Pravo vlastnit majetek, nabyvan

i majetku
Rovnost ucastniku fizeni

I11. US 104/04

> Smlouva o ndjmu nebytovych prostor uzaviena pied 3. 12. 1999 bez ptredchoziho
souhlasu obecniho fadu je absolutné neplatnd; na tom neméni nic skute¢nost, Ze ustanoveni §
3 odst. 2 véta druha zékona €. 116/1990 Sb. , bylo zruSeno s G¢innosti od 3. 12. 1999 zakonem
¢. 302/1999 Sb.

V souladu s ust. § 2 odst. 3 obcanského zdkoniku je subjektim obcanskopravnich
vztahll se zietelem k autonomii vlile umoznéno, aby si v podminkéach trzniho hospodarstvi,
volné soutéze a konkurence uspotadaly obcanskopravni vztahy a jejich obsah, tj. souhrn
vzajemnych subjektivnich obcanskych prav a povinnosti, smlouvou odchylné od obcanského
zakoniku. Tento zavér ovSsem plati jen potud, pokud tuto volnost zakon vyslovné nezakazuje,
¢i pokud z povahy pouzitého zdkonného ustanoveni nevyplyva, Ze se od n¢j nelze odchylit.

Dle ust. § 35 odst. 2 ob¢anského ziakoniku je tfeba pravni ukony vyjadrené slovy
vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadieni, ale zejména téz podle viile toho, kdo
pravni ikon udinil, neni-li tato viile v rozporu s jazykovym projevem. Vykladem lze
pouze zjist'ovat obsah pravniho tikonu, nelze jim vSak projev vile dopliiovat, ménit ¢i
nahrazovat.

Skute¢nost, Ze obcansky zakonik vyslovné zpusob zaniku vécného bremene
uplynutim doby, na kterou bylo vécné brfemeno zFizeno neupravuje, neznamena, Ze
timto zpiisobem v praxi nemiiZe vécné biremeno zaniknout (za predpokladu, Ze uvedena
skute¢nost bude vloZena do prislu$ného katastru nemovitosti). <

Ustavni soud

rozhodl dne 13. fijna 2004 v senatu ve véci Ustavni stiznosti stéZzovatele M. C. k., spol. s . 0.,
pravné zastoupeného JUDr. Z. J., advokatkou, proti rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne
27. 11. 2003, €. j. 28 Cdo 265/2003-304, a déle proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze
dne 10. 4. 2002, ¢. j. 30 Co 76/2002-248, a proti usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 24.
4. 2002, ¢. j. 30 Co 76/2002-259, spojené¢ s navrhem na odlozeni vykonatelnosti nize
specifikovanych ¢asti ustavni stiznosti napadenych rozhodnuti, za G€asti 1) Nejvyssiho soudu
CR a 2) Krajského soudu v Praze jako ucastnikil fizeni, a dale 1) Okresniho soudu v Mladé
Boleslavi, 2) Ing. M. K. a 3) spolecnosti R., spol. s r. 0., oba posledné uvedeni zastoupeni
spolecnym pravnim zastupcem JUDr. Ing. A. B., advokatem, jako vedlejSich ucastniki fizeni,
takto:

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 11. 2003, &. j. 28 Cdo 265/2003-304,
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 10. 4. 2002, €. j. 30 Co 76/2002-248, a usneseni
Krajského soudu v Praze ze dne 24. 4. 2002, €. j. 30 Co 76/2002-259, se zrusuji.

Odtvodnéni

L



Ustavni stiznosti, ktera byla Ustavnimu soudu doruéena dne 19. 2. 2004, a ktera byla
doplnéna podanim Ustavnimu soudu dorudenym dne 27. 5. 2004, se stdZovatel doméhal
zrudeni rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 11. 2003, &. j. 28 Cdo 265/2003-304,
rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 10. 4. 2002, €. j. 30 Co 76/2002-248, jakoZ i
usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 24. 4. 2002, ¢. j. 30 Co 76/2002-259, a to pro
poruSeni €l. 11 odst. 3 , odst. 4, jakoZ i €l. 36 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod (dale
jen "Listina").

Spolecné s ustavni stiznosti stézovatel s poukazem na ust. § 79 odst. 2 zak. .
182/1993 Sb. , o Ustavnim soudu, ve znéni pozdg&jsich piedpist (dale jen "zakon o Ustavnim
soudu"), navrhl, aby Ustavni soud odloZil vykonatelnost napadeného usneseni, jimz Krajsky
soud v Praze rozhodl o ndhradé nékladii fizeni pfed timto soudem v té ¢asti, kterd vyzniva v
neprospéch stézovatele a dale stézovatel navrhl odlozeni vykonatelnosti vyroku II. rozsudku
Krajského soudu v Praze do doby rozhodnuti Ustavniho soudu o podané tGstavni stiznosti
stézovatele s odivodnénim, ze vykon uvedenych rozhodnuti by znamenal pro stéZovatele
nepomérné vetsi Ujmu nez pro jiné osoby.

Ustavni soud shledal, Ze v€as podana uUstavni stiznost spliiuje vSechny zakonné
formalni nalezitosti, a proto nic nebrani projednani a rozhodnuti véci samé.

II.

Ze spisového materialu Ustavni soud zjistil, ze Okresni soud v Mladé Boleslavi svym -
v potadi jiz druhym - rozsudkem ze dne 4. 9. 2001, €. j. 9 C 153/99-220, uznal Zalované 1)
Ing. M. K. a 2) spoleénost R., spol. s r. o. (v fizeni pfed Ustavnim soudem "vedlejsi
ucastnici") povinnymi vyklidit nemovitosti specifikované ve vyroku tohoto rozhodnuti, a to
do 90 dnt1 od pravni moci uvedeného rozhodnuti.

Z podnétu odvoléani zalovanych Krajsky soud v Praze rozsudkem ze dne 10. 4. 2002, ¢.
j- 30 Co 76/2002-248, rozsudek Okresniho soudu v Mladé Boleslavi ze dne 4. 9. 2001, €. j. 9
C 153/99-220, ve vztahu k prvnimu zalovanému zménil tak, ze navrh zalobce M. C. k., spol. s
r. 0. (v fizeni pied Ustavnim soudem "st&Zovatel") na vyklizeni zamitl; jinak ve vztahu k
druhému zalovanému - spole¢nosti R., spol. s r. 0., ve véci samé rozsudek soudu prvniho
stupné potvrdil. Usnesenim Krajského soudu v Praze ze dne 24. 4. 2002, €. j. 30 Co 76/2002-
259, bylo samostatné rozhodnuto o nékladech fizeni pfed odvolacim soudem.

V odivodnéni svého rozhodnuti odvolaci soud nejprve rekapituloval zjisténi soudu
prvniho stupné, Ze dne 15. 4. 1997 byla mezi vlastniky nemovitosti manzely J. a prvnim
zalovanym ve smyslu ust. § 663 a nasl. ob¢. zak. uzaviena najemni smlouva na objekt
motorestu a tii pozemky s timto objektem souvisejicimi. Ndjem byl sjednén na dobu urcitou
30 let - tj. do 15. 4. 2027. Soucasti této smlouvy bylo ujednédni o pravu najemce pronajmout
cely objekt nebo jeho cast tretim osobam. Rovnéz bylo podle odvolaciho soudu soudem
prvniho stupn€ spravné zjisténo, ze v dubnu 1999 uzaviel prvni Zalovany jako ndjemce
smlouvu o podnajmu objektu s druhym Zalovanym, ktery od té doby objekt motorestu U C. k.
uziva. Tato skutkové zjiSténi nebyla nikym ze spornych stran zpochybnéna. Odvolaci soud
pak dospél ke shodnému zavéru jako soud prvniho stupné, Ze Zalovani neprokézali existenci
predchoziho souhlasu obecniho uradu podle ust. § 3 odst. 2 zak. ¢. 116/1990 Sb. , 0 najmu a
podndjmu nebytovych prostor, a pro tento nedostatek je smlouva o najmu absolutné neplatna (
§ 39 ob¢. zak. ) a zavér o absolutni neplatnosti smlouvy o ndjmu se pak musi vztahovat i na
ostatni nemovitosti, nejen na objekt motorestu, kdyz ucastnici pfed soudem prvniho stupné



ucinili nespornym, ze umyslem od pocatku bylo pronajmout objekt motorestu pouze jako
celek, proto se v daném piipad¢ ust. § 41 obC. zak. o ¢asteCné neplatnosti pravniho tkonu
neuplatni. Vzhledem k uvedenym zavéram je pak podle odvolaciho soudu spravny i zavér
soudu prvniho stupné o tom, Ze neplatnou je i smlouva o podndjmu, nebot’ jde o pravni ukon
zavisly na trvani a existenci najemni smlouvy, ktery sam o sob¢ (bez platné najemni smlouvy)
nemuze obstat. Na tomto zavéru pak podle odvolaciho soudu nemiize zménit nic ani novela
zékona ¢. 116/1990 Sb. , a sice zak. ¢. 302/1999 Sb. , kterym od 3. 12. 1999 byl zrusen
pozadavek piedchoziho souhlasu obce s pronajmem nebytovych prostor, nebot’ novela nemé
retroaktivni ucinek. Ze vSech uvedenych divoda je podle odvolaciho soudu spravny zaveér
soudu prvniho stupné, Ze druhy Zalovany nemd postaveni fddného podnijemce a uzivd v
soucasné¢ dobé nemovitosti bez pravniho divodu. I kdyz se odvolaci soud rovnéz shodl s
pravnim zavérem soudu prvniho stupné u€inénym ohledné prvniho Zalovaného v tom, Ze ani
on se nestal ze shora uvedenych diivoda fadnym najemcem, a nemuize proto své pravo uzivat
nemovitosti opirat o najemni smlouvu, pak jiz podle odvolaciho soudu nelze souhlasit se
zavérem soudu prvniho stupné, ze zalovanému nesvéd¢i k nemovitosti ani jiné pravo - tedy
pravo vyplyvajici z vécného bfemene. Prvni Zalovany podle odvolaciho soudu opiral své
pravo nemovitosti uzivat i o smlouvu o zfizeni vécného biemene, uzavienou dne 15. 4. 1997 s
puvodnimi vlastniky, kterd byla vlozena do katastru nemovitosti dne 29. 4. 1997 s pravnimi
ucinky vkladu dnem 16. 4. 1997. Uvedena smlouva o zfizeni vécného biemene podle
odvolaciho soudu pfesn¢ vymezuje v Cl. III. obsah vécného biemene v tom sméru, ze strana
opravnéna ma pravo uzivat stavbu a pozemky k provozovani své podnikatelské Cinnosti.
Rovnéz smlouva obsahuje ujednani o cen¢ vécného bemene. Skutecnost, ze smlouva hovorii
o vécném bfemeni ndjmu staveb a pozemki, a na jiném misté (¢l. I. bod 2) poukazuje na
existenci smlouvy o najmu nemovitosti, pak podle odvolaciho soudu nemtze z uvedeného
pravniho tikonu ¢init ukon zavisly na tkonu jiném, ¢i pfimo soucast jin¢ho tkonu (ndjemni
smlouvy). Odvolaci soud konstatoval, Ze projevend vile tcastniki smlouvy o ziizeni vécného
bfemene tak, jak byla vtélena do pisemné formy a jak je pochopitelnd a zietelna pro treti
osoby, nebyla vyslovné vazana na trvani jiného pravniho vztahu, a nebyla tedy ni¢im
podminéna. Je zde tedy podle odvolaciho soudu bez vyznamu, ze tuto smlouvu uzavirali
ucastnici tehdy v postaveni pronajimatele a najemce. Odvolaci soud dale uvedl, Ze nejde ani o
konkurenci dvou pravnich diivoda k uzivani nemovitosti (najemniho prava a prava z vécného
biemene), nebot’ smlouva o ndjmu byla od pocatku uzaviena neplatné. I kdyby tomu tak podle
odvolaciho soudu nebylo, pak pravo vyplyvajici z vécného bfemene je tzv. "lepsi pravo"
oproti pravu z najemni smlouvy, a proto by vzdy mélo piednost pii posouzeni rozsahu a
obsahu opravnéni nevlastnika uzivat cizi véc pfed pravem nadjemnim jako zavazkovym. Pokud
jde o ujednani o dobé¢ trvani vécného bfemene na dobu vymezenou stejnym ¢asovym Usekem,
na ktery byl plivodné sjednan ndjem, pak ani tato skute¢nost podle odvolaciho soudu nemtize
Cinit tento pravni tkon zavislym na jiném. Tato ¢ast smlouvy je vSak podle nazoru odvolaciho
soudu c¢astecné neplatnd, nebot’ odporuje zdkonu (ust. § 151p ob¢. zdk. ), kdyZ moznost
zaniku vécného bifemene uplynutim doby, na kterou bylo sjednano, zakon nezna. Z tohoto
pohledu pak podle nazoru odvolaciho soudu nelze uzavtit jinak, nez Ze v této Casti je tieba
hledét na smlouvu jako na ¢asové neomezenou.

Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 27. 11. 2003, &. j. 28 Cdo 265/2003-304, dospél k
zavéru, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné (ust. § 243b odst. 2 obcanského soudniho
fadu , dale jen "o. s. 1."), a proto dovolani zalobce podle cit. ustanoveni zamitl (vyrok I.),
dovoléani zalovanych pak podle ust. § 243b odst. 4 a § 218 pism. ¢) o. s. T. , jako nepfipustné
odmitl (vyrok II.).



V odtvodnéni svého rozhodnuti Nejvyssi soud CR uvedl, Ze smlouva o ziizeni
vécného bfemene podminky, za kterych bylo vécné bfemeno ke spornym nemovitostem
ziizeno, upravuje odkazem na smlouvu najemni, kterd obsahuje podrobné&jsi vymezeni
podminek uzivani nemovitosti. To vSak podle dovolaciho soudu neznamend, ze by smlouva o
ziizeni vécného bifemene nemohla samostatné obstat. Na zakladé tohoto kontraktu bylo ke
spornym nemovitostem vlozeno do pfislusného katastru nemovitosti specifikované pravo
vécného bfemene, coz potvrzuje zavér odvolaciho soudu o tom, Ze projevend viile ucastniki
smlouvy tak, jak byla vtélena do pisemné formy, je pochopitelna a zfetelna pro treti osoby. Ve
znéni uvedené smlouvy nelze podle dovolaciho soudu nalézt podminénost upraveného
vécného prava trvanim jiného pravniho vztahu a zavér o neplatnosti najemni smlouvy proto
na platnosti smlouvy o ziizeni vécného bfemene nemiize nic ménit. Obé smlouvy spolu
casove a vécné souviseji, vzajemné na sebe odkazuji, ale obé upravuji odlisSny pravni vztah s
jinou povahou odpovidajiciho plnéni. Zaroven podle dovolaciho soudu nemiize uspét namitka
neurCitosti smlouvy o vécném bfemeni, protoZe tato upravuje jak predmeét, tak i obsah
vécného bfemene. Souhlasit 1ze podle dovolaciho soudu i s pravnim ndzorem odvolaciho
soudu, podle kterého v daném ptipadé nejde o konkurenci dvou pravnich divodi k uzivani
nemovitosti jednak proto, Ze najemni smlouva je od pocatku neplatnd, a i kdyby tomu tak
nebylo, tak pravo vyplyvajici z vécného bfemene by vzdy muselo mit pfednost pied pravem
najemnim, které je pravem zavazkovym. Nejvyssi soud CR poukézal na rozhodnuti tohoto
soudu ze dne 20. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1265/98, podle kterého "vedle sebe najem a vécné
bfemeno (pti shodném predmétu uzivani) nemohou obstat". Opravnéni odpovidajici vécnému
biemeni je vécnym pravem se vSemi atributy s timto pravem spojenymi. Vécné opravneény
subjekt ma chranéné pravni postaveni, které miize - v piipadé potieby - hajit Zalobou
obdobnou zalob¢ vlastnické. Tim se pravo odvijejici se z platn¢€ uzaviené¢ho vécného bifemene
podstatné odliSuje od zavazkovych vztahii, jakym je napf. pravé nijem. Zalobci podle
dovolaciho soudu nelze dat za pravdu ani pokud dovozuje, Ze smlouvou o ziizeni vécného
bfemene ze dne 15. 4. 1997 doslo k uzavieni smlouvy o vécném biemeni najmu piedmétnych
nebytovych prostor. Podle dovolaciho soudu byl historicky takovyto institut znam, avsSak
soucasnd uprava, ktera upravuje vécna bfemena mnohem 0Zeji, nez jak byla upravena napft. v
Obecném obcanském zakoniku, takovou moznost podle ndzoru dovolaciho soudu neskyta (s
odkazem na judikat Nejvy3siho soudu CR ze dne 15. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2480/2000).
Proto dovolaci soud uzavtel, ze mu nezbyva, nez souhlasit s nazorem odvolaciho soudu, ktery
se vzhledem ke zptisobu smluvniho zakotveni vécnych biemen v konkrétnim ptipadé vyslovil
pro cCasovou neomezenost a bezplatnost sjednaného omezeni vlastnika piredmétnych
nemovitosti. Nelze vSak podle dovolaciho soudu opomenout ustanoveni § 151n odst. 3 obc¢.
zék. , podle kterého je ten, kdo je na zakladé prava odpovidajiciho vécnému biemeni
opravnén uzivat cizi véc, povinen nést piiméfené naklady na jeji zachovani a opravy. Na
predmétnou smlouvu o sjednani vécného biemene tykajiciho se nebytovych prostor se
nevztahuje ani ust. § 3 odst. 2 zak. ¢. 116/1990 Sb. , v rozhodném znéni, nebot’ to postihuje
situaci, kdy jsou nebytové prostory uzivany na zdklad¢ zavazkového vztahu, nikoli z titulu
prava vécného (rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1265/98).

I1I.

V ustavni stiznosti stézovatel uvadi, Ze manzelé J. jako tehdejsi vlastnici nemovitosti,
ato M. U C. k. se tfemi pozemky s timto objektem souvisejicimi, uzavieli jako povinni s
prvnim Zalovanym jako opravnénym dne 15. 4. 1997 jednak smlouvu o zfizeni vécného
biemene ve smyslu ust. § 151n a nasl. ob¢. zék. , a dale t€hoz dne uzavieli i smlouvu o najmu
vztahujici se k tymz nemovitostem, ve které povinni jsou pronajimateli a opravnény je
najemcem predmétnych nemovitosti. Smlouvou o ziizeni vécného biemene si strany sjednaly



pravo vécného biemene najmu piedmétnych nemovitosti, a to na dobu urcitou v trvani 30 let,
pfiemz v otazce vlastni Upravy najemniho vztahu (jeho obsahu) odkéazaly na smlouvu o
najmu, a to v ¢l. II. odst. 2 a zejm. v ¢l. III. odst. 1. K platnosti smlouvy o najmu byl
vzhledem k tomu, Ze jejich podstatnou soucasti byly mistnosti uréené k provozovéani obchodu
a sluzeb, v dobé jejiho podpisu potiebny piedchozi souhlas narodniho vyboru (obecniho
ufadu) podle ust. § 3 odst. 2 zak. €. 116/1990 Sb. , 0 najmu a podnajmu nebytovych prostor,
ve znéni pied novelou provedenou zak. ¢. 302/1999 Sb. Stézovatel tvrdi, Ze potiebny souhlas
obecniho ufadu nebyl dan. V mezidobi pieslo vlastnické pravo k pfedmétnym nemovitostem
na zalobce (stéZovatele). Prvni Zalovany jako najemce uzaviel s druhym zalovanym jako
podnajemcem podndjemni smlouvu, jejimz predmétem byly opét pfedmétné nemovitosti, a to
v souladu s obsahem smlouvy o najmu téchto nemovitosti. Zalobou podanou u Okresniho
soudu v Mladé Boleslavi se zalobce domahal vyklizeni pfedmétnych nemovitosti po obou
zalovanych, ktefi je v t& dob¢ uzivali, a to z divodu neplatnosti uvedenych smluv pro rozpor s
ust. § 3 odst. 2 zak. €. 116/1990 Sb. , ve znéni pred novelou provedenou zék. ¢. 302/1999 Sb.

V ustavni stiznosti sté¢zovatel ddle uvadi, Ze odvolaci soud dospél k zavéru, ze najemni
smlouva je neplatna, tuto skutecnost vSak odvolaci soud jiz neaplikoval na smlouvu o ziizeni
vécného bifemene. Odvolaci soud konstatoval neoddé€litelnost ndjmu nebytovych prostor a
pozemku. ProtoZe soucasti smlouvy o najmu bylo také pravo predmét ndjemni smlouvy dat do
podndjmu, stala se i smlouva o podnajmu od pocatku neplatnou, a to vzhledem k neplatnosti
smlouvy najemni. Otazku trvani prava vécného bifemene posoudil odvolaci soud tak, ze vécné
bifemeno nemtize zaniknout uplynutim doby, ackoli tato byla ve smlouvé o jeho ziizeni
sjednana. Odvolaci soud dale dosp€l k zdvéru, ze i po odpadnuti nidjmu pro absolutni
neplatnost najemni smlouvy zlstava smlouva o zifizeni vécného bfemene sama o sob¢ urcitou
a srozumitelnou. Otdzku vzajemné souvislosti obou titulii posoudil odvolaci soud tak, ze tyto
si nekonkuruji, a to proto, ze jedna z nich (smlouva najemni) je neplatnd, a za druhé proto, ze
pravo vyplyvajici z vécného bfemene je pravem "lepSim". Stézovatel se v Ustavni stiznosti
neztotoziuje se zavérem odvolaciho soudu, ktery dospél k oddéleni jednak smlouvy o ziizeni
vécného bifemene a dale smlouvy o najmu, nebot” timto postupem soud poskodil st€Zovatele, a
tim také zaséhl do jeho ustavné zaruCenych prav.

V Ustavni stiznosti st€Zzovatel uvadi, Ze k poruSeni jeho tstavné zarucenych prav doslo
na zakladé toho, ze odvolaci soud nespravné posoudil otazku urcitosti a srozumitelnosti
smlouvy o zfizeni vécného biemene ve stavu odpadnuti ndjmu pro absolutni neplatnost
najemni smlouvy. Odvolaci soud tak podle stézovatele nespravné posoudil otazku vzijemné
souvislosti obou smluv. Nejvyssi soud CR se nezabyval vztahem ceny vécného biemene, jeho
hodnoty a ceny ndjmu. Odvolaci soud podle sté¢zovatele nespravné posoudil rovnéz otazku
trvani prava vécného bfemene, kdyz dle ust. § 151p odst. 1 obC. zdk. otazku zaniku prava
vécného bfemene vylozil pfili§ extenzivné, a sice, ze vécné bfemeno nemtize zaniknout
uplynutim doby, ackoli tato byla ve smlouvé o jeho zfizeni sjednana.

Dovolaci soud, uvadi stézovatel, dosp€l k zavéru, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je
spravné. V odiivodnéni odkazal Nejvyssi soud CR na svoji judikaturu (rozhodnuti ze dne 20.
12. 2000, sp. zn. Cdo 1265/98), podle které nemohou pravo vécného bfemene uzivani a pravo
najmu vedle sebe obstat, a dale na rozhodnuti ze dne 15. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2480/2000,
podle kterého je "vécné bfemeno najmu" zmateCnym slovnim spojenim. StéZovatel
dovolacimu soudu vytyka, Ze se ve svém rozhodnuti nevyrovnal se skute¢nosti, Ze jednotliva
ustanoveni smluv je tieba vykladat podle projevu vile, a ten se jednoznacné vztahuje na obé
smlouvy jako na systémovy celek a zaklada povinnost uzit systémového vykladu, ktery vSak
dovolacim soudem pouzit nebyl; ten namisto toho - podobné jako odvolaci soud - nasilné



odd¢lil jednotlivé ¢asti smlouvy o zfizeni vécného bfemene, a konstruoval tak pravni stav, z
n¢hoZz mé jedna (prvni Zalovany) prospéch, pro ktery neni opora v projevu viile ani v pravnim
radu.

Nejvyssi soud CR, uvadi stéZovatel, konstatoval, 7e na zakladé smlouvy o zfizeni
vécného bfemene bylo ke spornym nemovitostem vlozeno do pfislusného katastru
nemovitosti specifikované pravo vécného bfemene, coz potvrzuje zavér odvolaciho soudu o
tom, ze projevend vile ucastnikii smlouvy tak, jak byla vtélena do pisemné formy, je
pochopitelna a zietelnd pro tfeti osoby. Stézovatel uvadi, ze katastralni ufad se v fizeni o
zapisu vkladu do katastru nemovitosti zabyva podle ust. § 5 odst. 1 pism. c¢) zdk. ¢ 365/1992
Sb. , o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, zda je pravni ukon
tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo zfizeni ¢i zéniku jiného prava urcity a
srozumitelny. Zadny jiny bod cit. ustanoveni § 5 viak podle stéZzovatele neuklada
katastralnimu ufadu povinnost zjiStovat, zda je smlouva platnd, tim spiSe, je-li platnost
smlouvy zavisla na platnosti smlouvy jiné. Proto podle stézovatele tvrzeni o tom, Ze je néjaka
skute€nost zapsana v katastru nemovitosti, neni akceptovatelné jako argument pii posuzovani
platnosti takové smlouvy. Zavér dovolaciho soudu tedy podle stézovatele v tomto bodé
neobstoji.

Ob¢ smlouvy byly dle vyjadieni stézovatele uzavieny s cilem pojistit predmétné
nemovitosti ze strany Zalovanych proti zastavnimu pravu Ceské spofitelny, a. s. S ohledem na
tuto skutecnost je smlouva o ziizeni vécného bfemene absolutné neplatna, nebot’ takovéto
jednani je jednanim v rozporu s dobrymi mravy.

IV.

K podané ustavni stiznosti se z podnétu vyzvy Ustavniho soudu vyjadfil Krajsky soud
v Praze, ktery ve svém vyjadieni Ustavnimu soudu doruéeném dne 3. 6. 2004 uvedl, Ze trva
na zévérech vyjadienych ve stiznosti napadeném rozsudku tohoto soudu a v plném rozsahu na
n¢j odkazuje. Podle ndzoru Krajského soudu v Praze napadenym rozhodnutim tohoto soudu
nedoslo k omezeni vlastnického préva stéZovatele bez zdkonného diivodu - divodem omezeni
je platna smlouva. Ke stiznosti napadenému usneseni tykajicimu se naklada fizeni se krajsky
soud nevyjadiuje.

Na zakladé vyzvy Ustavniho soudu se k ustavni stiznosti dale vyjadfili vedlejsi
ucastnici Ing. M. K. a R., spol. s r. 0., a to prostfednictvim svého spolecného pravniho
zastupce JUDr. Ing. A. B.

Ve svém vyjadreni tito vedlejsi ucastnici (v fizeni pied obecnymi soudy "Zalovani")
uvedli, Ze ackoli se sami v plném rozsahu neztotoziuji se stiznosti napadenymi rozhodnutimi
obecnych soudli v daném sporu, nespatiuji v nich stéZzovatelem namitanad poruseni Ustavné
zarucenych prav ¢i svobod. Jedinou vyhradou vedlejSich ucastnikti (z hlediska ustavné
zarucenych prav) viici stiznosti napadenym rozsudklim, je zavér obecnych soudd o neplatnosti
najemni smlouvy uzaviené dne 15. 4. 1997 mezi pravnimi predchidci sté¢zovatele manzeli J. a
prvnim Zzalovanym Ing. M. K. (v fizeni pted Ustavnim soudem "prvni vedlej$i Gi¢astnik") pro
absenci ptfedchoziho souhlasu obecniho Ufadu ve smyslu diive platného ust. § 3 odst. 2 zak. ¢.
116/1990 Sb. Vedlejsi ucastnici ve svém vyjadieni poukazuji na skutecnost, ze ust. § 3 odst. 2
cit. zdkona bylo dle divodové zpravy zruSeno rovnéz pro jeho rozpor s ustavnim poiadkem
CR a mezinarodnimi tmluvami dle ¢1. 10 Ustavy , vedlej$i Géastnici poukazuji v tomto sméru
rovnéz na judikaturu Nejvyssiho soudu CR, na jeho rozhodnuti ze dne 25. 6. 2003, vydané



pod sp. zn. 28 Cdo 718/2003, ve kterém Nejvyssi soud CR judikoval, Ze posouzeni smlouvy o
najmu nebytovych prostor jako neplatné pro nedostatek piedchoziho pisemného souhlasu
obecniho ufadu dle § 3 odst. 2 zak. €. 116/1990 Sb. , ve znéni pied novelou provedenou zak.
¢. 302/1999 Sb. , je v rozporu se zasadou rovnosti u€astnikli obcanskopravnich vztahi.

Ve svém vyjadieni vedlejsi ucCastnici dale uvadéji, ze jestlize za situace, kdy
zakonodarce i Nejvyssi soud CR dovozuji, ze sankce neplatnosti smluv o nagjmu nebytovych
116/1990 Sb. , byla protitstavni, i pokud §lo o ndjemni smlouvy uzaviené podle tohoto
zdkona pfimo, pak tim spiSe nemulzZe obstat tato sankce neplatnosti, jestlize ji Nejvyssi soud
CR svym vykladem pieklenul na najemni smlouvy uzaviené podle ust. § 663 ob¢. zak. Jiz ale
vibec by podle vedlejsich ucastnikii nemél uspét stézovatel, pokud se aplikace této sankce za
danych okolnosti domaha pod zaminkou ochrany svych tstavné zaruc¢enych zakladnich prav a
svobod rovnéz pro smlouvu o ztizeni vécného biemene.

Pokud se ve smlouvé o zfizeni vécného bfemene odkazuje na najemni smlouvu, je
tomu tak podle vedlejSich ucastnikl proto, Zze vzajemnd prava a povinnosti jejich ucastnikl
mély byt identické s pravy a povinnostmi podle ndjemni smlouvy a Gcastnici tuto rozsahlou
textovou cast nechtéli opisovat do smlouvy o zfizeni vécného bifemene. Podle nézoru
vedlejSich ucastnikti pokud je najemni smlouva (jako pravni diivod existence v ni sjednané¢ho
najemniho vztahu) neplatnd (pro kolizi s uzivacim pravem podle smlouvy o zfizeni vécného
biemene), neznamena to samo o sobé¢, Ze piestala fyzicky existovat jako listina, na kterou by
platn€ mohla jind smlouva (zde pravé smlouva o ziizeni vécného biemene) odkézat a z jejiho
obsahu tak odkazem Cerpat.

Ve svém vyjadieni vedlejsi ucastnici rovnéz poukazuji na tu skutecnost, ze stézovatel
ziskal nemovitosti jako nepenézity vklad svych spole¢nikli manzelt J. na zaklad¢é prohldseni
vkladatele ze dne 19. 12. 1998 a vétSinovy spolecnik J. M. timto zptisobem obesel piedkupni
pravo prvniho Zalovaného.

S ohledem na uvedené vedlejsi ucastnici ve svém vyjadieni navrhli, aby Ustavni soud
podanou uGstavni stiznost v celém rozsahu zamitl, nebot’ rozhodnutimi uvedenych obecnych
soudil nebyla ustavné zarucend prava stéZovatele dotcena.

Nejvyssi soud CR a Okresni soud v Mladé Boleslavi se k podané tstavni stiznosti ve
stanovené lhuté nevyjadiily.

V.

Ustavni soud neni soudasti obecné soudni soustavy a nepiislusi mu pravo dozoru nad
rozhodovaci &innosti obecnych soudil. Do rozhodovaci &innosti obecnych soudii je Ustavni
soud opravnén zasdhnout pouze tehdy, byla-li pravomocnym rozhodnutim téchto organt
poruSena ustavné zarucena zakladni prava nebo svobody.

Ustavni soud tedy pfezkoumal napadend rozhodnuti, jakoZ i fizeni jim piedchézejici, z
hlediska stézovatelem v Ustavni stiznosti uplatnénych namitek, a dospé€l k zavéru, Ze ustavni
stiznost je divodna.

Z pohledu prava jednoduchého, relevantniho pro posouzeni predmétné véci, bylo
nutné vyjit z toho, ze v fizeni pred obecnymi soudy se sté¢zovatel domahal ulozeni povinnosti



zalovanym vyklidit nemovitosti v Zalobé specifikované s poukazem na neplatnost ve véci
ucinénych soukromopravnich tkont, a to jednak smlouvy o n4jmu nebytovych prostor (a tim
i smlouvy o podnajmu nebytovych prostor), a dile smlouvy o zfizeni vécného bfemene.

Ve vztahu k zavéru vyvozenému odvolacim soudem a Nejvyssim soudem CR (v tomto
sméru i soudem prvniho stupné€) ohledné neplatnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor se
Ustavni soud v plném rozsahu ztotoziiuje s tvahami vyloZenymi v odtvodnéni jejich
rozhodnuti.

Vétsinova rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu CR vychazi z pravniho nazoru
dovozujiciho, ze smlouva o ndjmu nebytovych prostor uzaviena pred 3. prosincem 1999 v
rezimu zak. ¢. 116/1990 Sb. (ve znéni u¢inném do 2. prosince 1999) bez piedchoziho
souhlasu obecniho ufadu ( § 3 odst. 2 véta druhd a tieti), je ve smyslu jeho § 3 odst. 4 s
odkazem na § 39 ob¢. zdk. od pocatku neplatna. Nékteré judikaty od tohoto vykladu se
odchylujici (rozsudky Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1364/2001, sp. zn. 28 Cdo
718/2003), byly podnétem k postoupeni véci k rozhodnuti velkému senatu obcanskopravniho
kolegia Nejvyssiho soudu ( § 20 odst. 1 zak. ¢. 6/2002 Sb. ), ktery o ni rozhodl rozsudkem ze
dne 20. 1. 2004, sp. zn. 31 Cdo 1895/2002 (publikovanym pod potfadovym cislem 68 in:
Soudni judikatura ¢. 4/2004, str. 263 a nasl.) tak, Ze na své jinak konstantni judikatufe stran
daného pravniho nézoru setrval (shodné€ potom rozsudek sp. zn. Cdo 809/2002, usneseni sp.
zn. 28 Cdo 1581/2002, usneseni sp. zn. 25 Cdo 1828/2003 a dalsi). Citovany rozsudek
velkého senatu je zaloZzen na racionalnim a logicky zcela presvédCivé vybudovaném
argumentacnim a rovnéz teoreticky akceptovatelném koherentnim zéklad€, procez na jeho
rozhodovaci diivody, s nimiZ se Ustavni soud ztotoZiiuje, postaéi pro struénost odkazat.

Ustavni soud souhlasi se zavérem vyslovenym v rozsudcich napadenych ustavni
stiznosti ohledné neplatnosti smlouvy o najmu nebytovych prostor. Souhlasi také s tim, ze
predmétnd smlouva o zfizeni vécného bfemene ve shodé s rozhodovacimi divody uvedenymi
v napadenych rozsudcich co do své pravni relevance jako svébytny celek obstoji. V tomto
sméru stran jednotlivych dil¢ich otazek, vyjma vyhrady déale uvedené, lIze odkéazat na obsah
jejich odiivodnéni.

Toliko ve vztahu k otdzce zfizeni vécného biemene na dobu urcitou se Ustavni soud s
rozhodovacimi divody odvolaciho soudu a Nejvyssiho soudu CR neztotoznil, pticemz vysel z
nasledujicich uvah:

Dle ¢l. III. bodu 1 véty prvé smlouvy o zfizeni vécného bfemene zfidila strana povinna
stran¢ opravnéné vécné biemeno ndjmu staveb a pozemka uvedenych v €l. 1. této smlouvy na
dobu tficeti rokt, a to ve smyslu smlouvy o ndjmu uzaviené dne 15. 4. 1997, kdyz ve smyslu
vety druhé téhoz ¢lanku ma strana opravnéna pravo uzivat stavbu a pozemky uvedené v ¢l. 11.
smlouvy k provozovani své podnikatelské ¢innosti.

V souladu s €l. 2 odst. 3 Listiny mize kazdy Cinit, co neni zdkonem zakazano, a nikdo
nesmi byt nucen ¢init, co zakon neuklada.

Dle ust. § 2 odst. 3 obcanského zdkoniku si ucastnici obanskopravnich vztahit mohou
vzajemna prava a povinnosti upravit dohodou odchylné od zékona, jestlize to zakon vyslovné
nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zdkona nevyplyva, Ze se od n¢j nelze odchylit.



Z ust. § 2 odst. 3 obcanského zdkoniku vyplyva, ze subjektiim obcanskopravnich
vztahll je v souladu se zasadou autonomie ville umoznéno, aby si v podminkdch trzniho
hospodaistvi, volné soutéze a konkurence uspotadaly obcanskopravni vztahy a jejich obsah,
tj. souhrn vzdjemnych subjektivnich obfanskych prdv a povinnosti, smlouvou odchyln¢ od
obcanského zakoniku. Tento zavér ovSem plati jen potud, pokud tuto volnost zakon vyslovné
nezakazuje, ¢i pokud z povahy pouzitého zdkonného ustanoveni nevyplyva, Ze se od n¢j nelze
odchylit. Na zaklad¢ této upravy mohou subjekty obCanskopravnich vztahti nejlépe realizovat
vlastni osobni a hospodaiské pfedstavy a zdméry v souladu s jejich individudlnimi zajmy,
potfebami a preferencemi. V prvé tadé plati predevSim to, co si smluvni subjekty spolu
dohodly, jestlize jim zdkonem navrhovand standardni iprava téchto otazek z néjakych divodii
nevyhovuje. Jsou to samy subjekty ob¢anskopravnich vztahi, které na zakladé svobodného
smluvniho rozhodovani o tom, jaké povinnosti smlouvou pfevezmou, jaka prava si smlouvou
zalozi, mohou nejlépe uplatnit své individualni zdjmy a hospodarské potreby. Stat se ma
zdsadné zdrzovat zéasahli do soukromoprdvni oblasti, tj. do svobodného soukromého
rozhodovani fyzickych a pravnickych osob. Jestlize vSak subjekty jiz jednou uzaviou podle
svého rozhodnuti ur¢itou smlouvu (at’ jiZ pojmenovanou ¢i nepojmenovanou), plati, Ze tuto
smlouvu maji povinnost plnit (pacta sunt servanda). I nepojmenovana smlouva je stejné
zdvazna jako pojmenovand, je-li uzaviena po pravu. V souladu se zasadou dispozitivnosti,
ovladajici soukromé pravo, neni tato zdkonnd uprava subjektim soukromopravnich vztaht
vnucovana. Zakonna Uprava v obCanském zakoniku se proto uplatni az poté, kdy subjekty
soukromopravnich vztahi nedaji v rdmci svého individualniho soukromého rozhodovani
pirednost smluvnimu ujednani prav a povinnosti, které by jejich zdjmim, potiebam a
preferencim vice vyhovovalo.

Dle ust. § 35 odst. 2 obfanského zdkoniku je tfeba pravni tkony vyjadiené slovy
vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadieni, ale zejména téz podle viile toho, kdo pravni
ukon ucinil, neni-li tato viile v rozporu s jazykovym projevem. Vile toho, kdo pravni tkon
ucinil, mize byt pii vykladu relevantni jen za ptedpokladu, Ze neni v rozporu s jazykovym
projevem. Jednou vyjadfeny obsah pravniho tkonu (smlouvy) lze proto jen takto vykladat;
nelze vSak vykladem jiz jednou ucinény projev vile dopliiovat, ménit, ¢i dokonce nahrazovat
(vykladem lze pouze zjiStovat obsah pravniho tikonu, nelze jim vSak projev vile dopliovat,
viz usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 10. 1998, sp. zn. 1 Odon 110/97).

Podle nazoru Ustavniho soudu nelze souhlasit se zdvérem odvolaciho a dovolaciho
soudu o neplatnosti ujednani obsazené¢ho ve smlouvé o ztizeni vécného bfemene tykajiciho se
délky trvani vécného biemene po dobu 30 let, a to pro udajny rozpor se zakonem (ust. § 151p
ob¢. zék. ), odivodnénym tim, Ze moznost zdniku vécného bfemene uplynutim doby, na
kterou bylo sjednano, zakon nezna. Ustavni soud se neztotoziuje ani s naslednym dovozenim
odvolaciho soudu, ze v této Casti je tieba hledét na smlouvu jako na ¢asové neomezenou.
Skutec¢nost, Ze obcansky zakonik vyslovné uvedeny zpisob zaniku vécného biemene
neupravuje, neznamend, ze timto zpisobem v praxi nemuze vécné biemeno zaniknout (za
piedpokladu, Ze uvedena skute¢nost bude vlozena do ptisluSného katastru nemovitosti).

Rovnéz pravni teorie se shoduje na tom, Zze vécna bfemena spolu s pravy jim
odpovidajicimi mohou zaniknout jednak obecnymi zplsoby uplatiiujicimi se u vSech prav a
povinnosti, a jednak zvlaStnimi zptsoby (Fiala J., Hurdik J., Korecka V.: Obcansky zakonik -
komenta¥, Cast III. Prava k cizim vécem. Vé&cna bfemena. § 151p, ASPI 1999; Fiala J.:
Obcanské pravo hmotné. Masarykova univerzita a nakladatelstvi Dopln€k, Brno 1998, druhé
vydani, str. 158; Bumba J.: Vécné bfemeno a jeho vyznaceni v katastru nemovitosti. In:
Pravni radce, roc. 1995, €. 10, str. 11; Knapp,V. a kol.: ObCanské pravo hmotné. Svazek I.



Codex, Praha 1995, str. 315). Obc¢ansky zakonik v ust. § 151p odst. 1 stanovi, ze vécna
bfemena zanikaji ze zdkona, rozhodnutim pftislusného orgédnu nebo pisemnou smlouvou
(zvlastni zplisoby zaniku vécného bfemene). Vedle vyslovné regulovanych zplsobu lze
ovSem vymezit i dal$i - obecné zplsoby uplatiiujici se u vSech prav a povinnosti, mezi které
patii i zanik vécného bifemene splnénim rozvazovaci podminky nebo uplynutim doby trvani
vécného biemene stanovené ve smlouvé o vzniku vécného bfemene. Jestlize bylo bfemeno
ziizeno na urcitou dobu, cemuz zadné zdkonné ustanoveni nebrani, zanika jejim uplynutim.

Pokud obecné soudy interpretaci dospély k vyse uvedenému zavéru o neplatnosti casti
smlouvy o zfizeni vécného bfemene, upravujici dobu jeho trvani, ze kterého pak dale
dovodily, ze smlouva o zfizeni vécného bfemene je uzaviena na dobu neurcitou, ucinily
zaver, ktery je v prikrém rozporu s projevenou vili ucastnikii smlouvy. Obecné soudy tak
uvedenym postupem porusily ust. § 35 ob¢anského zakoniku , nebot’ postupovaly v rozporu s
pravidly jazykového, systematického a teleologického vykladu, procez predmétna rozhodnuti
nelze nez kvalifikovat ve smyslu svévolné aplikace jednoduchého prava (srov. ¢l. 36 odst. 1
Listiny ).

VL

Dle ¢l. 11 odst. 1 Listiny ma kazdy pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vsech
vlastnikli mé stejny zdkonny obsah a ochranu. V odstavci 4 cit. ustanoveni se dale uvadi, ze
vyvlastnéni nebo nucené¢ omezeni vlastnického prava je mozné ve vefejném zajmu, a to na
zéklad¢ zakona a za nahradu.

V ¢lanku 11 odst. 1 poskytuje Listina ochranu vlastnickému pravu, pficemz
ustanoveni § 123 obcanského zikoniku blize vymezuje obsah vlastnického prava jako
opravnéni predmét vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.
Nakladénim s predmétem vlastnictvi se rozumi jeho prodej, darovani, ale 1 jeho pfenechani
jinému do uzivani (naptiklad prondjem) atd.

Nespravnym posouzenim obsahu sjednané smlouvy o ztizeni vécného bfemene obecné
soudy svymi rozhodnutimi, napadenymi ustavni stiznosti, zasahly v kone¢ném duasledku do
vlastnického prava stézovatele, kdyZz ho zbavily moznosti realizace jednotlivych obsahovych
slozek vlastnického prava. Timto postupem obecné soudy prakticky Casové neomezené
stézovateli znemoznily svlij majetek uzivat, a ve svém dusledku i se svym majetkem nakladat
(disponovat).

V &l. 90 Ustavy se uvadi, ze soudy jsou povolany piedev§im k tomu, aby zdkonem
stanovenym zpiisobem poskytovaly ochranu pravim.

V souladu s ust. ¢l. 36 odst. 1 Listiny se kazdy mize domahat stanovenym postupem
svého prava u nezéavislého a nestranné¢ho soudu a ve stanovenych piipadech u jiného organu.

Podle ¢l. 2 odst. 3 Ustavy slouzi statni moc viem ob¢antim a lze ji uplatiiovat jen v
ptipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zdkon.

Rovnéz ¢l. 2 odst. 2 Listiny stanovi, Ze statni moc Ize uplatiiovat jen v pfipadech a v
mezich stanovenych zékonem, a to zptisobem, ktery zakon stanovi.



S ohledem na vyse uvedené Ustavni soud dospél k zavéru, ze obecné soudy svym
postupem v projednavané véci zaséhly do vlastnického prava stézovatele zakotveného v ¢l. 11
odst. 1 a odst. 4 Listiny , a porusily rovnéz pravo sté¢zovatele na soudni ochranu zakotvené v
¢l. 36 Listiny . Svym postupem nedostaly ani pozadavkiim zakotvenym v ¢l. 2 odst. 3 Ustavy
a ¢l. 2 odst. 2 a 3 Listiny , a dale &l. 90 Ustavy .

Na zékladé t&chto skute¢nosti Ustavni soud ustavni stiznosti stéZovatele podle ust. §
82 odst. 1, 2 pism. a) zakona o Ustavnim soudu vyhovél a podle ustanoveni § 82 odst. 3 pism.
a) zakona o Ustavnim soudu , Gstavni stiznosti napadena rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR a
Krajského soudu v Praze zrusil.

Protoze Ustavni soud rozhodl neprodlené¢ po té, co od okresniho soudu obdrzel
potfebny spisovy material a po doruceni pozadovanych vyjadieni ucastnikd a vedlejSich
ucastnikli fizeni, povazoval za nadbytecné samostatné rozhodovat o navrhu stéZzovatele na
odlozeni vykonatelnosti v Gstavni stiznosti specifikovanych ¢asti napadenych rozhodnuti.
Pouceni:

Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 13. fijna 2004



