimi pravy jinych subjektd (typicky
detentoril). Nejvyssi soud odmitl dovolani (viz str. 4, ¢tvrty odstavec), jelikoz s odkazy na
predchozi judikaturu, odtvodnil, pro¢ se miize vyklizeni osob bydlicich v byté bez pravniho
divodu zdsadné domahat ndjemce bytu a pronajimatel tak nemd aktivni vécnou legitimaci k
podani zaloby. Tyto zavéry jsou zalozeny na vychodisku akcentujicim jiz existujici omezeni
vlastnického prava pravem ndjmu, nebot’ neoprdvnéné uzivani bytu, pfenechané¢ho najemci,
toto omezeni vlastnictvi nikterak nerozsifuje. Ustavni soud viak pfipomind, e ochranu
vlastnictvi nelze zuzovat pouze na ochranu konkrétnich subjektivnich opravnéni vlastnika, ale
téz na zajisténi vykonu vlastnického prava, vcetné plnéni ptipadnych povinnosti spojenych s
vlastnictvim. Jde o vyron konstrukce vlastnického prava vyjadieného dikci ,,Vlastnictvi
zavazuje™ (srov. ¢l. 11 odst. 3 véta prvni Listiny ). Z tohoto divodu je nezbytné vytvofit
vlastnikovi dostate¢ny prostor, tj. poskytnout mu adekvatni soudni ochranu, i proto, aby své
povinnosti mohl fadné plnit. Jestlize tedy bylo zjisténo, Zze trva najemni vztah s pivodni
najemkyni (z tohoto hlediska je namisté¢ pouceni sté¢Zovatelky o nespravnosti jejich pravnich
nahledi ohledné Uc¢inkd trvalého opusSténi bytu - viz odivodnéni napadeného rozsudku
meéstského soudu), ma pronajimatel, jako vlastnik, povinnost predat najemci byt ve stavu
zpusobilém k fadnému uzivani a zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s
uzivanim bytu ( § 687 odst. 1 obé. zakoniku ). Radné splnéni této povinnosti (navic pfi
necinnosti opravnéného najemce) soudy stéZovatelce upiely odmitnutim moznosti doméhat se
vyklizeni pronajatého bytu neopravnénym uzivatelem. V kone¢ném duasledku znamena
porusSeni ¢l. 11 Listiny i zasah do zdkladniho prava na soudni ochranu ( ¢l. 36 odst. 1 Listiny

).

9. Jind namitana poruseni stéZovatel¢inych zakladnich prav Ustavni soud nezjistil.
Tvrzeni, ze by mohlo dojit k poruseni principu rovnosti prav vyplyvajicich z vlastnického
prava podle €l. 11 odst. 1 véty druhé Listiny (str. 3 ustavni stiznosti), kdyz jsou prava osoby
najemce nadfazena pravim vlastnika nemovitosti, je vyrazem nepochopeni vécné plsobnosti
tohoto ustanoveni, které je urCeno na zajiSténi proporcionality vlastnickych prav rtznych
subjektti, nikoliv na feSeni stfetu vlastnického prava s jinymi subjektivnimi pravy. K
namitanému poruseni &l. 36 odst. 2 Listiny Ustavni soud dodava, ze k takovému nasledku
dojde teprve tehdy, jestlize by stézovateli bylo upfeno pravo obratit se na soud, aby
piezkoumal zakonnost rozhodnuti organu vetejné spravy. Takova situace vSak nenastala a
nemohla ani nastat, protoze zalezitost patii do pravomoci soudd. Némitkami o poruSeni
dalsich ustanoveni Listiny (Gl. 1, ¢l. 3 odst. 1 a &l. 4 odst. 3) se Ustavni soud samostatné
nezabyval, protoze jde o obecna ustanoveni tykajici se vSech zdkladnich prav a svobod
konkrétné regulovanych v castech druhé az paté Listiny. Z jejich funkce totiz vyplyva, ze
jejich zachovani je predmétem hodnoceni, pouze v souvislosti s posuzovanim, zda nedoslo k
poruseni konkrétniho zakladniho prava nebo svobody.

10. Vzhledem ke shora uvedenym skutenostem Ustavni soud Gstavni stiznosti podle
ustanoveni § 82 odst. 2 pism. a) zak. ¢. 182/1993 Sb. , o Ustavnim soudu, ve znéni pozdéjsich



ptredpisi, vyhovél a napadeny rozsudek Méstského soudu v Praze podle ustanoveni § 82 odst.
3 pism. a) citovaného zakona zrusil.

11. Stézovatelka uplatnila v Ustavni stiznosti téZ pozadavek na nadhradu nakladi fizeni
pred Ustavnim soudem ve smyslu vyhl. & 484/2000 Sb. Rozhodovani o nakladech fizeni pied
Ustavnim soudem upravuje § 62 zakona o Ustavnim soudu . V ustanoveni § 62 odst. 3 tohoto
zdkona je zakotvena zasada, e naklady fizeni pred Ustavnim soudem, které vzniknou
ucastnikovi nebo vedlejSimu ucastnikovi, hradi ti€astnik nebo vedlejsi Gcastnik, pokud tento
zéakon nestanovi jinak. Podle § 62 odst. 4 téhoz zakona muize Ustavni soud v odiivodnénych
ptipadech, podle vysledkl fizeni, usnesenim ulozit nékterému tcastnikovi nebo vedlejSimu
ucastnikovi jeho naklady fizeni. Ze znéni tohoto ustanoveni vyplyva, ze ptfiznani ndhrady
nakladi fizeni v fizeni pfed Ustavnim soudem je rozhodnutim spise vyjimeénym,
ptfichazejicim v tivahu pouze tehdy, odGvodiuji-li to zejména okolnosti ptipadu. Protoze
Gistavni stiznosti bylo vyhovéna, byl Gi¢astnik usp&sny. Uspéch ve sporu v§ak nent, jak plyne z
vyse uvedenych ustanoveni, v fizeni pfed Ustavnim soudem jedinym kritériem pro pfiznani
nahrad nékladt fizeni. Naplnéni ostatnich pfedpokladii v této véci Ustavni soud neshledal,
kdyZ zejména pravni zastoupeni stéZovatelky v fizeni pfed Ustavnim soudem bylo
soustfedéno pouze na sepis Ustavni stiznosti. Vzhledem k tomu, Ze Ustavni soud neshledal
podminky pro postup podle § 62 odst. 4 zakona ¢. 182/1993 Sb. , o Ustavnim soudu, ve znéni
pozdéjsich predpisti, ndvrhu nevyhovél a ndhradu nékladu tfizeni stézovatelce neptiznal.

12. Ucastnik souhlasil s upu§ténim od ustniho jednani a pravni zastupce stéZovatele se
v urc¢ené dobé k vyzveé Ustavniho soudu nevyjadril, proto Ustavni soud podle § 44 odst. 3 a §

vevr

63 zak. &. 182/1993 Sb. , o Ustavnim soudu, ve znéni pozdgjsich predpist, ve spojeni s § 101
odst. 4 o0.s.f. , od Ustniho jednani upustil.

Pouceni:
Proti nalezu Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Bmeé dne 31. ledna 2007



