PIny text nalezu Ustavniho soudu sp.zn. P1 20/05 véetné odlisnych stanovisek

(ustanoveni Obcanského zakoniku o najmu bytu)

P1. US 20/05

Ustavni soud rozhodl dne 28.2.2006 v plénu ve slozeni z piedsedy Pavla Rychetského
a soudcu Stanislava Balika, Frantiska Duchoné, Vlasty Formankové, Vojena Giittlera, Pavla
Holldndera, Ivany Jand, Vladimira Kurky, Dagmar Lastovecké, Jifiho Muchy, Jana Musila,
Jittho Nykodyma, Miloslava Vyborného a Elisky Wagnerové, ve véci navrhu Méstského
soudu v Praze na zruSeni ust. § 685 az 716 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdgjsich piedpist, za ulasti Poslanecké snémovny a Senatu Parlamentu Ceské republiky,
takto:

L. Dlouhodoba neéinnost Parlamentu Ceské republiky spoéivajici v nepFijeti
zvlastniho pravniho predpisu vymezujiciho pripady, ve kterych je
pronajimatel opriavnén jednostranné zvySit najemné, uhradu za plnéni
poskytovana s uzivinim bytu, a zménit dalsi podminky nijemni smlouvy, je
protitistavni a poruSuje ¢l. 4 odst. 3, ¢l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 Listiny zakladnich
prav a svobod a ¢&l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Umluvé o ochrané
lidskych prav a zakladnich svobod.

1L Navrh na zruseni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku se zamita.
II1. Navrh na zruSeni § 685 — 695, § 696 odst. 2, § 697 — 716 ob¢. zdkoniku se
odmita.
Odtvodnéni:
A

Navrhovatel se v souladu s¢&l. 95 odst. 2 Ustavy Ceské republiky domahal, aby
Ustavni soud vydal nalez, kterym zru$i zvlastni ustanoveni o najmu bytu, oddilu &tvrtého,
hlavy sedmé, casti osmé zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku, ve znéni pozdejsich
novel (§ 685 az 716 OZ). Uvedl, ze v pravni véci zalobce Ing. arch. T. Z., zast. Mgr. S. N,
advokatem, proti zalované R. P., rozhodl Obvodni soud pro Prahu 5 rozsudkem ze dne
23.4.2004, ¢j. 6 C 392/2003-27, tak, ze zamitl zalobu s navrhem na zaplaceni ¢astky 3 668, -
K¢ s pfisluSenstvim. V této véci zalobce jako pronajimatel domu, v némz je Zzalovana
najemkyni bytu, pozadoval najemné ve vysi obvyklé podle § 671 odst. 1 obC. zakoniku,
protoze podle jeho tvrzeni nebyla vySe ndjemného nikdy dohodnuta a do 19.3.2003 byla
pouze ufednd stanovena pravnim predpisem, ktery viak byl zrusen nalezy Ustavniho soudu.
Podle soukromého znaleckého posudku vyse obvyklého najemného Cini 4 839, - K¢, zalovana
vSak za mésic Cervenec roku 2003 zalobci zaplatila toliko ¢astku 1 171,- K&, proto se zalobce



domaha doplaceni rozdilu. Po provedeném dokazovani soud I. stupné dovodil, ze navrh neni
divodny, pficemz vychazel ze zjisténi, ze zalovana uziva byt na zakladé¢ dohody o uzivani
bytu uzaviené dne 2.5.1990. Castka 1 171,- K&, zaplacena na najemném v &ervenci 2003,
odpovida najemnému naposledy stanovenému vyhl. ¢. 176/1993 Sb. Uvedena zjisténi soud L.
stupné zhodnotil dle ust. § 696 odst. 1 OZ a vyslovil, ze s ohledem na skute¢nost, kdy
v souCasné dobé neexistuje zadny pravni predpis, ktery by ve smyslu tohoto ustanoveni
stanovil moznost zvySeni najemného za uzivani bytu, kdyz obecna ustanoveni ob¢. zakoniku
tykajici se najmu aplikovat nelze, neni pozadavek zalobce na placeni obvyklého najemného
divodny, je tfeba vychazet z naposledy urCené vySe najemného dle vyhl. ¢. 176/1993 Sb.
Zalobce proti rozsudku podal odvolani, v némz namital, Ze rozhodnuti je v rozporu se zavéry
Ustavniho soudu uvedenymi v jeho rozhodnutich & 231/2000 Sb., & 528/2002 Sb. a
¢. 84/2003 Sb., nebot’ soud I. stupné poskytl ochranu protiustavnimu stavu, a ze mél soud
I. stupné véc predlozit Ustavnimu soudu snavrhem na zrudeni ustanoveni zakona, které
rozpor s Ustavou zaklada, tedy ustanoveni § 696 OZ. Dle Zalobce je napadené rozhodnuti
Vv rozporu nejen s ustavné pravnimi predpisy, ale také v rozporu se samotnym zakonem; vyhl.
€. 176/1993 Sb. totiz nebyla provadécim pravnim predpisem k ob¢. zakoniku, ale predpisem
vydaném na zakladé zakona o cenach €. 526/1990 Sb. Ustanoveni § 696 odst. 1 OZ nikdy
nebylo naplnéno, coz také konstatoval Ustavni soud ve svém nalezu. Proto podle Zalobce
nelze § 696 OZ aplikovat, neexistuje-li pravni norma jej provadéjici, a soud mél postupovat
podle § 671 odst. 1 OZ a vysi nagjemného stanovit jako najemné obvyklé.

Odvolaci soud, po opakovani nékterych dikazl, dospél k zavéru, ze je namisté
postupovat podle § 109 odst. 1 pism. c) obC. soudniho fadu. Z provedeného dokazovani totiz
vyplyva, ze v daném sporu nejde o stanoveni njjemného jako podminky uzavieni nové
najemni smlouvy k bytu, kdy by bylo mozno pfi neexistenci provadéci specialni pravni
upravy predpokladané ustanovenim § 696 odst. 1 vychazet z obvyklého najemného dle § 671
odst. 1 OZ. Najemni smlouva byla totiz mezi pravnim predchidcem Zzalobce a zalovanou
fadné uzaviena, a to vcetné najemného urceného diive platnou vyhlaskou o ndjemném, ktera
upravovala té7 regulaci najemného. Zalobce, jako pravni nastupce piedchoziho vlastnika,
vstoupil do vSech prav a povinnosti pronajimatele, ktera vyplyvaji zuzaviené najemni
smlouvy. Na tomto zavéru nic nemeéni skuteCnost, ze vyhl. ¢. 176/1993 Sb., jakoz 1 dalsi
regulaéni predpisy, byly Ustavnim soudem zrueny. V daném sporu je tieba posoudit narok
zalobce jako narok na jednostranné zvyseni drive fadné stanoveného najemného, a jelikoz se
jednd o pravni posouzeni véci, soud vtomto sméru neni vazan navrhem zalobce, ktery
uvedenou aplikaci prava odmita. Z tohoto divodu soud I. stupné spravné rozhodoval dle §
696 odst. 1 OZ, dospél vsak k chybnému pravnimu zavéru, pokud dovodil, ze zalobu je tfeba
pro nedostatek pravni tpravy k ustanoveni § 696 OZ zamitnout.

Navrhovatel dale poukazuje, ze podle § 493 OZ nelze zavazkovy vztah ménit bez
souhlasu jeho stran, pokud ob¢. zakonik nestanovi jinak. Podle § 696 odst. 1 OZ zptsob
vypoCtu najemného, uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, zpisob jejich placeni,
jakoz 1 ptipady, ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit najemné, thradu za
plnéni poskytovana suzivanim bytu, a zménit dal§i podminky ndjemni smlouvy, stanovi
zvlastni pravni predpis. Z téchto ustanoveni vyplyva, ze obC. zdkonik zarazuje najemni vztahy
k bytu mezi vyjimecné zavazkové vztahy, u kterych muze dochazet ke zméné zavazki i na
zakladé jednostranného pravniho ukonu véfitele (pronajimatele). Uvedend vyjimecnost
v pravech pronajimatele je na druhé stran€ vyvazena tim, ze najemce poziva zvySené ochrany
vyplyvajici ze zvlastni upravy prav a povinnosti z najmu bytu (napf. omezeni vypovédi jen ze
zakonem stanovenych divodl, pouze s pfivolenim soudu a v zakonnych piipadech téz za
nahradu). Podle nazoru navrhovatele nelze pfitom ustanoveni § 696 odst. 1 OZ vykladat tak,



ze prfi neexistenci zvlastniho pravniho ptedpisu je tfeba zalobu o zaplaceni zvySeného
najemného zamitnout, protoze takovym postupem by soud poskytl ochranu protiustavnimu
stavu, ktery byl konstatovan ve viech vyse citovanych nalezech Ustavniho soudu. Tim by byl
porusen zakladni ustavni princip zakotveny v &l. 90 Ustavy CR, podle n&hoz jsou soudy
povolany predevs§im k tomu, aby zakonem stanovenym zptisobem poskytovaly ochranu
praviam. Podle n€j je nutno navic vychazet ze zasady, ze v obCanskopravnich vztazich nelze
zasadné odmitnout ochranu subjektivnim praviim s poukazem na neexistujici pravni normy,
soud je povinen svym rozhodnutim poskytnout spravedlivou ochranu praviim pronajimatele,
ktery se domaha zvyseni regulovaného najemného.

Navrhovatel, v pozici odvolaciho soudu, se zabyval tim, zda lze dany spor fesit za
pomoci analogie zakona (§ 853 OZ), popfipad¢ analogie prava, a vychazel 1 z ndzoru pléna
Ustavniho soudu vyjadfeného v rozhodnuti &. 21/1996. Piitom navrhovatel dovodil, Ze pfi
neexistenci pfimého provadéciho zdkonného predpisu k ustanoveni § 696 odst. 1 OZ nelze
v daném pripadé€ analogicky pouzit ani obecnd ustanoveni obC. zadkoniku o najemni smlouvé
(§ 663 — 684) ani obecna ustanoveni o zavazkovém pravu (Cast osma, hlava prvni OZ) a ani
ustanoveni dalSich obCanskopravnich predpist, nebot’ zadny z nich neupravuje podminky, za
kterych by bylo mozno bez pfedchozi dohody jednostranné meénit vysi uUplaty z najemni
smlouvy. Shodné€ se soudem I. stupné navrhovatel dovodil, Ze nelze postupovat ani dle zak.
€. 526/1990 Sb., o cenach, nebot’ tento zakon nestanovi zadné podminky, za kterych by bylo
mozno posuzovat platnost jednostranného pravniho ukonu pronajimatele smétujiciho ke
zvySeni najemného. Takové podminky by mohl urcit pouze pfislusny obCanskopravni predpis,
piiemz odvolaci soud plné odkazal na pravni rozbor, ktery v této otazce uvedl Ustavni soud
v nalezu €. 528/2002 Sb. V tomto sméru navrhovatel uzaviel, ze ani za pomoci analogie nelze
dany spor fesit.

Navrhovatel proto navrhl, aby stavajici protiustavni situace byla fesena tim, ze Ustavni
soud zru$i zvlastni Cast obC. zakoniku (§ 685 — 716 OZ), ktera upravuje prava a povinnosti
znajmu bytu. Provazanost celé pravni upravy o najmu bytu pfitom nedovoluje, aby bylo
navrzeno zruSeni pouze nékterého ustanoveni, napf. ustanoveni § 696 odst. 1 OZ. Toto
ustanoveni pfedstavuje vyjimku stanovenou na ochranu prav pronajimatele, které je vyvazeno
zvySenou ochranou prav najemnika pfi ukonCeni najmu. Podle nazoru navrhovatele je
stavajici pravni Uprava najmu bytu pfi absenci provadéci pravni upravy k ustanoveni § 696
odst. 1 OZ nerovnovazna a jednostranné zvyhodnuje postaveni najemce. Je proto v rozporu
s principem rovné ochrany vlastnictvi (¢l. 11 odst. 1 véta druha Listiny zékladnich prav a
svobod, dale jen ,Listina“), jakoz 1 v rozporu se zasadou, ze nucené¢ omezeni vlastnického
prava je mozné ve vefejném zajmu, a to na zakladé zakona a za nahradu (¢l. 11 odst. 4
Listiny). Soucasné navrhovatel zduraziiuje, ze za protitstavni nepoklada samotny obsah
zvlastnich ustanoveni o najmu bytu, nybrz mezeru v zakonodarstvi spoc€ivajici v tom, ze ani
ve lhtté stanovené nalezem €. 231/2000 Sb. a dokonce ani v dalSich jiz vice nez 3 letech
nebyla pfijata ustanovenim § 696 odst. 1 OZ predpokladana pravni uprava. Navrhovatel si je
védom zavaznosti svého navrhu, neni vSak v daném sporu kompetentni feSit, zda a jaké
spoleCenské dopady by mohl mit jeho navrh v oblasti socialni, ekonomické apod. K tomu
dodava, ze v konkrétnim ptipade€ by zruSeni celé zvlastni pravni upravy o najmu bytu sice
nadale neumoziiovalo, aby se zalobce domohl po zalované zaplaceni vy§siho najemného, nez
jaké bylo dfive stanoveno. Nerovnost prav a povinnosti z pfedmétného najemniho vztahu
k bytu by vSak byla odstranéna, nebot veskera prava a povinnosti vyplyvajici z ndjemni
smlouvy k bytu by bylo nutno podradit obecné pravni Upravé najemni smlouvy, jakoz i
obecné upraveé zavazkovych vztahii a obecnym ustanovenim obcanského zakoniku. Pripadné



excesy pi1 vykonu prav a povinnosti z najemni smlouvy by bylo nutno u soudu fesit tak, jak je
tomu u ostatnich najemnich smluv.

Protoze soulad jednotlivych ustanoveni ob¢. zakoniku s Listinou je opravnén
kvalifikovang posoudit pouze Ustavni soud, podal Méstsky soud v Praze podle ¢l. 95 odst. 2
Ustavy a § 64 odst. 3 zak. ¢ 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdgjsich predpist
(dale jen ,,zakon o Ustavnim soudu) tento navrh na zruseni zvlastnich ustanoveni o najmu

bytu.
B.

Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky ve svém vyjadfeni podepsaném
jejim predsedou PhDr. L. Z. nejprve zrekapitulovala stanovisko navrhovatele a dale uvedla, ze
vroce 1991 byla vramci reformy pravniho fadu schvalena rozsahla novela ob¢. zakoniku
publikovana ve Sbirce zakoni pod ¢. 509/1991, jejiz snahou bylo, mimo jiné, vyjadfit
zakladni principy ustavniho zakotveni obCanskych prav a svobod. Tato novela v¢lenila Cast
osmou, zahrnujici napadenou hlavu sedmou, oddil ¢tvrty, oznaceny jako ,,ZvIlastni ustanoveni
o najmu bytu*. Pfedlohou pro jeji pfipravu byly predevSim mezinarodni smlouvy, ke kterym
nase republika pfistoupila a které byly stanovenym zptusobem publikovany. Zak. ¢. 509/1991
Sb. byl schvalen potiebnou vétsinou poslanci Federalniho shromazdéni dne 5. listopadu
1991. Dale Poslanecka snémovna uvadi udaje o dalSich zakonech, kterymi se novelizovala
napadena ustanoveni, a to o zakonu ¢. 264/1992 Sb. a o zakonu ¢. 267/1994 Sb. K nim
dodava, ze zakony byly podepsany piisluSnymi ustavnimi Ciniteli a byly fadné vyhlaSeny.
S ohledem na tento stav vyjadfila stanovisko, Ze zakonodarny sbor Jednal v presvédceni, ze
piijaté zakony jsou v souladu s Ustavou a na§im pravnim fadem a Ze je na Ustavnim soudu,
aby v souvislosti s navrhem Meéstského soudu v Praze posoudil ustavnost napadenych
ustanoveni a vydal prislu§né rozhodnuti.

Senat Parlamentu Ceské republiky také nejprve konstatoval postup pii zafazeni
§ 685 — 716 do ob¢. zakoniku a doplnil, ze §lo o monoliticky blok ustanoveni tykajicich se
navratu klasického zavazkového prava do naSeho civilniho kodexu (Cast osma Zavazkové
pravo - § 488 az 852).V rozsahlém souboru paragrafii pak bylo — kvili zvlastnimu vyznamu
bytu v zivoté kazdého jedince a lidské spolecnosti jako celku — vyhrazeno separatni misto 1
pro upravu najemniho vztahu k tomuto tak socialné€ citlivému sekundarnimu predmeétu
obCanskopravniho vztahu. Ustanoveni § 685 — 716 byla z hlediska legislativné-technického
zahrnuta do jednoho oddilu a z hlediska systematického pojata jako specialni ustanoveni
k tém, kterd upravuji nijemni vztah v obecné poloze. Nasledné pfipomenul, ze pravidla
regulujici najem bytu byla dotena pouze dvakrat, vyraznéji a zaroven naposledy zdkonem
€. 267/1994 Sb. Pi1 této prilezitosti upozornil, ze tato novela byla zaméfena na snizeni poctu
vyhrocenych konfliktl v najemnich vztazich, Ze generelné€ znamenala posun ve prospéch prav
pronajimatele bytli a ze za nepfimou jednostrannou formu zvySeni najemného bylo v jeji
divodové zpravé oznaceno preneseni Uhrady nakladli na vSechny opravy vnitiniho vybaveni
bytu z pronajimatele na najemce.

Senat Parlamentu CR, byt dotéena ustanoveni byla schvalena v dobg, kdy jesté nebyl
ustaven a na jejich schvaleni tudiz neparticipoval, si je védom, ze kritika najemniho bydleni
ho nezbavuje ucasti na odpovédnosti za stav v této oblasti. Senat 1 jednotlivi senatofi se
snazili o konstruktivni pfistup k feseni problémi, na jeho pudé prevladlo presvédCeni, Ze
revize najemniho bydleni nesmi byt zuzovana jen na novelizaci ob¢. zakoniku, ale Ze je tieba
vytvorit takovou pravni zakladnu, aby byla celkova proména vztahu najemce — pronajimatel



realna a legitimni (tj. zména pravni Upravy by méla probéhnout na SirSich zakladech,
synchronné s pravni upravou tykajici se napf. druzstevniho bydleni, financni podpory
vystavby a pofizovani bytd, pfitom podminkou sine qua non je dikladna analyza zahrnujici i
Sirokospektralni spoleCenskou diskusi). Proto Senat neshledava feSeni tak zavazné
problematiky v metodé¢ pouhého bezkoncepéniho ruseni jednotlivych ustanoveni v tom
kterém zakoné. Senat téz poukazal na fakt, ze za poslednich pét let tfi navrhy zakont
obsahovaly upravu, za niz by mohl pronajimatel jednostranné upravit najemné z bytu (ve
smyslu § 696 odst. 1 OZ), v dasledku absence politické vile vSak legislativni cesta skoncila
jiz v Poslanecké snémovné, aniz se Senat dostal v ramci zdkonodarniho procesu ke slovu.

K meritu véci zformuloval Senat nasledujici stanovisko: Neni pochyb o tom, ze jak
zajem vlastnika najemniho bytu (pronajimatele), tak zdjem najemce jsou predmétem ochrany
demokratického zakonodarce. V urcitém Casovém Useku lze dat pfednost zajmim jedné strany
(pravidelné najemci), nikoli v§ak trvale a jednostranné. Pravu najemce na urcitou ochranu tak
koresponduje povinnost pronajimatele na strané druhé, za predpokladu, ze existuje rozumny
(opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouzitymi prostiedky a sledovanymi cili. Jinymi
slovy: soucasti kazdé moderni bytové politiky je 1 hledani rovnovahy mezi principem ochrany
najemce a principem ochrany vlastnictvi pronajimatele, tedy hledani rovnovahy (fair balance)
mezi pozadavkem obecného zdjmu spolecnosti a pozadavkem na ochranu zakladnich prav
jednotlivce. Podle judikatury Evropského soudu pro lidska prava je zakonodarci pti feSeni
uvedeného problému ponechan pomérné znacny prostor: ,,Statim se poskytuje pravo pfijimat
takové zakony, které povazuji za nezbytné ke kontrole uzivani majetku v souladu s obecnym
zajmem (,,general interest”). Takové zakony jsou obzvlasté potiebné a obvyklé v oblasti
bydleni, kterd se v modernich spoleCnostech stava ustfedni otdzkou socialni a hospodarské
politiky. Aby bylo mozno takovou politiku uskuteciiovat, legislativa musi mit §iroky prostor
k uvaze (hodnoceni) (,,margin of appreciation), a to jak pfi zji§tovani, zda existuje vefejny
zajem opraviiujici k uplatnéni usmértiujicich (kontrolnich) opatfeni, tak rovnéz co se tyce
vybéru podrobnych pravidel pro uskutecnéni takovych opatteni.“ (Mellacher a ostatni vs.
Rakousko, shodn& i Hutten-Czapska vs. Polsko). Posléze Senat odkazuje na nazor Ustavniho
soudu vyjadfeny v nalezu ¢. 84/2003 Sb. V dal§i partii v€nuje Senat pozornost institutu
ochrany najemce, nebot’ ustanoveni navrzena k derogaci vedou de iure k jeho zruSeni. Po
pripomenuti zakladnich instrumentd slouZzicich ochrané najemce jako slabsi strany (regulace
najemného a stanoveni taxativné vymezenych vypovédnich divodua) Senat shrnul, Ze se nelze
domnivat, ze by stat ponechal bytovou problematiku zcela napospas trhu a vzdal se
zasahovani do soukromopravnich bytovych vztaht. Bydleni je totiz sluzbou jednotlivci sui
genesis, k jejimuz dislednému zabezpeceni je stat povinen. Pfi jakémkoli usmériovani bude
nevyhnutelné dochazet k omezeni jednoho ustavné chranéného prava na ukor druhého, proto
je tfeba zasadné trvat na splnéni vSech kritérii charakterizujicich takovou ochranu najemce,
ktera neni povazovéana za neustavni formou realizace statni politiky (pokud sleduje legitimni
cil, je realizovana ustavné konformnimi prostfedky, je chapana jako opatfeni vyjimecné, jde
o Casoveé omezeny verejnopravni zasah).

Ke zvlastnim ustanovenim ob¢. zakoniku tykajicich se najmu bytu Senat uvadi, ze ac¢
cely oddil o najmu bytu ideové preferuje predevsim ochranu najemce, je mezi nimi fada
takovych, ktera maji ,,neutralni“ charakter a reaguji toliko na rzné pravni situace spojené
s uzivanim bytu (napf. spole€ny najem bytu) a existuji 1 ustanoveni koncipovana vylucné ve
prospéch pronajimatele (povinnost najemce k tuhradé drobnych oprav a nakladi na béznou
udrzbu bytu, pronajimatelovo pravo vstupu do bytu atd.). Z toto Senat usuzuje, Ze ustanoveni
§ 685 az 716 je nutné vnimat jako komplex pravidel upravujicich prava a povinnosti ke
specifickému pifedmétu — bytu. Je-li pfedmét zajmu spolecnosti (byt, resp. najemni bydleni)



specificky, je bezpochyby tfeba 1 zvlastni Upravy, umoziujici regulovat nikoli bézné
podraditelné situace. Senat uzavird, ze atribut zvlastnosti pfedmétné upravy je plné
opodstatnény a Spatné se snasi s pfipadnym bezproblémovym podfazenim pod obecna
ustanoveni o najemni smlouve.

C.

Ustavni soud pii posuzovani divodnosti navrhu vyzadal dalsi stanoviska, a to dotéenych
subjektl:

- Ministerstva pro mistni rozvoj,

- Sdruzeni najemnikd CR,

- Obcanského sdruzeni majiteld domt, bytd a dalsich nemovitosti CR.

Z jejich obsahu Ustavni soud vyjima nasledujici udaje:

a) Ministerstvo pro mistni rozvoj
Ministerstvo s navrthem zasadné nesouhlasi a uvedlo, ze jak vlada, tak poslanci
v ramci poslanecké iniciativy predlozili Poslanecké snémovné né€kolik navrhi novych zakonu
zameéfenych na feSeni najemného zbytl; szadnym znich vSak Poslanecka snémovna
nevyslovila souhlas. Dale ministerstvo pfipomnélo, ze problém, na ktery navrhovatel
poukazuje, je v souCasné dobé fesen vladnim navrhem zikona o jednostranném zvySovani
najemného z bytu, jehoz u€innost je navrhovana dnem 31.3.2006.

b) Sdruzeni najemniki CR

Sdruzeni najemnikd CR (dale jen ,sdruZeni) povazuje navrh za zasadné nepfijatelny,
nebot” by jeho vyhovéni vedlo k neodivodnénému a hlubokému zasahu do prav a povinnosti
obc¢antl bez jakékoliv adekvatni ,,nahrady®, k zaniku celé fady pravnich institutd, které prava a
povinnosti obcant definuji, ¢imz by zcela zjevné doslo k vyvolani znacné pravni nejistoty.
Dale poukazalo na fakt, ze nepfijeti pravni upravy piedpokladané v § 696 odst. 1 ob¢.
zakoniku sotva muze byt nahrazeno postupem soudu, nema-li dojit k setfeni hranic mezi
oddélenou moci soudni a moci zdkonodarnou. Sdruzeni povazuje za kuridzni, ze navrhovatel
zada zruSeni ustanoveni o najmu bytu, avSak souCasné zdiraziuje, ze tato ustanoveni
nepovazuje za protitstavni, ze jeho cilem je ,, vyprovokovani“ zakonodarnych organt k feseni
pravnich vztaht tykajicich se najmu bytu. K naplnéni tohoto imyslu neni navrh zptsobily,
protoze ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku je jedinym ustanovenim, které jednostranné
zvySovani najemného (byt za podminek, které ma upravit zvlastni pravni predpis) umoziuje.
Také sdruzeni pozaduje, aby byl pfijat pravni piedpis predvidany ustanovenim § 696 odst. 1
obC. zakoniku, povazuje vSak za zcela vyloucené, aby se tak stalo bez ,pozitivni“, tedy
zakonné upravy. Sdruzeni pozadalo, aby navrhu nebylo vyhovéno.

c) Obcanské sdruzeni majitel domd, byt a dalsich nemovitosti CR

Obéanské sdruzeni majiteld doma, byt a dalsich nemovitosti CR (dale jen ,,sdruzeni
majitela) poskytlo Ustavnimu soudu podrobné stanovisko, v&etnd rozsahlych piiloh. Ve
stanovisku predevsim zdlraznilo, ze v Ceském pravu neni logicky pravo na bydleni chapano
jako zékladni lidské pravo, na rozdil od prava vlastnického, a odkézalo na klasifikaci
najemnich vztahl, véetné regulace najemného, vyjadienou v nalezech Ustavniho soudu.
Sdruzeni majiteld povazuje navrhované zruseni § 685 — 716 ob¢. zakoniku za opatieni, které
by vyznamné napomohlo k nutné naprave, resp. odstranéni piekonaného protitstavniho
komunistického reliktu, tj. disledkd pravni upravy tzv. osobniho uzivani bytu; stavajici pravni
upravu chranéného najmu — podle jeho nazoru — hrubé prekracuje normalni, v Evropé bézné



hranice najemniho prava. V dal§i casti stanoviska sdruzeni majiteld charakterizovalo

nejzasadnéjsi a nejspornéjsi instituty chranéného najmu, a to:

- vznik vztahu nikoli na zakladé dobrovolnosti, resp. smluvni volnosti stran,

- deditelnost najemniho vztahu k bytim patficim jinym subjektiim,

- najemcovo opravnéni disponovat s bytem, ktery mu nepatfi, i v pfipadech opusténi bytu,

- nemoznosti ukonceni najmu bytu v souladu se svobodnou vili pronajimatele, zatimco
najemci je toto ni¢im neomezené pravo poskytovano,

- povinnost byvalého pronajimatele zajiStovat rovnocenny nahradni byt byvalym
najemcim

a formulovalo k nim podrobné argumenty. Na zaklad¢ jejich rekapitulace uzavira, ze najemci

v bytech s chranénym regulovanym najmem (na dobu neurcitou) mohou vici bytu uplatiiovat

celou vlastnickou triadu a byty neomezené uzivaji za ¢asto smé$né nizkou uplatu, a namita, ze

vlastnik nema zadné dispozicni pravo, nebot’ nemiize najem svého bytu svobodné ukoncit a

svlj byt svobodné pronajmout. Proto napadena ustanoveni, s prihlédnutim ke zptisobu vzniku

najmu, povazuje za tak zasadni zasah do prav vlastnikd, Zze v souhrnu jiz nejsou konformni

s ustavni ochranou vlastnického prava.

K vlastni podstaté problému sdruzeni majiteld upozornilo, Ze vySe tzv. regulovaného
najemného nepostacuje ani na naklady prosté reprodukce pronajatého bytu, natoz k jeho
vylepSovani €1 na ziskani pfiméfeného vynosu, a odkéazalo na pfilozené podklady odbornych
instituci. Tyto zdroje se shoduji v tom, ze naklady prosté reprodukce se pohybuji v rozmezi od
2,7 do cca 4% z aktualni reproduk¢ni ceny bytu rocné; podle Ministerstva pro mistni rozvoj je
v soucasné dobé primérné regulované najemné rovno cca 1,2% z aktualni reprodukéni ceny
bytu ro¢né.

Sdruzeni majiteld povazuje stavajici situaci petrifikovanou upravou najmu bytl
v obCanském zakoniku za pravng€, ekonomicky i1 narodohospodaisky Spatnou. Uvadi, ze
chranéné najmy v rezimu napadené Casti obCanského zakoniku s vy$i naymu dle zruSenych
predpisi o regulaci najemného jsou uplatiiovany v asi 17% bytového fondu, tedy asi u
740 000 bytt, ztoho necelych 300 000 byt je v domech soukromych majiteld. V zavéru
stanoviska proto formuluje variantné tfi doporuceni:

a) Pokud Ustavni soud pfistoupi v plném rozsahu ke zrueni celé pravni tpravy najmu
bytu, nestane se nic, co by nebylo mozné vytesit v ramci obecné Upravy najmu; ulozi
tim soucasné statu vytesit problém novou pravni Gpravou.

b) Je ziejmé, ze nektera ustanoveni vramci Upravy najmu bytd jsou z hlediska
zakladnich lidskych prav neutralni, proto se sdruzeni majiteld domniva, ze by
eventualng postacilo, aby Ustavni soud zrusil pouze Gstavng sporna ustanoveni, tedy
ustanoveni § 685 odst. 1 posledni véta, § 696 odst. 1, §§ 706, 708, 712, 712a, 713 a
715 posledni véta.

¢) Pokud by Ustavni soud chtél minimalizovat své zasahy, bylo by eventualné mozno
zru$it jen nejpodstatnéjsi a nejproblematiCtéj§i ustanoveni, kterym je v soucasnosti
ustanoveni § 685 odst. 1 posledni véta, § 696 odst. 1 a § 711 ob¢. zadkoniku.

Obéanské sdruzeni majiteld domd, bytd a dalsich nemovitosti CR pozadalo o pfiznani
postaveni vedlejsiho ucastnika fizeni, a to analogicky § 76 odst. 3 zdkona o Ustavnim soudu.
O této zadosti Ustavni soud nerozhodoval, protoze analogicka aplikace uvedeného ustanoveni
nepfichdzi v uvahu v fizeni o zruSeni zakona, resp. jeho Casti.

D.



Ze spisu Obvodniho soudu pro Prahu 5, sp.zn. 6 C 392/2003, Ustavni soud zjistil, Ze
u n¢j probihalo fizeni, v némz se zalobce, jako pronajimatel konkrétniho bytu v Praze 5,
domahal vici zalované, jako najemkyni tohoto bytu, ulozeni povinnosti zaplatit mu castku
odpovidajici rozdilu mezi vy§i obvyklého najemného (dle znaleckého posudku) a Castkou
uhrazenou za mésic Eervenec 2003. Zalobce piitom namital, 7e Zalované vznikl najem ze
zakona, transformaci osobniho uzivani bytu a Ze vysSe najemného nebyla mezi stranami
dohodnuta. Po zrueni podzakonnych pravnich predpist o regulaci najemného Ustavnim
soudem se zalobce snazil dohodnout na spravedlivé vysi najemného, zalovana na jeho navrh
nepfistoupila. Soud I. stupné zalobu zamitl, kdyz vzal za prokazané, ze mezi UCastniky
existuje najemni pomeér zalozeny dohodou o uzivani bytu z 2.5.1990, ze najemkyné za uzivani
bytu plati ndjemné, které odpovida vySi naposledy stanovené podle vyhl. ¢. 176/1993 Sb.,
zruené nalezem Ustavniho soudu &. 231/2001 Sb., s G&innosti od 31.12.2001, a ze Zaloba
neni divodna. Mezi Gcastniky byla spornou otazka vysSe najemného za uzivani bytu, pfitom
soud konstatoval, ze v souCasné dobé neexistuje zadny pravni pfedpis, ktery by aktualné
otazku vySe najemného za uzivani bytu stanovil. Vzhledem k tomuto nedostatku pravni
upravy, kdy na jedné strané ustanoveni ob¢. zakoniku odkazuje na pravni predpis zvlastni,
ktery vSak neexistuje, a na druhé strané uziti obecnych ustanoveni ob¢. zakoniku tykajicich se
najmu (§ 671 ob¢. zakoniku) neni mozné, soud dospél k zavéru, ze ust. § 969 (spravné ma byt
696) ob¢. zakoniku je nezbytné na dany pravni vztah aplikovat s tim, ze vySe najemného byla
ur¢ena vyhlaskou poslednim dnem pifed jejim zruSenim. Pokud pak najemni vztah mezi
ucastniky trval 1 nadale, uzaviel soud, ze vyse najemného stanovena vyhlaskou ke dni jejiho
zruSeni je soucasnou vysi nadjemného. Ackoliv soud spatfuje znaCnou nerovnost ve vztazich
mezi pronajimatelem a nijemcem, kdyz najemné naposledy stanovené vroce 2001
neodpovida stavu, ktery byl v cervenci 2003, a to minimalné sohledem na zvySeni
nezbytnych nakladii na Gdrzbu a spravu nemovitosti, neztotoznil se s nazorem zalobce, Ze
souCasna vySe najemného je v rozporu se zakonem €. 526/1990 Sb., o cenach, nebot’ tento
predpis se na dany pfipad nevztahuje. Za divod pro vyhovéni zalobé soud neshledal ani
zalobcem namitany rozpor vySe najemného s dobrymi mravy, protoZe existence rozporu
s dobrymi mravy umoziiuje pouze odepfit pravni ochranu vykonu prava, nikoliv pravni vztahy
konstituovat ¢i jakkoli ménit.

Zalobce podal proti prvostupfiovému rozsudku odvolani, v némz namital rozpor
napadeného rozsudku s ustavnépravnim piedpisy i rozpor se zdkonem; poukazoval na to, ze
rozsudek je vrozporu s nalezy Ustavniho soudu. Odvolaci soud prezkoumal napadené
rozhodnuti 1 fizeni, které jeho vydani predchazelo a dospél k zavéru, ze je namisté postupovat
podle § 109 odst. 1 pism. c) obC. soudniho fadu. Usnesenim ze dne 21.2.2005, ¢j. 18 Co
383/2004-44, rozhodl o pferuseni fizeni do rozhodnuti Ustavniho soudu o jeho navrhu na
zruSeni zvlastnich ustanoveni ob¢. zédkoniku o ndjmu bytu. Pfitom uvedl, ze za protiistavni
nepoklada dikci téchto ustanoveni, nybrz mezeru v zakonodarstvi spo€ivajici v tom, ze nebyla
ptijata zakonem predpokladana pravni Gprava moznosti zvySovani najemného jednostrannym
pravnim ukonem pronajimatele.

E.

Ustavni soud je povinen — v souladu s § 68 odst. 2 zakona o Ustavnim soudu — zabyvat
se nejdiive otazkou, zda zakon, protiustavnost jehoz ustanoveni je namitana, byl pfijat a
vydan v mezich Ustavou stanovené kompetence a Ustavnd piedepsanym zpasobem.
Navrhovatel se domaha zruSeni § 685 — 716 ob¢. zakoniku. Jde o ustanoveni, ktera nebyla
soucasti plivodniho znéni ob¢. zakoniku, tj. zakona €. 40/1964 Sb., ktery nabyl ucinnosti
1.4.1964; byla do n¢j inkorporovana az na pocatku 90. let 20. stoleti, a to v dasledku



novelizace provedené zadkonem ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje
obcansky zakonik, s u€innosti od 1.1.1992, a to v podobé zvlastnich ustanoveni o najmu bytu
v ¢asti osmé, hlavé sedmé, oddilu ctvrtém (pozn. s piihlédnutim k rozsahu textu neni toto
znéni do odiivodnéni nalezu zafazeno).

Vzhledem k tomu, ze zak. ¢. 509/1991 Sb. byl piijat v dobé platnosti pfedchozi Gstavni
upravy zakonodarného procesu a délby zakonodarné kompetence mezi tehdejsi
Ceskoslovenskou federaci a republiky, Ustavni soud splnéni podminky, zda byl pfijat a vydan
v mezich Ustavou stanovené kompetence a ustavné pfedepsanym zpusobem, nehodnotil.
U pravnich pfedpisi vydanych pied nabytim uéinnosti Ustavy CR totiz Ustavni soud
pfezkoumava — podle ustalené judikatury — toliko jejich obsahovy soulad se stavajicim
ustavnim potradkem, a nikoliv ustavnost procedury jejich vzniku a dodrzeni normotvorné
kompetence (srov. napf. nalez ve véci sp.zn. P1 US 10/99, Sbirka nalezd a usneseni — svazek
16, vydani 1., Praha: C.H.Beck, 2000, str. 119).

2.

S ucinnosti od 1.1.1993 doznala néktera z predmétnych ustanoveni drobnych uprav, a
to na zakladé zakona €. 264/1992 Sb., kterym se méni a dopliiuje obCansky zakonik, zrusuje
zakon o statnim notafstvi a o fizeni pfed statnim notafstvim (notarsky fad) a meni a dopliuji
nékteré dalsi zakony:

a) v § 707 odst. 2 byla slova "statni notafstvi" nahrazena slovem "soud",

b) § 711 odst. 1 byl doplnén o dalsi pismeno 1), které zni:

c) ,jde-li o byt zvla§tniho urCeni nebo o byt v domé zvlastniho urCeni a najemce neni
zdravotné postizena osoba.”,

d) do § 711 byl vlozen novy odstavec 4, ktery zni:

"4) Jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urceni, 1ze vypoveédét
najem podle odstavce 1 jen po pfedchozim souhlasu toho, kdo svym nakladem takovy byt
zfidil, nebo jeho pravniho nastupce nebo souhlasu ptislusného organu republiky, ktery podle
zakonu narodnich rad uzavieni smlouvy o jeho najmu doporucil.".

Protoze také zakon €. 264/1992 Sb. byl pfijat v dobé platnosti predchozi tstavni
Gpravy zakonodarného procesu a délby zakonodarné kompetence. Ustavni soud splnéni
podminky, zda byl piijat a vydan v mezich Ustavou stanovené kompetence a ustavné
predepsanym zpusobem, nehodnotil (viz vyse).

3.

S ucinnosti od 1.1.1995 byla provedena dalsi zména dotenych ustanoveni, a to
zakonem ¢. 267/1994 Sb., kterym se méni a dopliuje obcansky zakonik s Ui¢innosti
od 1.1.1995.

a) § 685 odst. 1 zni:

"1) Najem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel prenechava najemci za
najemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani. Ngjem bytu je
chranén; pronajimatel jej mize vypoveédét jen z divodu stanovenych v zakone.".

b) § 686 odst. 1 zni:

"1) Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich
uzivani a zpusob vypoctu najemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich
vys$i. Ngjemni smlouva musi mit pisemnou formu.".

c) V § 692 se za odstavec 2 vlozil novy odstavec 3, ktery zni:

"3) Najemce je povinen po predchozi pisemné vyzveé umoznit pronajimateli nebo jim

povérené osobé, aby provedl instalaci a drzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a



studené vody, jakoz 1 odpocet namefenych hodnot. Stejné je povinen umoznit pfistup k dal§im
technickym zatizenim, pokud jsou soucasti bytu a patii pronajimateli.".

d) V § 694 se na konci pfipojila tato véta: "V pripade€ poruseni této povinnosti je pronajimatel
opravnén pozadovat, aby najemce provedené upravy a zmény bez odkladu odstranil.".

e) V § 706 odst. 1 se v prvni vété za slova "snacha, ktefi" vlozila slova "prokazi, ze" a v druhé
véte za slova "vyzivou, jestlize" vlozila slova "prokazi, ze".

f) V § 709 se vypustila slova "byty trvale urcené jako".

g) V § 710 odst. 3 se vypustila ¢ast véty za stfednikem.

h) § 711 odst. 1 pism. b) zni:

"b) jestlize najemce prestal vykondvat praci pro pronajimatele a pronajimatel potiebuje
sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat;".

1) V § 711 odst. 1 pism. h) se na konci doplnila slova "a nebo ho bez zavaznych divodi uziva
jen obcas;".

j) § 711 se doplnil novym odstavcem 5, ktery zni:

"5) Jestlize pronajimatel bez vaznych divodiu nevyuzil vyklizeného bytu k tcelu, pro
ktery soud k vypovédi najmu pfivolil, mize soud na navrh najemce rozhodnout, ze
pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit najemci, ktery byt uvolnil, st¢hovaci naklady a
dalsi naklady spojené s potiebnou upravou nahradniho bytu. Soud muze dale ulozit
pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vysi najemného z dosavadniho bytu a z bytu
nahradniho, az za dobu péti let, poCinaje mésicem, v némz se najemce piestéhoval do
nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy najemce ukoncil najem néhradniho bytu. Pravo
najemce na thradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let neproml¢i. Jiné naroky najemce
nejsou tim dotceny.".

k) § 712 zni:
"§ 712

1) Bytovymi ndhradami jsou nahradni byt a ndhradni ubytovani.

2) Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky distojné
ubytovani najemce a clenl jeho domacnosti. Skoncil-li najemni pomér vypovéedi
pronajimatele z divodu podle § 711 odst. 1 pism. a) , b) , e), ) a i) , ma najemce pravo na
nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek zasadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit
(pfiméfeny nahradni byt). Soud mize, z divodi zvlastniho zfetele hodnych, rozhodnout, ze
najemce ma pravo na nahradni byt o mensi podlahové ploSe nez vyklizovany byt. Skon¢il-li
najemni pomér vypoveédi pronajimatele z divoda podle § 711 odst. 1 pism. b) a najemce
prestal vykonavat praci pro pronajimatele bez vaznych divodu, staci pri vyklizeni poskytnout
pristfesi; soud mize rozhodnout, ze z divodi zvlastniho zietele hodnych ma najemce pravo
na nahradni byt o mensi podlahové ploSe, nizs8i kvalit¢ a méné vybaveny, popfipadé 1 byt
mimo obec, nez je vyklizovany byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.

3) V ptipadech podle § 705 odst. 2 véty prvé postaci rozvedenému manzelovi, ktery je
povinen byt vyklidit, poskytnout nahradni ubytovani; soud vSak z divodua zvlastniho zietele
hodnych rozhodne, ze rozvedeny manzel mé pravo na nahradni byt. V pfipadech podle § 705
odst. 1 a odst. 2 véta druha ma rozvedeny manzel pravo na nahradni byt; soud mize, jsou-li
proto divody zvlastniho zietele hodné, rozhodnout, ze rozvedeny manzel ma pravo jen na
nahradni ubytovani.

4) Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné
nebo podnajem v zafizené nebo nezatizené €asti bytu jiného najemce.

5) Skoncil-1i najemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. c), d),
g) a h) , staci pfi vyklizeni poskytnout pfistiesi. Jde-li o rodinu s nezletilymi détmi a skonc¢il-li
najemni pomér vypovedi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. ¢) a d) , mize soud, jsou-li
pro to divody zvlastniho zietele hodné, rozhodnout, ze najemce ma pravo na nahradni
ubytovani, popfipadé na nahradni byt. Pfistfe§Sim se rozumi provizorium do doby, nez si



najemce opatii fadné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zatizeni a ostatnich véci
domaci a osobni potieby.

6) Pokud ma najemce pravo na bytovou nahradu, neni tento najemce povinen se z bytu
vystéhovat a byt vyklidit, dokud pro néj neni odpovidajici bytova nahrada zajisténa; spole¢ni
najemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.".

1) Za § 712 byl vlozen novy § 712a, ktery zni:
"§ 712a

V obdobi mezi skon¢enim najemniho poméru a poslednim dnem lhuty k vyklizeni
bytu maji pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomeér skoncil, prava a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim ustanovenim § 687 az 699 a pfimérené § 700 az § 702 odst. 1. ".

m) § 713 odst. 1 zni:

"1) Jestlize sluzebni byt po smrti ndjemce nebo po rozvodu jeho manzelstvi uzivaji
dale manzel, popfipadé osoby uvedené v § 706 odst. 1, nejsou povinny se z bytu vystéhovat,
dokud jim neni zaji§t€n pfiméfeny nahradni byt. To plati 1 v pfipad€, jestlize nijemce
sluzebniho bytu opusti trvale spolecnou domacnost. V odivodnénych piipadech soud mize
rozhodnout, ze staci nahradni byt o mensi podlahové plose, nizsi kvalité a méné vybaveny,
popfipadé 1 byt mimo obec, nez je vyklizovany byt nebo nahradni ubytovani.".

n) V § 714 druha véta zni: "Najemce druzstevniho bytu neni povinen se z bytu vystéhovat,
pokud mu neni zaji§téna bytova nahrada za podminek stanovenych v § 712.".
0) V § 719 byl vypustén odstavec 2. Dosavadni odstavce 3 a 4 se oznacuji jako odstavce 2 a 3.

Zak. €. 267/1994 Sb. byl publikovan castce 79/1994 Sbirky zakont, jez byla rozeslana
dne 30.12.1994. Z elektronické knihovny Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky
Ustavni soud zjistil, Ze navrh zakona byl piedloZen Poslanecké snémovné jako vladni navrh
dne 26.8.1994 a rozeslan poslanciim jako tisk 1125. Navrh byl piijat na 25. schizi Poslanecké
snémovny dne 15.12.1994 usnesenim ¢. 536, kdyz z ptitomnych 163 poslanct jich bylo 96
pro, 32 proti, 33 se zdrzelo, 2 nehlasovali.

Dne 16.12.1994 byl zakon doruen prezidentovi k podepsani. Prezident zakon
podepsal dne 22.12.1994.

Ustavni soud proto ve smyslu § 68 odst. 2 zakona o Ustavnim soudu shledal, Ze zakon
€. 267/1994 Sb., kterym se meni a dopliiuje obCansky zakonik, byl pfijat a vydan v mezich
Ustavou Ceské republiky stanovené zakonodarné kompetence Parlamentu CR a ustavné
predepsanym zpisobem.

4.
Po provedenych zménach je dikce napadenych ustanoveni nasledujici:
CAST OSMA
o HLAVA SEDMA
ODDIL CIVRTY: Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu
§ 685

1) Ndjem bytu vznika ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel prenechdva ndjemci za
ndjemné byt do uzivdani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uZivani. Najem bytu je
chrdnén; pronajimatel jej miize vypovédeét jen z ditvodii stanovenych v zakoné.

2) Najemni smlouvu o najmu druzstevniho bytu Ize uzavrit za podminek upravenych ve
stanovdch bytového druzstva.



3) Zdkony ndrodnich rad stanovi, co se rozumi sluZzebnim bytem, bytem zvidsmmiho
urceni a bytem v domech zvlasmiho urceni a za jakych podminek lze uzavrit najemni smlouvu
o najmu sluzebniho bytu, o najmu bytu zvlasmiho urceni a o ndjmu bytu v domech zvlasmiho
urceni.

$ 686

1) Ndjemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho prisluSenstvi, rozsah jejich
uzivdni a zpiisob vypoctu najemného a uhrady za plnéni spojend s uZivanim bytu nebo jejich
vy$i. Ndjemni smlouva musi mit pisemnou formu.

2) Neni-li doba ndjmu dohodnuta, md se za to, Ze smlouva o najmu byla uzaviena na
dobu neurcitou.

Prava a povinnosti 7 ndjmu bytu
$ 687

1) Pronajimatel je povinen predat ndjemci byt ve stavu zpiisobilém k Fadnému uZivani
a zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

2) Nestanovi-li ndajemni smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho
uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi ndajemce. Pojem drobnych oprav a
ndkladii spojenych s béznou udrzbou bytu upravuje zvlasini predpis.

3) Prdva a povinnosti ndjemce - clena druzstva - pokud jde o provddeéni drobnych
oprav v byté a pokud jde o uhradu ndkladii spojenych s béznou udrzbou bytu, upravuji
stanovy druzstva.

s 688

Ndjemce bytu a osoby, které Ziji s ndjemcem ve spolecné domdcnosti, maji vedle prdva
uzivat byt i pravo uzivat spolecné prostory a zarizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.

s 689
Ndjemce je povinen uzivat byt, spolecné prostory a zarizeni domu rddné a radné
pozivat plnéni, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu.

$ 690
Ndjemci jsou povinni pri vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo vytvoreno prostiedi
zajistujici ostatnim ndjemcum vykon jejich prav.

$ 691

Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady brdnici radnému uZivani bytu,
nebo jimiz je vykon ndjemcova prdava ohrozen, md ndjemce prdvo po predchozim upozornéni
pronajimatele zavady odstranit v nezbymé mire a pozadovat od néj ndhradu ucelné
vynaloZenych ndkladii. Pravo na ndhradu musi uplatnit u pronajimatele bez zbytecného
odkladu. Pravo zanikne, nebylo-Ii uplatnéno do Sesti mésicut od odstranéni zdavad.

$ 692

1) Ndjemce je povinen ozndmit bez zbytecného odkladu pronajimateli potiebu téch
oprav v byté, které md nést pronajimatel, a umoznit jejich provedeni; jinak odpovida za
Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikia.

2) Nepostard-li se ndjemce o vcéasné provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu bytu,
ma pronajimatel prdvo ucinit tak po predchozim upozornéni ndjemce na sviij ndklad sam a
pozadovat od néj nahradu.



3) Ndjemce je povinen po predchozi pisemné vyzvé umoznit pronajimateli nebo jim
povérené osobé, aby provedl instalaci a udrzbu zarizeni pro méreni a regulaci tepla, teplé a
studené vody, jakoz i odpocet namérenych hodnot. Stejné je povinen umoznit pristup k dalSim
technickym zarizenim, pokud jsou soucdsti bytu a patri pronajimateli.

$ 693

Ndjemce je povinen odstranit zavady a poSkozeni, které zpusobil v domé sam nebo fi,
kdo s nim bydli. Nestane-li se tak, md pronajimatel prdavo po predchozim upozornéni ndajemce
zavady a poSkozenti odstranit a pozadovat od najemce ndahradu.

$ 694

Ndjemce nesmi provadét stavebni upravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez
souhlasu pronajimatele, a to ani na sviij ndklad. V pripadé poruSeni této povinnosti je
pronajimatel oprdvnén pozZadovat, aby ndjemce provedené upravy a zmény bez odkladu
odstranil.

$ 695

Pronajimatel je oprdavnén provadeét stavebni upravy bytu a jiné podstatné zmény v byté
pouze se souhlasem ndjemce. Tento souhlas Ize odeprit jen z vaznych ditvodu. Provadi-li
pronajimatel takové upravy na prikaz prislusného orgdnu stdtni spravy, je ndjemce povinen
Jejich provedeni umoznit; jinak odpovidd za Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikia.

Ndjemné a uhrada za plnéni poskytovana s uZivanim bytu
$ 696

1) Zpiisob vypoctu ndjemného, iithrady za plnéni poskytovanad s uZivanim bytu, zpiisob
Jejich placeni, jakoZ i pripady, ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit
ndjemné, uhradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, a zménit dalsi podminky ndjemni
smlouvy, stanovi zvlasmi prdavni predpis.

2) Uhrada za plnéni poskytovand s uzivanim bytu nebo zdloha na né se plati spolu s
ndjemnym, nebude-Ii ucastniky dohodnuto nebo prdavnim predpisem stanoveno jinak.

$ 697
Nezaplati-li ndjemce najemné nebo uhradu za plnéni, poskytovana s uzivanim bytu do
péti dnii po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

$ 698

1) Ndjemce ma pravo na primérenou slevu z najemného, dokud pronajimatel pres jeho
upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zavadu, ktera podstatmé nebo po delsi dobu
zhoriuje jejich uzivani. Prdavo na primérenou slevu z ndjemného ma ndjemce i tehdy, jestlize
nebyla poskytovana plnéni spojend s uzivanim bytu, nebo byla poskytovdana vadné, a jestlize
se v dusledku toho uzivani bytu zhorsilo.

2) Stejné pravo mad ndjemce, jestlize stavebnimi tipravami v domé se podstatné nebo
po delsi dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu.

3) Ndjemce ma pravo na primérenou slevu z ithrady za plnéni, poskytovand s uzivdanim
bytu, pokud je pronajimatel ¥ddné a vcas neposkytuje.

$ 699

Pravo na slevu z ndjemného nebo z uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu je
treba uplatnit u pronajimatele bez zbytecného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-Ii uplatnéno do
Sesti mésicit od odstranéni zavad.



Spolecny ndjem bytu
$ 700

1) Byt miize byt ve spolecném ndjmu vice osob. Spolecni najemci maji stejna prdva a
povinnosti.

2) Spolecny ndjem vznika téz dohodou mezi dosavadnim ndjemcem, dalsi osobou a
pronajimatelem.

3) U druzstevniho bytu miiZe spolecny ndjem vzniknout jen mezi manzely.

$ 701

1) Bézné véci, tykajici se spolecného ndajmu bytu, miize vyrizovat kazdy ze spolecnych
ndjemcu. V ostatnich vécech je tfeba souhlasu viech; jinak je pravni itkon neplatny.

2) Z pravnich ukomi tykajicich se spolecného ndjmu bytu jsou oprdavnéni a povinni
v§ichni spolecni ndjemci spolecné a nerozdilné.

$702

1) Dojde-li mezi spolecnymi ndjemci k neshodé o prdvech a povinnostech
vyplyvajicich ze spolecného ndjmu bytu, rozhodne na navrh nékterého z nich soud.

2) Soud miiZe v pripadech zvidStniho zretele hodnych na navrh spolecného ndjemce
zrusit pravo spolecného najmu bytu, vznikne-li jim nezavinény stav, ktery brdni spolecnému
uzivdni bytu spolecnymi ndjemci. Zdroven urci, ktery ze spolecnych ndjemcii nebo kteri z nich,
budou byt ddle uzivat.

Spolecny ndjem bytu manzely
$ 703

1) Jestlize se za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou ndjemci bytu,
vznikne spolecny ndjem bytu manzely.

2) Vznikne-li jen jednomu z manzeli za trvani manzelstvi pravo na uzavieni smlouvy o
ndjmu druzstevniho bytu, vznikne se spolecnym ndjmem bytu manzely i spolecné clenstvi
manzelu v druzstvu; z tohoto clenstvi jsou oba manzelé oprdvnéni a povinni spolecné a
nerozdilné.

3) Ustanoventi odstavcii 1 a 2 neplati, jestlize manzelé spolu trvale neZiji.

s 704

1) Stal-li se néktery z manzelii najemcem bytu pred uzavienim manzelstvi, vznikne
obéma manzeliim spolecny ndajem bytu uzavienim manzelstvi.

2) Totéz plati, vzniklo-li pred uzavienim manzelstvi nékterému z manzelii pravo na
uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu.

$ 705

1) Nedohodnou-li se rozvedeni manzelé o najmu bytu, soud na navrh jednoho z nich
rozhodne, Ze se zrusuje prdavo spolecného ndjmu bytu. Soucasné urci, ktery z manzeli bude
byt ddle uzivat jako ndjemce.

2) Nabyl-li prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu jeden z rozvedenych
manZzelu pred uzavienim manzelstvi, zanikne prdvo spolecného ndjmu bytu rozvodem, prdvo
byt uzivat ziistane tomu z manzeli, ktery nabyl prdava na ndjem bytu pred uzavienim
manzelstvi. V ostatnich pripadech spolecného ndajmu druzstevniho bytu rozhodne soud,
nedohodnou-li se rozvedeni manzelé, na ndvrh jednoho z nich o zruseni tohoto prdva, jakoz i
o tom, kdo z nich bude jako clen druzstva ddle ndjemcem bytu; tim zanikne i spolecné clenstvi
rozvedenych manzelit v druzstvu.



3) Pri rozhodovdani o dalSim ndjmu bytu vezme soud zietel zejména na zdjmy
nezletilych déti a stanovisko pronajimatele.

Prechod ndjmu bytu
$ 706

1) Jestlize najemce zemre a nejde-li o byt ve spolecném ndjmu manzehi, stavaji se
ndjemci (spolecnymi najemci) jeho déti, viuci, rodice, sourozenci, zet a snacha, kteri prokazi,
Ze s nim Zili v den jeho smrti ve spolecné domdcnosti a nemaji viastni byt. Najemci
(spolecnymi ndjemci) se stavaji také ti, kteri pecovali o spolecnou domdcnost zemrelého
ndjemce nebo na ného byli odkdzani vyzZivou, jestlize prokdzi, Ze s nim Zili ve spolecné
domacnosti aspor po dobu tii let pred jeho smrti a nemaji viastni byt.

2) Jestlize zemrie ndjemce druZstevniho bytu a nejde-li o byt ve spolecném najmu
manzelu, prechdzi smrti ndjemce jeho clenstvi v druZstvu a ndjem bytu na toho dédice,
kterému pripadl ¢lensky podil.

$ 707

1) Zemre-li jeden z manzelu, kteri byli spolecnymi ndjemci bytu, stane se jedinym
ndjemcem poziistaly manzel.

2) Jde-li o byt druistevni, zanikne smrti jednoho z manzelu spolecny ndjem bytu
manzely. Bylo-li pravo na druzstevni byt nabyto za trvdani manzelstvi, ziistava clenem druzstva
poziistaly manzel a jemu ndlezi clensky podil; k tomu prihlédne soud v Fizeni o dédictvi.
Jestlize zemrel manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni byt pred uzavienim manzelstvi,
prechdzi jeho smrti clenstvi v druzstvu a ndjem druZstevniho bytu na toho dédice, jemuzZ
pripadl clensky podil. Jde-li o vice predmétu najmu, muZe clenstvi ziistavitele prejit na vice
dedicii.

3) Zemre-li jeden ze spolecnych ndjemcii, prechdzi jeho pravo na ostatni spolecné
ndjemce.

s 708
Ustanoveni § 706 odst. 1 a § 707 odst. 1 plati i v pripade, jestlize ndjemce opusti
trvale spolecnou domdcnost.

s 709
Ustanoveni § 703 az 708 neplati pro byty sluzebni, pro byty zvidstniho urceni a pro
byty v domech zvlasmiho urceni.

Zanik najmu bytu
$ 710

1) Ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo
pisemnou vypovédi.

2) V pripadeé, Ze ndjem bytu byl sjednan na urcitou dobu, skonci také uplynutim této
doby.

3) V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhiita, kdy ma najem skoncit, a to nejméné tri
mésice tak, aby skoncila ke konci kalendarniho mésice.

s 711

1) Pronajimatel miize vypovédeét najem bytu jen s privolenim soudu z téchto ditvodii:
a) potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své
rodice nebo sourozence,



b) jestlize najemce prestal vykondvat prdci pro pronajimatele a pronajimatel potrebuje
sluZzebni byt pro jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat;

¢) jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré
mravy v domé;

d) jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, Ze
nezaplatil ndjemné nebo uhradu za plnéni spojena s uzivanim bytu za dobu delSi neZ tri
meésice;

e) je-li potiebné z ditvodu verejného zdjmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze
uzivat nebo vyZaduje-li byt nebo ditm opravy, pri jejichz provddeéni nelze byt nebo ditm delsi
dobu dale uzivat,;

f) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory, urcenymi k provozovdni obchodu nebo jiné
podnikatelské cinnosti a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor chce tento byt
uzivat;

g) ma-li ndjemce dva nebo vice bytii, vyjma pripadii, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat,
aby uzival pouze jeden byt;

h) neuziva-li ndjemce byt bez vdzinych duvodii a nebo ho bez zdvaznych divodit uziva jen
obcas;

i) jde-Ii o byt zvidstniho urceni nebo o byt v domé zviastniho urceni a ndjemce neni zdravotné
postiZzend osoba.

2) Jestlize soud privoli k vypovédi z ndjmu bytu, urci soucasné, ke kterému datu
ndjemni pomér skonci; pritom prihlédne k vypovédni [hité (s 710). Vypovédni [hita pocne
bézet az prvnim dnem kalenddrniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku. Soud
soucasné téz rozhodne, Ze ndjemce je povinen byt vyklidit nejpozdéji do 15 dnii po uplynuti
vypovédni lhity. Ma-Ii ndajemce prdvo na nahradni byt (nahradni ubytovani), rozhodne soud,
Ze ndjemce je povinen Vvyklidit byt do 15 dnii po zajisténi ndhradniho bytu, a staci-li
poskytnuti nahradniho ubytovani, do 15 dnii po zajisténi nahradniho ubytovani.

3) Dojde-li k privoleni k vypovédi z ditvodit uvedenych pod pismeny a), b), e) a f),
miize soud v odivodnénych pripadech ulozZit pronajimateli povinnost nahradit ndjemci
stehovaci ndklady, jez urci.

4) Jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zviastniho urceni, Ize vypovédeét
ndjem podle odstavce 1 jen po predchozim souhlasu toho, kdo svym ndkladem takovy byt
zridil, nebo jeho pravniho nastupce nebo souhlasu prislusného orgdanu republiky, ktery podle
zdkonii narodnich rad uzavieni smlouvy o jeho ndajmu doporucil.

5) Jestlize pronajimatel bez vaznych ditvodit nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro
ktery soud k vypovédi ndjmu privolil, miiZze soud na ndvrh ndjemce rozhodnout, Ze
pronajimatel je povinen dodatecné uhradit ndjemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci ndklady a
dalsi ndklady spojené s potiebnou ipravou ndhradniho bytu. Soud miiZe ddle uloZit
pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného z dosavadniho bytu a z bytu
ndhradniho, aZ za dobu péti let, pocinaje mésicem, v némz se ndjemce prestéhoval do
ndhradniho bytu, nejdéle vsak do doby, kdy ndjemce ukoncil ndjem ndhradniho bytu. Prdvo
ndjemce na uhradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let nepromlici. Jiné naroky najemce
nejsou tim dotceny.

$712

1) Bytovymi ndahradami jsou nahradni byt a nahradni ubytovani.

2) Ndahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky diistojné
ubytovani najemce a clenii jeho domdcnosti. Skoncil-li ndjemni pomér vypovédi pronajimatele
z ditvodii podle § 711 odst. 1 pism. a), b), e), f) a i), ma ndjemce prdvo na ndhradni byt, ktery
Jje podle mistnich podminek zdsadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit (priméreny ndhradni
byt). Soud muze z ditvodii zvidStniho zretele hodnych rozhodnout, Ze ndjemce ma prdvo na



ndahradni byt o mensi podlahové plose nez vyklizovany byt. Skoncil-li najemni pomér vypovédi
pronajimatele z ditvodii podle § 711 odst. 1 pism. b) a ndjemce prestal vykondavat prdci pro
pronajimatele bez vdzinych ditvodi, staci pri vyklizeni poskytmout pristiesi; soud miize
rozhodnout, Ze z divodii zvildstmiho zretele hodnych md ndjemce pravo na nahradni byt o
mensi podlahové ploSe, nizZsi kvalité a méné vybaveny, popripadé i byt mimo obec, nez je
vyklizovany byt, nebo prdvo na ndahradni ubytovani.

3) V pripadech podle § 705 odst. 2 véty prvé postaci rozvedenému manzelovi, ktery je
povinen byt vyklidit, poskytnout nahradni ubytovani; soud vSak z ditvodii zvldsmiho zietele
hodnych rozhodne, Ze rozvedeny manzel md prdavo na ndhradni byt. V pripadech podle § 705
odst. 1 a odst. 2 véta druhd md rozvedeny manzel prdvo na ndhradni byt; soud miiZe, jsou-li
proto ditvody zvlasmiho zietele hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo jen na
ndhradni ubytovani.

4) Ndhradnim ubytovdnim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svoboddrné
nebo podndjem v zarizené nebo nezarizené casti bytu jiného ndjemce.

5) Skoncil-li ndjemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. c), d), g
a h), staci pri vyklizeni poskytnout pristresi. Jde-li o rodinu s nezletilymi détmi a skoncil-li
ndjemni pomeér vypovédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. c¢) a d), miize soud, jsou-li
pro to divody zvidstniho zretele hodné, rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na ndhradni
ubytovani, popripadé na ndhradni byt. Pristresim se rozumi provizorium do doby, nez si
ndjemce opatri radné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zarizeni a ostatnich véci
domaci a osobni potieby.

6) Pokud md ndjemce prdvo na bytovou nahradu, neni tento ndjemce povinen se z bytu
vystéhovat a byt vyklidit, dokud pro néj neni odpovidajici bytova ndhrada zajisténa, spolecni
ndjemci maji ndarok jen na jednu bytovou ndhradu.

s 712a

V obdobi mezi skoncenim ndjemniho poméru a poslednim dnem [ty k vyklizeni bytu
maji pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni pomér skoncil, prdva a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim ustanovenim § 687 az 699 a primérené § 700 az § 702 odst. 1.

$ 713

1) Jestlize sluzebni byt po smrti ndjemce nebo po rozvodu jeho manZelstvi uzivaji ddle
manZzel, popripadé osoby uvedené v § 706 odst. 1, nejsou povinny se z bytu vystéhovat, dokud
Jjim neni zajistén priméreny ndhradni byt. To plati i v pripadeé, jestlize ndjemce sluzebniho
bytu opusti trvale spolecnou domdcnost. V oditvodnénych pripadech soud miize rozhodnout,
Ze staci nahradni byt o mensi podlahové plose, nizsi kvalité a méné vybaveny, popripadé i byt
mimo obec, nez je vyklizovany byt nebo ndhradni ubytovani.

2) Ustanoveni odstavce 1 se primérené pouzije i na byty zvldstniho urceni a byty v
domech zvidstniho urcent.

s 714

Zanikem clenstvi osoby v bytovém druistvu zanikne jeji ndjem bytu. Ndjemce
druzstevniho bytu neni povinen se z bytu vystéhovat, pokud mu neni zajisténa bytovd ndhrada
za podminek stanovenych v § 712. Vrdceni clenského podilu se miiZe ¢len domdhat teprve po
vystéhovani z bytu, a to ve lhiité dané stanovami druzstva.

Uprava prdv ndjemcii pfi vidjemné vyméné bytu
§ 715



Se souhlasem pronajimatelii se mohou ndjemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas i
dohoda musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych duvodit souhlas s
vyménou bytu, miize soud na ndvrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev viile pronajimatele.

$ 716

1) Pravo na splnéni dohody o vyméné bytu musi byt uplatnéno u soudu do ti mésicii
ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas; jinak pravo zanikne.

2) Nastanou-li dodatecné u nékterého z ucastnikii takové zavaziné okolnosti, Ze neni
mozno splnéni dohody na ném spravedlivé poZadovat, miize od dohody odstoupit; musi v§ak
tak ucinit bez zbytecného odkladu. Povinnost k ndahradé Skody tim neni dotcena.

F.

Ustavni soud hodnotil otazku, zda navrhovatel — Méstsky soud v Praze — je opravnén
podat navrh na zruSeni napadenych ustanoveni ob¢. zakoniku. Aktivni legitimaci soudu
k podani navrhu na zruSeni pravniho predpisu, resp. jeho ustanoveni, vymezuje ¢l. 95 odst. 2
Ustavy tak, ze pokud soud dospéje k zavéru, 7e zakon, jehoz ma byt pii feSeni véci pouzito, je
v rozporu s ustavnim potadkem, piedlozi véc Ustavnimu soudu. V § 64 odst. 3 zakona
o Ustavnim soudu se stanovi, Ze navrh na zruseni zakona nebo jeho jednotlivych ustanoveni je
opravnén podat téz soud v souvislosti se svou rozhodovaci Cinnosti podle ¢l. 95 odst. 2
Ustavy .

V posuzované véci (viz zji§téni uéinéna Ustavnim soudem ze spisu Obvodniho soudu
pro Prahu 5 sp.zn. 6 C 392/2003), s ohledem na pfedmét sporu, v némz se pronajimatel
domahal vii¢i najemkyni uloZeni povinnosti zaplatit mu ¢astku odpovidajici rozdilu mezi vysi
obvyklého najemného a dosud hrazenym najemnym, pfichazi zustanoveni navrzenych ke
zruSeni pouze ustanoveni § 696 odst. 1, ostatni ustanoveni ob¢. zdkoniku o najmu bytu nejsou
takovymi ustanovenimi, jichz ma byt pii feseni véci pouzito. Tudiz Ustavni soud konstatuje,
ze s rozhodovaci ¢innosti Méstského soudu v Praze souvisi pouze navrh na zruSeni § 696
odst. 1 ob¢. zakoniku, a proto navrh na zruseni dal§ich ustanoveni o naymu bytu odmitl (vyrok
L),

G.

Ustavné pravni namitky navrhovatele proti napadenym ustanovenim vychazeji z presvédéen,
ze soucasny stav pravni Upravy najmu bytu je nevyvazeny, protoze ustanoveni predstavujici
ochranu prav pronajimatele (tj. § 696 odst. 1 OZ predvidajici pfijeti pravniho predpisu o
vypoctu a jednostranném zvySeni najemného) absentuje, zatimco ustanoveni chranici najemce
jsou ucinna, ¢imz je — dle nazoru navrhovatele — jednostranné zvyhodnéno postaveni najemce.
Druhou rovinu stavné pravnich namitek tvofi tvrzeni o protiustavnosti samotné mezery v
zakonodarstvi spocivajici v tom, ze dosud nebyla pfijata ustanovenim § 696 odst. 1 OZ
predpokladana pravni uprava. Pfitom navrhovatel uvadi, ze si uvédomuje, ze zruseni celé
zvlastni pravni upravy o najmu bytu by sice nadale neumoziovalo, aby se pronajimatel
domohl po najemci zaplaceni vy§siho najemného, nez jaké bylo dfive stanoveno. Nerovnost
prav a povinnosti z predmétného najemniho vztahu k bytu by vSak udajné byla odstranéna,
nebot’ veskera prava a povinnosti vyplyvajici z ngjemni smlouvy k bytu by bylo nutno
podradit obecné pravni Gpraveé najemni smlouvy, jakoz i obecné upraveé zavazkovych vztaha a
obecnym ustanovenim obcanského zakoniku. Pfipadné excesy pfi vykonu prav a povinnosti z

najemni smlouvy by bylo nutno u soudu fesit tak, jak je tomu u ostatnich najemnich smluv.
Ustavni soud shledava takto formulované namitky navrhovatele pouze Caste¢nd
divodnymi, avSak v té Casti, v nichz se s nimi ztotoziiuje, nachazi jiné reseni, nez navrhovatel



pozaduje. Ustavni soud dospél k zavéru, ze divody ke zruSeni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku
nejsou dany. Samotna dikce § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku, ktera pouze pfedjima pfijeti nové
upravy, neni protiistavni, protiastavni je dlouhodob4 necinnost zakonodarce, jez ma za
nasledek Ustavné neakceptovatelnou nerovnost a v kone¢ném dusledku poruseni ustavnich
principl (vyrok L).

Ustavni soud povazuje za nezbytné posoudit skute¢né pohnutky navrhovatele vedouci
k formulaci navrhu na zruSeni zvlastnich ustanoveni o naymu bytu. Je zfejmé, ze pravy motiv
navrhu spociva v absenci ustavné konformni regulace, resp. deregulace najemného, zalozené
na moznosti jeho jednostranného zvySovani. Pfi feSeni této socialné nepochybné citlivé
zalezitosti, majici své kofeny v éfe totalitniho systému, je nutno respektovat, ze povaha
pravniho vztahu najmu, v€etné naymu bytu, jako vztahu obligacniho, pojmové predpoklada
vytvofeni maximalniho prostoru pro uplatnéni autonomie vule a smluvni volnosti stran.
Ustavni soud pfiznal v fadé svych rozhodnuti principu autonomie vile a smluvni volnosti
Gstavnépravni dimenzi. Podle nazoru Ustavniho soudu (viz nalez ve véci sp. zn. P US
24/99, Sbirka nalezli a usneseni — svazek 18, vydani 1., Praha: C.H.Beck 2001, str. 135, sp.
zn. P1. US 5/01, Sbirka nalezi a usneseni — svazek 24, vydani 1., Praha: C.H.Beck 2002, str.
79, sp.zn. P1. US 39/01, Sbirka nalezd a usneseni — svazek 28, vydani 1., Praha: C.H.Beck
2003, str. 153) je nezbytnou soucasti demokratického pravniho statu 1 ochrana svobody
smluvni vule, jez je derivatem ustavni ochrany prava vlastnického dle ¢l. 11 Listiny. Svobodu
smluvni vile vSak neomezil jen na pravo vlastnické, byt pravé vtomto kontextu je jeji
Gstavnépravni ukotveni nejpevn&jsi. Ve svém nalezu ve véci sp. zn. I. US 113/04 (Sbirka
nalezi a usneseni - svazek 33, vydani 1., Praha: C.H.Beck 2005, str. 129) konstatoval, ze
respektovani autonomni sféry jednotlivce je obecnou podminkou fungovani pravniho statu ve
smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ustavy, resp. &l. 2 odst. 3 Listiny. Pravu jednotlivce na autonomii vile, tj.
v kone¢ném duasledku sama svoboda jednotlivce, odpovida pozadavek kladeny na statni moc,
aby uznala autonomni projevy vule jednotlivei a ji odpovidajici jednani. Pokud takové
jednani nezasahuje do prav tfetich osob, musi statni moc projevy jednotlivel toliko
respektovat, pripadné aprobovat. K zasahu do svobody jednotlivce se miiZe statni moc uchylit
pouze v pripadech, které jsou odiivodnény urcitym vefejnym zajmem, jestlize je takovy zasah
proporcionalni (pfiméfeny) s ohledem na cile, jichz méa byt dosazeno. Princip ochrany
autonomie vile subjekti prava se Siroce promita do soukromého prava, pro néz je
charakteristicka zasada rovnosti ucastniki (jde o pojeti rovnosti odrazejici se v reciprocité
vnitini struktury vztahti soukromého prava ve srovnani s pravem vefejnym, pro které je
charakteristicka pfevaha nositele vefejné svrchované moci, nikoli o pojeti rovnosti pred
pravem ve smyslu rovnosti neakcesorické, tj. vSeobecné rovnosti pied zakonem). I v oblasti
soukromého prava vSak plati, ze objektivni pravo klade autonomii vile, resp. smluvni
svobodé urCité meze (srov. § 2 odst. 2 a 3 OZ). Nelze prehlédnout, ze pravé pokud jde
o pravni Upravu najmu bytu, obsahuje obcansky zakonik mnoZzstvi norem donucujiciho
(kogentniho) charakteru, jejichz spoleCnym jmenovatelem je koncepce tzv. chranéného najmu
bytu. Tyto normy vSak omezuji autonomii vile predev§im na druhé strané najemniho vztahu,
tj. na strané pronajimatele. Uvédomime-li si, ze pronajimatelem je typicky vlastnik bytu, je
ziejmé, ze zvySeny stupefl ochrany najemce se odrazi v omezeni vlastnického prava
pronajimatele, konkrétné v omezeni jeho prava disponovat s pfedmétem vlastnictvi a mit
z ného uzitek.

Zminovana ochrana autonomie vile ma vliv na dalsi typicky princip zavazkového
prava: pacta sunt servanda. Jde téz o vyraz rovnosti stran obliga¢niho vztahu, ktery se
projevuje 1 tim, ze zadna ze stran nema moznost (nema pravo) meénit svym vlastnim projevem



vile obsah zavazkového vztahu (viz § 493 ob¢. zakoniku, ktery nebyl navrhovan ke zruseni).
Jednostranné zasahy maji pravni relevanci pouze tehdy, pokud tak zakon vyslovné stanovi.
De lege lata k nim patii 1 moznost jednostranného zvySeni najemného, a to vymezenim
podminek (mezi), za nichz mize pronajimatel zménit diive sjednané i stanovené najemng.
Pro tato pravidla se vzilo oznaceni ,regulace najemného”. Absence predvidaného predpisu
vede k tomu, ze zména obsahu najmu (véetné vySe najemného) je za trvani najmu véci
dohody smluvnich stran. Pokud k takové dohodé nedojde, neni k dispozici zadny legalni
postup (v dusledku necinnosti zakonodarce), prostfednictvim néhoz by bylo mozné zmeény
jednostrannym projevem vule pronajimatele dosahnout.

Problematikou regulace najemného se Ustavni soud opakované zabyval, viz zejména
nalez Ustavniho soudu ve véci sp.zn. Pl. US 3/2000 (Sbirka nalezi a usneseni — svazek 18,
vydani 1., Praha: C.H.Beck, 2001, str. 287 a nasl., vyhl. pod ¢. 231/2000 Sb., ve znéni sdéleni
uvefejnéného pod & 130/2001 Sb.), nalez ve véci sp. zn. Pl. US 8/02 (Sbirka nalezii a
usneseni — svazek 28, vydani 1., Praha: C.H.Beck, 2003, str. 237, vyhl. pod ¢. 528/2002 Sb.) a
nalez ve véci P1. US 2/03 (Sbirka nalezti a usneseni — svazek 29, vydani 1., Praha: C.H.Beck,
2003, str. 371, vyhl. pod &. 84/2003 Sb.). V nalezu sp.zn. P1. US 3/2000 vyjadiil Ustavni soud
nazor, ze princip piimérené (spravedlivé) rovnovahy vyzaduje, aby pfi respektovani
pozadavku obsazenych v ¢l 11 Mezinarodniho paktu o hospodatfskych, socialnich a
kulturnich pravech byl vzat zietel na proces destrukce vlastnického prava, zejména pokud se
tyCe vlastnikd najemnich domt, diskriminovanych v poméru k ostatnim vlastnikim. Cenova
regulace, nema-li presahnout meze ustavnosti, nesmi evidentn€é snizit cenu tak, aby tato
vzhledem ke vSem prokazanym a nutné€ vynalozenym nakladim eliminovala moznost alespon
jejich navratnosti, nebot v takovém pripadé by vlastné implikovala popteni tcelu a vSech
funkci vlastnictvi. V nalezu sp.zn. PLUS 8/02 Ustavni soud konstatoval, Ze ochrana
vlastnickych prav nevylucuje regulaci ndjemného jako ustavni formu realizace politiky statu
v ptipad€, ze se pohybuje v ramci vymezeném ustavnim pofadkem a mezindrodnimi zavazky
Ceské republiky. Zasahovani statu musi respektovat pfiméfenou (spravedlivou) rovnovahu
mezi pozadavkem obecného zdjmu spolecnosti a pozadavkem na ochranu zakladnich prav
jednotlivce. To znamena, ze musi existovat rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality
mezi pouzitymi prostiedky a sledovanymi cili. Regulace najemného sice neni vyvlastnénim,
muze se vSak tykat obsahu vlastnického prava. Vlastnictvi jiz z Listiny (¢l. 11 odst. 3) neni
chapano jako neomezitelné pravo, omezeno vSak podle Listiny (¢I. 11 odst. 4) miZze byt pouze
zakonem a za podminek stanovenych Listinou (¢l. 4 odst. 2) a pouze v rozsahu, v jakém se
nedotyka podstaty vlastnictvi (které se nemiize stat pouhou slupkou zbavenou obsahu),
pficemz 1 pii tomto omezeni plati zakaz diskriminace (€l. 4 odst. 3 Listiny). Pravidlem v této
oblasti je proto stanoveni najemného dohodou (€l. 2 odst. 3 Listiny) jako volného (nikoli
libovolného) najemného, jeho regulace je pak vyjimkou, ktera by méla byt ¢asové omezena na
nutnou dobu.

Je tfeba poukdzat na fakt, ze vzdjemna souvztaznost cenové regulace najemného a
zaostavani premény obcCanskopravnich vztaht regulujicich bydleni se projevuje pfi feSeni
zakladniho rozporu kazdé moderni bytové politiky, totiz hledani rovnovahy mezi principem
ochrany najemct a principem ochrany vlastnictvi, a ze nejvétsi poruSeni této rovnovahy
spo&iva v tom, Ze v dualnim stadiu transformace v Ceské republice doslo k tomu, Ze dotace
poskytované najemcum z celospoleCenskych prostfedkl prostfednictvim nizkych cen
najemného se prenesly na nékteré pronajimatele-soukromé vlastniky, kteti ziskali zestatnéné
domy v restitucich. Tito pronajimatelé musi doplacet na provoz, udrzbu a opravy a spravu
z vlastnich prostfedkli. Na neudrzitelnost takové situace poukazal také Evropsky soud pro
lidska prava, ktery ve véci Hutten-Czapska proti Polsku rozhodl, Ze omezovani vlastnického



prava vlastnikd byt( s regulovanym najemnym je v rozporu s pravem na pokojné uzivani
majetku zaruCenym v ¢l. 1 Dodatku €. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod.

Ustavni soud pfipomina, Ze rozhodnuti ve véci sp.zn. P1. US 8/02 bylo piijato pred
vice nez tfemi lety (20.11.2002), pfiemz je ziejmé, ze na situaci na trhu s byty se mnoho
zménit nemohlo. Misto toho, aby zdkonodarce v soucinnosti s vladou pruzné reagoval na
nalezy, vnichz Ustavni soud darazné kritizoval tehdej$i pravni upravu tuhé regulace
najemného popirajici vlastnické pravo majiteli bytt a nedotazenou transformaci najemnich
vztaht, do dnesSniho dne se mu nepodafilo naplnit zamér predvidany konstrukci § 696 odst. 1
ob¢. zakoniku. Dusledkem této Cinnosti, resp. necinnosti, je faktické zmrazeni regulovaného
najemného, ¢imz se dale prohlubuje poruseni vlastnického prava vlastnikd téch bytt, na néz
se regulace vztahovala. Uvazovanou rovnovahu nelze v pravni Upraveé zajistit jinak, nez
pfijetim predvidané pravni upravy. Jejim nepfijetim vyvolal zdkonodarny sbor protiastavni
situaci, ktera je v pfikrém rozporu s Listinou (viz vyrok 1.), a to ,,posvécenim nerovnosti (tj.
nepfipustné diskriminace) mezi pronajimateli, jimz je umoznéno pronajimat byty za obvyklé
najemné, a mezi pronajimateli, ktefi jsou nuceni prenechavat byty za najemné ve vysi pred
zruSenim upravy o regulaci néjemného Tato situace vsak, konec koncii, vytvaii i nerovnost
mezi jednotlivymi skupinami najemcu, ktera se téz projevuje v jejich majetkove sféfe a
postrada rozumného zdtvodnéni. Ustavnimu soudu je znam navrh Vlady CR na vydani
zakona o jednostranném zvySovani nadjemného z bytu, avsak pfipomina notorietu, ze — pokud
tento navrh bude piijat — bude obsahovat pravidla aplikovatelna pro futuro.

Ustavni soud na tomto misté opétovné upozortiuje, Ze neni pripustné prenaset socialni
zatéz jedné skupiny lidi (ndjemci) na skupinu druhou (pronajimatelé) a dodava, ze neni ani
piipustné vytvaret rizné kategorie pronajimateld, v zavislosti na tom, zda najemné v bytech
jedné skupiny podléha regulaci, ¢i nikoliv. Flagrantni dasledky necinnosti zakonodarce vedou
Ustavni soud, pii védomi svého postaveni jako organu ochrany ustavnosti, k nutnosti nahradit
instrumenty pravni ochrany pronajimatelti chybéjici na Grovni ,,oby¢ejného zakona vyuzitim
principi ustavné pravni regulace. Proto Ustavni soud trva na naplnéni zakladni funkce
obecnych soudu, tj. zajisténi proporcionalni ochrany subjektivnich prav a pravem chranénych
zajmu, a pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimatelim poskytly tak, Ze nebudou zamitat
jejich zaloby pozadujici urCeni zvySeného najemného s odkazem na nedostatek zakonné
upravy. Zamitani téchto zalob z divodi souhrnné obsazenych v rozsudku Nejvyssiho soudu
ze dne 31.8.2005, sp.zn. 26 Cdo 867/2004 (posléze vyuzivanych v usnesenich odmitajicich
dovolani pro nepfipustnost — viz usneseni sp.zn. 26 Cdo 80/2005, sp.zn. 26 Cdo 819/2005,
sp.zn. 26 Cdo 1647/2005, sp.zn. 26 Cdo 1912/2005), povazuje Ustavni soud za poruseni &l.
36 Listiny. Nejvyssi soud zalozil odivodnéni svého pravniho nazoru na nasledujicich
argumentech:

Se zietelem k ustanoveni § 871 odst. 1 obc. zdk., které zménilo k 1.1.1992 pravo
osobniho uzivdni na prdavo ndjmu, je nutno ndajem bytu zalozeny touto zakonnou transformact
povazovat za rovnocenny ndjmu vzniklému po uvedeném datu smluvné, nelze tudiz dovozovat,
Ze mu chybi jeden z podstatnych (pojmovych) prvkii — urceni vyse ndjemného. Z povahy véci
vyplyva, Ze tento prvek ndjemniho poméru ziistal zachovdn z predchoziho vztahu osobniho
uzivani (kdy uhrada za uzZivani bytu byla stanovena pravnim predpisem, a logicky tedy
nemusela byt sjedndvdana ucastniky). Takto konstituovany ndjemni pomér je rovnéz vztahem
zavazkovym, ktery dle § 493 ob¢. zdk. nelze ménit bez souhlasu jeho stran, pokud obcansky
zdakonik nestanovi jinak. Jednostrannou zménu vySe ndjemného z bytii — jak predpoklada
ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zdk. — muZe stanovit zvldStni prdvni predpis, ktery viak



v soucasné dobé neexistuje. Obcansky zdakonik (ani jiny zdkon) neumoziuje pritom soudu do
zavazkového ndjemniho vztahu zasdhnout zménou nékteré z jeho obsahovych slozek, vcetné
vySe najemného. 1oto opravnéni prislusi moci zdkonoddrné a vykonné, do niz obecné soudy
nejsou opravnény se vmésovat, popripadeé ji suplovat (srov. ¢l. 2 odst. 1, 3 Ustavy).

Jestlize byla po vzniku prdava osobniho uzivdni, popripadé po jeho transformaci na
ndjem, cena najmu a plnéni poskytovanych s uzivanim bytu regulovana prdavnimi predpisy, je
treba z tohoto stavu vychdzet, dokud nebude prijat prislusny specidlni predpis, jehoz existenci
predpoklada § 696 odst. 1 obc. zdk. Ani skutecnost, Ze tyto pravni predpisy byly pozdéji jako
protiustavni zruSeny, na uvedeném zdvéru nemiize nic zménit (viz § 71 odst. 3 zdkona C.
182/1993 8b., o Ustavnim soudu, podle néhoz prava a povinnosti z pravnich vztahii vzniklych
pred zruSenim pravniho predpisu ziistavaji nedotcena).

Na jiném misté uvedeného rozsudku Nejvyssi soud tvrdi:

Za zdasadné pravné vyznamné nepoklada dovolaci soud v dané véci ani posouzeni
otazky zdvaznosti ndlezu Ustavniho soudu & 84/2003 Sb., ktery moznost domdhat se
obvyklého ndjemného pronajimateli vyslovné prizndavd, nebot' s ohledem na to, Ze i podle
ndzoru (v pravai teorii i vrozhodovaci praxi samotmého Ustavniho soudu nikoli
nepochybného) vylozeného v oditvodnéni citovaného ndlezu, Ze zdavazny je vyrok ndlezu a ty
casti oditvodnéni, jez obsahuji ,,nosné“ ditvody, a se zietelem k tomu, Ze vyrokem citovaného
ndlezu bylo zruSeno narizeni viddy ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium
ndjemného z bytii, a byl zamitnut navrh, aby viadé Ceské republiky byl zakdzano pokracovat
v zdsazich do oblasti cen ndjemného z bytii vydavanim vlastnich prdavnich predpisii, nelze mit
za to, Ze napadené rozhodnuti je v rozporu s vyrokem citovaného ndlezu ci s , nosnymi*
rozhodovacimi ditvody, které k jeho vyddni vedly.

Argumenty Nejvyssiho soudu povazuje Ustavni soud za ryze pozitivistické az
alibistické a naprosto odtrzené od snahy feSit problémy, které ve spole¢nosti dlouhodobé
vytvareji napéti. Piijatym feSenim Nejvyssi soud nejenze nepomohl praxi obecnych soudu, ale
i zcela rezignoval na svoji pozici vrcholného organu soustavy obecnych soudi, kdyz zjevné
odhlédl od délky trvani protiustavnich zasahti do postaveni pronajimateld (rozsudek byl vydan
31.8.2005). Dale Ustavni soud vyjadiuje zasadni nesouhlas s hodnocenim, které formuloval
Nejvyssi soud, o zavaznosti odivodnéni nalezli, protoZe toto hodnoceni se koncentruje pouze
na nalez ve véci sp.zn. Pl. US 2/03 a nepfihlizi k myslenkam z pfedchazejicich nalezd. Tyto
mySslenkové konstrukce tvoii ,,nosné* rozhodovaci divody, které vedly tstavni soud k jeho
rozhodnuti.

K argumentaci obecnych soudd, Ze je jim znemozn&no ve smyslu &l 90 a 95 Ustavy
plnit své zakladni povinnosti, ke kterym jsou povolany, tj. poskytovat ,ochranu pravim
zékonem stanovenym zptsobem®, Ustavni soud podotyka, Ze za situace, kdy se souhlasem
vlady i Parlamentu existuji vedle sebe dlouhodobé dvé skupiny vlastnik(i najemnich bytq,
jedna s trznim pfijmem z najmi a druha z minulosti administrativné urenym najmem, ktery
je odhadem nékolikrat mensi, a kdy se pravni vztahy v obou téchto skupinach opiraji o pravni
upravu obsazenou v platném ob¢. zakoniku; pak za prispéni principd obsazenych
v myslenkovych konstrukcich tvoficich nosné rozhodovaci divody ve zminénych nalezech



maji podle presvédéeni Ustavniho soudu obecné soudy dostatek platné pravni Gpravy, aby
rozhodly a poskytly ochranu zakladnim praviim ucastnikt, ktefi pred né prinesli svij spor.

Na zaklad& téchto skute¢nosti Ustavni soud, v pfipomenuté roli ochrance ustavnosti,
nemuze svoji funkci omezit na pouhou pozici ,,negativniho“ zakonodarce a musi, v ramci
vyvazenosti jednotlivych slozek moci charakteristickych pro pravni stat zalozeny na ucté
k praviim a svobodam Glovéka a ob¢ana (& 1 odst. 1 Ustavy CR), vytvofit prostor pro
zachovani zékladnich prav a svobod. Jde tedy o to, ze obecné soudy, 1 pfes absenci
predvidané konkrétni Upravy, musi rozhodnout o zvyseni najemného, a to v zavislosti na
mistnich podminkach tak, aby nedochazelo k diskriminacim vySe zminénym. Vzhledem
k tomu, ze vtakovych pfipadech pajde o nalézani a aplikaci jednoduchého prava, coz
Ustavnimu soudu, jak opakovang ve své judikatufe zdrazituje, nepfislusi, zdrzuje se toho,
aby nabizel konkrétni rozhodovaci postup a nahrazoval tak poslani soudu obecnych. Pouze
uvadi, Zze je nutno se vyvarovat libovile, rozhodnuti se musi zakladat na racionalni
argumentaci a dikladném uvazeni vSech okolnosti pfipadu, pouziti pfirozenych zasad a
zvyklosti obCanského zivota, zavéra pravni nauky a ustalené ustavné konformni soudni praxe.

Pozornost si zaslouzi i druhd rovina navrhovatelovych namitek zalozena na tvrzeni
o protiistavni mezefe v zakonodarstvi spocivajici vtom, ze dosud nebyla pfijata
predpokladana pravni uprava. Jako disledek necinnosti zakonodarného sboru miize vyvolat
protiistavni stav, a to tehdy, je-li zdkonodarce povinen pfijmout urcitou zakonnou upravu,
neucini tak a tim zasdhne do pravem — Gstavou chranéného zajmu. Pfitom povinnost pro
zakonodarce mize vyplyvat jak pfimo z Ustavnépravni urovné (napf. v zajisténi realizace
zakladnich prav a svobod nebo v jejich ochrané), tak i z urovné ,,oby¢ejnych” zakont, v nichz
si tuto povinnost expressis verbis sam ulozil. Je znamo, ze v ¢innosti ustavnich souda byla
rozvinuta ochrana proti necinnosti zejména u némeckého Spolkového ustavniho soudu. Téz
v Ceské republice se tstavni soudnictvi problematice mezer dotklo(srov. nalez ve véci sp.zn.
Pl. US 48/95, nalez ve véci sp.zn. Pl. US 36/01; v odivodnéni posléze uvedeného nalezu
Ustavni soud za protiGistavni povaZuje takové opomenuti zakonodarce, jez ma za nasledek
ustavné neakceptovatelnou nerovnost). Lze tedy uzavfit, ze za uritych podminek jsou
disledky mezery (chybéjici pravni upravy) protitistavni, zejména tehdy, kdyz zakonodarce se
rozhodne, ze urcitou oblast upravi, tento imysl v zakoné vyslovi, avSak predvidanou regulaci
nepiijme. Stejny zaveér plati 1 v ptipad€, kdy parlament deklarovanou upravu piijal, avSak tato
byla zruSena proto, ze nespliiovala ustavni kriteria a zakonodarce nepftijal ustavné konformni
nahradu, ackoliv mu k tomu ustavni soud poskytl dostate¢nou lhatu (18 mésic) Navic zistal
necinny i po uplynuti této lhiity a nezbytnou pravni upravu nepfijal dodnes (ani po vice nez 4
letech).

Vztah mezi zdkonodarnou a moci soudni vyplyva z délby moci ve staté, tak jak je
zachycena v ustave. Materialni pfistup vykladu nas vede nutné k zavéru, ze tato délba neni
sama sob¢ ucelem, ale sleduje ucel vyssi. Od samého pocatku svého vzniku byla Gstavnim
zakonodarcem podrizena idei, jejimz zékladem je pfedevsim sluzba obcanovi a spolecnosti.
Kazda moc ma sklon k sebestfednosti, bytnéni a korupci; absolutni moc ke korupci
nekontrolovatelné. Jestlize néktera ze slozek moci pfestoupi tstavni ramec svého vymezeni,
svoji pravomoc, nebo naopak neplni své ukoly a tim brani v fadném fungovani druhé (v
posuzovaném pripadé soudni moci), musi nastoupit kontrolni mechanismus brzd a
vyvazovani, ktery je do systému délby zabudovan. Hlavni kol soudni moci definuje Ustava
takto: ,Soudy jsou povolany predevsim k tomu, aby zdkonem stanovenym zpiisobem
poskytovaly ochranu praviim. “ (€l. 90) a ,, Zdakladni prdava a svobody jsou pod ochranou
soudni moci. “ (Cl. 4). Ze stejného ustavniho ramce demokratického pravniho statu vyplyva



pozice Ustavniho soudu: ,, Ustavni soud je soudnim orgdnem ochrany iistavnosti.“ (¢l. 83).
Podrobime-li argumentaci Nejvys§iho soudu analyze ve svétle téchto pravidel, dochazime
k zavéru, ze Nejvyssi soud 1 dalsi obecné soudy chybuji, pokud odmitaji poskytnout ochranu
pravam fyzickych a pravnickych osob, které se na né obratily ze zadosti o spravedlnost,
pokud jejich zaloby zamitaly pouze s formalistickym odGvodnénim a odvolanim se na
ne¢innost zdkonodarce (neexistenci piislu§né pravni Gpravy), a to poté, co jim Ustavni soud,
jako ochrance Gstavnosti a jeji kontroly, oteviel svymi rozhodnutimi cestu. Ustavni soud
opakované prohlasil stav nerovného postaveni jedné skupiny vlastniki najemnich bytd a
domd za diskriminaéni a protiustavni. Dlouhodobou neéinnost Parlamentu CR pak za
nesluéitelnou s pozadavky pravniho statu. Ustavni soud se stal z vile ustavniho zakonodarce
odpovédnym za dodrzovani Gstavniho poiadku v Ceské republice, a proto nehodla rezignovat
na tuto svoji povinnost, k plnéni povinnosti povolava i obecné soudy a odmita spoléhat pouze
na tlak Evropského soudu pro lidska prava, a proto rozhodl, jak je ve vyroku €. I. uvedeno.

Ve vztahu k vlastnimu navrhu po provedeném fizeni Ustavni soud konstatuje, e
nejsou dany divody ke zruseni ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku, nebot toto ustanoveni
neni, samo o sob¢, v rozporu s ¢l. 11 odst. 1 véta druha Listiny ani s ¢l. 11 odst. 4 Listiny, a
proto navrh Méstského soudu v Praze podle § 70 odst. 2 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim
soudu, ve znéni pozd¢jsich predpist, zamitl (vyrok IL.).

Poudeni: Proti ndlezu Ustavniho soudu se nelze odvolat.
V Brné dne 28.2. 2006

Pavel Rychetsky
predseda

Odlis$na stanoviska:
Odlisné stanovisko soudcu Vlasty Formankové a Stanislava Balika

Hlasovali jsme postupné, a to nejprve proti vyroku III., jimz byl odmitnut navrh na
zruSeni § 685 — § 695, § 696 odst. 2, § 697 - § 716 ob¢. zakoniku.

Byvse prehlasovani, nezbyva nam nez vyckavat, zda se zopakuje onen anticky ptibeh
a bude nam feceno: , Hic Rhodus, hic saltate.

Nesouhlasime s formalistickym pfistupem, ktery vyustil vétSinove v zavér, ze Méstsky
soud v Praze je neopravnénym navrhovatelem ke shora citovanym ustanovenim obcanského
zakoniku. V takovémto pojeti by si soud napf. nemohl ani vyfeSit pfedbéznou otazku, zda
soudi ve véci zaloby pronajimatele proti najemci. Spor, v némz by mohl byt soud opravnénym
navrhovatelem k ustanovenim § 685 - § 716 ob¢. zakoniku — jejichz protiistavnost nelze nez
posuzovat ve vzajemnych souvislostech, tvoficich obtizné délitelny celek — si lze v prepjaté
formalistickém pojeti stézi 1 hypoteticky konstruovat.Ma tedy u navrhovatele, jimz neni
prislusny senat Méstského soudu v Praze, ale Méstsky soud v Praze, pfisté napied dojit ke
spojeni ke spolecnému projednavani vSech sport ze Zalob dle § 685 - § 716, nebo by mélo byt
vzato v uvahu, ze v souzeném pripadé, pravé nad aplikaci § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku
navrhovatel — maje na zreteli zkuSenosti ze své bohaté rozhodovaci praxe odvolaciho soudu -
shledal protiastavnost ned¢€litelného souboru zvlastni upravy ustanoveni obanského zakoniku
o najmu bytu jako celku?



Druhou variantu nepokladame za aktivistickou. Postaveni pred zizeny pifedmét fizeni
hlasovali jsme pro zamitnuti navrhu na zruSeni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku s vyhradou
odlisného stanoviska k odtvodnéni ve vztahu ke II. vyroku nalezu. Samo o sobé ustanoveni
§ 696 odst. 1 ob¢. zakoniku jisté protiistavni neni, otazkou je, zda by tak tomu bylo napt. ve
vazbé¢ na ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢. zakoniku ...

Za dané situace pak je protiustavni dlouhodoba ne&innost Parlamentu Ceské republiky,
spocivajici v nepiijeti zvlastniho predpisu, vymezujiciho pfipady, ve kterych je pronajimatel
opravnén jednostranné zvysit ndjemné, Uhradu za plné€ni poskytovand suzivanim bytu a
zménit dalsi podminky najemni smlouvy, pro jejiz deklaraci v akademickém vyroku I. jsme
hlasovali s vyhradou odli§ného stanoviska k odivodnéni, odivodnitelna predevsim tim, Ze je
pouhou kapkou v mofi protitistavnosti dlouhodobé neginnosti Parlamentu Ceské republiky na
poli najemniho bytového prava.

Nezbyva nez dodat, Ze pro pfipad ,saltandi je nutno pfiznat vahu fadé argumentt
vylovenych v odlisnych stanoviscich ostatnich disentujicich soudct. To by arcit’ bylo na $irsi
diskusi. ..

Stanislav Balik
Vlasta Formankova

Odli$né stanovisko Jifiho Nykodyma k nalezu Pl US 20/05

Nesouhlasim s vyrokem nalezu, kterym byl odmitnut navrh na zruSeni zvlastni upravy
ustanoveni obanského zakoniku o najmu bytti. Ustavni soud se tak vyhnul vyfeseni zasadni
otazky, ktera je dlouhodobé nefeSena a vytvari ve spoleCnosti trvalé napéti. Navrhovatel
spravné dovodil, ze cela Gprava najmu bytd je protiGstavni a nesouhlasim s tim, ze prekrocil
rozsah toho, co mohl napadnout, protoze v jeho piipadé podle vétsinového nazoru Ustavniho
soudu pfichazela do uvahy pouze aplikace § 696 odst.1 ob¢. zak., a nikoliv vSechna ostatni
ustanoveni specialni upravy najmu bytd. Toto ustanoveni nelze vytrhnout z kontextu celé
upravy. Jeho izolované zruSeni by nemohlo vést k napravé problému, ktery navrhovatel
nastolil, ale naopak k naprosté nemoznosti ho fesit, coz ostatnd Ustavni soud uznal tim, Ze
toto ustanoveni nezruSil a naopak dovodil, ze pravé podle tohoto ustanoveni maji soudy
judicidlni cestou napravovat protiustavni stav, spocivajici v necinnosti zakonodarce. Proto
spravné navrhli zrus$it celou specialni Gpravu najmu byt, ¢imz by nastal stav, Ze by platila
pouze obecna Uprava najmu, ktera v ustanoveni § 671 odst. 1 0. z. umoziiuje upravit cenu
najmu, neni-li stanovena smlouvou tak, aby odpovidala obvyklé cené v dobé uzavieni
smlouvy. Tam, kde se cena najmu fidila predpisem, ktery nedaval zadny prostor pro dohodu,
nelze Cinit zaveér, ze najemné bylo dohodnuto. Proto byl uvaha navrhovatell spravna.

Nemam pochybnosti o tom, ze cela specialni uprava najmu byti jako celek, je
v rozporu s nasim astavnim potradkem. V duasledku této upravy doslo k zakonzervovani stavu,
ktery byl vytvotfen v dobé pted rokem 1989. Platna uprava neni ni¢im jinym, nez modifikaci
ustanoveni obCanského zakoniku o osobnim uzivani bytt, ktera neponechavala zZadny prostor
pro autonomii vile ucastnikll pfi uzavirani tohoto smluvniho typu. To, Ze novela obcanského
zakoniku z roku 1991(zak. ¢. 509/1991 Sb.) oznacila dosavadni osobni uzivani za najem,
nemohlo nic zménit na tom, ze pravni vztahy vzniklé v této oblasti do té doby, nevznikly na
zakladé smluvni volnosti, ale na zakladé vefejnopravniho rozhodnuti. Pokud zakonodarce
nevytvoril prostor, aby ucastnici takto vzniklého pravni vztahu meéli moznost v urcité
zakonem stanovené 1hit€ mezi sebou uzaviit skute€nou najemni smlouvu, dostal se sam do
rozporu se zakladnimi Gstavnimi principy, zakotvenymi jednak v Ustavé a jednak v Listing.
Podle &l. 1 odst. 1 Ustavy je Ceska republika svrchovany, jednotny a demokraticky stat



zalozeny na ucté k pravim a svobodam cloveéka a obCana. Podle ¢l. 1 Listiny jsou lidé
svobodni a rovni v dastojnosti i v pravech.

Je poruSenim principu rovnosti, jestlize pravni vztah vznikl pouze na zékladé
svobodného rozhodnuti jen jedné ze smluvnich stran a vile druhé strany byla nahrazena
vefejnopravnim rozhodnutim, které, pokud by nebylo respektovano vlastnikem, bylo
nahrazeno rozhodnutim soudu, ktery po zjisténi, ze zde je pravomocné vefejnopravni
rozhodnuti a Ze nedoSlo ze strany majitele k podpisu dohody o odevzdani a pfevzeti bytu,
takové rozhodnuti musel vydat. To se tyka téméf vSech tzv. najemnich vztahd, které vznikly
pred rokem 1989 a které se najemnimi staly jen na zakladé zdkonného ustanoveni, konkrétné
ustanoveni § 871 odst. 1 o. z., tedy nikoliv na zakladé svobodné vule ucastnikii tohoto vztahu.
I pti respektovani zasady nepiimé zpétné ui€innosti, ktera je obecn€ uznavanou zasadou, nelze
akceptovat stav, kdy v podminkéch platného ustavniho poradku piezivaji poméry, zalozené na
zcela opacnych principech, nez na kterych stoji. Kontinuita prav a zavazka vzniklych podle
ptedchozi pravni Upravy neznamena, ze musi byt zachovan stav evidentné nespravedlivy,
porusujici jeden ze zakladnich pilift Gstavniho poradku, kterym nepochybné princip rovnosti
je. Bylo a stéale je véci zakonodarce, aby tento neblahy stav napravil a vytvoril pfechodné
obdobi, dostate¢né dlouhé, ve kterém bude dan prostor pro ucastniky takto vzniklych
najemnich vztahl, aby se skutecné dohodli, a fesil i situaci pro pfipady, kde k dohodé ani
v takto stanovené dobé nedojde.

Je poruSenim principu rovnosti, jestlize jedna skupina subjektli prava je nucena
vyluén€ ze svych pfijmid financovat socialni program statu. Tak tomu je v pfipade
pronajimatell, ktefi prevzali najemniky, jejichz pravo uzivat byt vzniklo za podminek shora
popsané pravni Upravy. Stat samoziejmé ma pravo regulovat nékteré ceny a to v oblastech,
kde by spekulativni tvorba cen mohla mit vazné ekonomické nebo socialni dopady.
Regulovana cena vSak nemulze vést k situaci, ze v ni neni kalkulovano s naklady a ziskem.
Pokud regulovana cena je v rozporu s témito zasadami, dostava se takové opatfeni do rozporu
sc¢l. 11 odst. 1 Listiny, nebot urcita skupina vlastniki se dostava do situace, ze jejich
vlastnické pravo nema stejny zdkonny obsah a stejnou ochranu, jakou maji ostatni vlastnici,
ktefi takto znevyhodnéni nejsou.

Jifi Nykodym
Odli$né stanovisko soudce Vladimira Kurky k nalezu ve véci sp. zn. Pl. US 20/05

Odlisné stanovisko se vaze k vyrokim nalezu pod bodem I. a II. a k odivodnéni
vyroku pod bodem III.

Navrh v dané véci byl podan subjektem zjevné neopravnénym.

Legitimace k navrhu podle § 64 odst. 3 zakona o Ustavnim soudu piislusi obecnému
soudu, je-li zde souvislost s jeho rozhodovanim, resp. — podle &l. 95 odst. 2 Ustavy — dojde-li
k zavéru, ze zékon, jehoz ma byt pfi feSeni véci pouzito, je v rozporu s Ustavnim poradkem.

Z Gcelu a smyslu této kontroly ustavnosti pravnich norem plyne, ze ,,zdkon, jehoz ma
byt pfi feseni véci pouzito® je ten (to jeho ustanoveni), jenz piekazi tomu, aby bylo dosazeno
zadouciho (ustavné konformniho) vysledku; nebyl-li by odstranén, byl by vysledek sporu jiny.
Tento dasledek musi navrhovatel, k doloZeni své legitimace, alesponi tvrdit.

Jediné ustanoveni, jez se 1 z pohledu tvah predestifenych v posuzovaném navrhu vibec
Ltyka® fizeni o ndjemném (za mésic Cervenec 2003), o néz jde, je ustanoveni § 696 odst. 1
ob¢. zak.

Ani to vSak nespliiuje vylozenou podminku ustanoveni ,,pouzitého®.

Navrhovatel uznava, ze zruSeni tohoto ustanoveni nezpusobuje, ze by Zzalujici
pronajimatel ziskal v daném sporu jakkoli pfizniv€jsi postaveni, a Ze ani neexistence



zvlastniho predpisu predjimaného ustanovenim § 696 odst. 1 ob€. zak. neznamena, ze zalobu
o vyS8i nez sjednané najemné nutno vzdy zamitnout. Naopak dava najevo, Ze i za existujici
pravni upravy (aniz zruSena) je k dispozici jiné feSeni sporu nez to, jemuz oponuje (a které
piijal soud prvniho stupné). Nic pak ov§em navrhovateli nebranilo, aby se jej — bez dal§iho —
v odvolacim fizeni ujal.

Z hlediska ideového cile, jenz ma byt podle navrhovatele dosazen, je ostatné navrzené
zruSeni § 696 odst. 1 ob¢. zak. nelogické potud, ze pravé toto ustanoveni (jako zfejmé jediné)
¢ini takovou moznost otevienou; predjima totiz moznost vnéj§iho zasahu do smluvné
zalozené vySe najemného.

Proto mél navrh byt — jako celek — odmitnut podle § 43 odst. 1 pism. ¢/ zakona o
Ustavnim soudu.

Proklamativni vyrok vyjadieny pod bodem I. tim postrada odpovidajici zakladnu ve
vysledku fizeni o ustavni stiznosti.
Vladimir Kirka

Odli$né stanovisko soudce Ustavniho soudu Jana Musila

Nesouhlasim s ¢asti odtivodnéni nalezu sp. zn. P1. US 20/05 a podle § 14 zakona
&. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozd&jsich piedpisd, k nému zaujimam odligné
stanovisko.

Ztotoznuji se s nazorem vyslovenym v odivodnéni nalezu, Ze soucasny stav
legislativni Gpravy cenové regulace najemného v bytech je velmi nevyhovujici a je nadale
neudrzitelny. Rovné€z souhlasim stam vyjadfenou kritikou dlouhodobé necinnosti
zékonodarné moci, ktera nerespektuje predchozi rozhodnuti Ustavniho soudu.

Mam vSak vazné pochybnosti o tom, zda zpisob napravy véci, naznaCovany v ¢asti G
nalezu, je realny a zda je zptsobily piivodit zlepSeni stavu. Ustavni soud v této situaci, kdy
zakonodarce nevyplnil pravni mezeru a nevydal doposud zvlastni pravni pfedpis upravujici
regulaci najemného, jehoz existence je predpokladana v ustanoveni § 696 odst. 1 obanského
zakoniku, povolava obecné soudy k tomu, aby i pfes absenci predvidané konkrétni tipravy
rozhodovaly o zvyS$eni najemného.

Domnivam se, ze zde dochazi k prenaSeni odpovédnosti za feSeni vazného obecného
problému, majiciho zavazné socialni dusledky, na obecné soudy. Problém regulace
najemného se dotyka mimoradné velké socialni skupiny obyvatel (v odivodnéni nalezu
se uvadi, ze jde asi 0 740.000 bytt1). Jsem toho nazoru, ze k feSeni tak zavazného a v podstaté
masového socialniho problému mize uspokojivé dojit pouze cestou nalézani socialniho
konsensu, vyjadieného v legislativé. Zpusob, naznaCovany ve druhé casti zpravodajské
zpravy, tj. rozhodovani individualnich sport pfed obecnymi soudy za situace, kdy neexistuji
zadna objektivni kritéria pro stanoveni vySe najemného, by mohl vést ke svévoli
¢i nahodilosti pfi rozhodovani obecnych soudd. Eventualni hromadné podavani zalob pred
soudy muze vyvolat socialni nejistotu, povede k rastu nakladi soudniho fizeni a zryze
praktického hlediska mize vést k dal§imu pretizeni soudniho systému.

Poukazuji téZ na nékteré osvédCené zahrani¢ni zplsoby pravniho feSeni zvySovani
najemného, pfinichz sice je predpokladana soudni kompetence pfi feSeni sporti o zvysSeni
najemného, pro niz v§ak zakonodarce pfedem vytvoril vhodné legislativni nastroje garantujici
spravedlivé feseni soudnich spord, umoziujici zvazit jak trzni, tak socialni aspekty problému.

Jako pfiklad mozného legislativniho feSeni lze uvést reformu najemniho prava z roku
2001 v Némecku (§§ 535-580a obcanského zakoniku - BGB), kde je vytvofen novy model
zvySovani najemného cestou soudni zaloby (§ 558b BGB). Némecky zakonodarce vytvofil



pro spravedlivé soudni rozhodovani o zvySovani najemného vhodné nastroje. Soudy
se mohou pfi rozhodovani opfit o cenové indexy vedené Spolkovym statistickym uradem
(§ 557b BGB), prehledy mistné obvyklého najemného (§ 558c BGB — Mietspiegel),
dosazitelné ve verejné databazi (§ 558e BGB - Mietdatenbank), pro zvySovani najemného
jsou stanoveny jisté procentni limity (§ 558/3 — Kappungsgrenze). Ceské soudy nic
takového k dispozici nemaji a je pro mé obtizné predstavitelné, jak by mohly v soucasné dobé
spravedlivé a predvidatelné rozhodovat individualni spory, zvlasté kdyby doslo
k hromadnému podavani zalob. Nékteré nabizejici se zptisoby dokazovani v takovych sporech
(napf. znaleckymi posudky), jsou zdlouhavé, procesné slozité a pro ucastniky sporu velmi
nakladné.

Jan Musil

Odlisné stanovisko soudkyné EliSky Wagnerové

K vétsinovému rozhodnuti jsem si vyhradila odli§né stanovisko k vyroku uvedenému
pod bodem III., jakoz i k odivodnéni rozhodnuti vztahujicimu se k vyroku uvedenému pod
bodem II.

V odtivodnéni nesouhlasného postoje k bodu III. vyroku se pfipojuji v rozsahu
formalnich namitek k argumentaci kolegi soudct - Stanislava Balika a Vlasty Formankové.
Nadto uvadim, ze jsem povazovala za nutné pfipustit aktivni legitimaci navrhovatele ve
vztahu ke vSem jim napadenym ustanovenim obcanského zakoniku regulujicim najem bytu,
proto, ze ustanoveni § 696 odst. 1 o. z., které ma navrhovatel aplikovat, nelze z hlediska
ustavnosti posuzovat izolované. Smysluplné posouzeni tohoto ustanoveni je mozné jen
v kontextu celé zakonné upravy regulujici najem bytu. Vyhradné v tomto kontextu lze totiz
testovat a zhodnotit pfiméfenost zasahu do vlastnického prava pronajimatelt (¢l. 11 odst. 1
Listiny), resp. pfiméfenost zasahu do pokojného uzivani majetku (1. 1 Protokolu k Umluvé
o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod). Moznost navrhnout posouzeni Ustavnosti i
téch zdkonnych ustanoveni, ktera sice navrhovatel (soud) ne vSechna pii feSeni dané véci
aplikuje, je tfeba pfipustit prave tehdy, neni-li mozno posoudit ustavnost skutecné
aplikovaného zdkonného ustanoveni izolovan€, coz je pravé tento piipad. Pro moznost tohoto
postupu svédéi i judikatura Ustavniho soudu (P1. US 16/99), na niZ lze navazat. Jen proto, Ze
toto kontextualni posouzeni nebylo provedeno, nezbylo mné nez hlasovat s vét§inou pro
vyrok II.

Presto vSak povazuji za potiebné uvést, ze zustava-li ustanoveni § 696 odst. 1 o. z.
v platnosti, je po mém soudu, a také v souladu s pedchozimi nalezy Ustavniho soudu (Pl. US
8/02, P1. US 2/03) zapotiebi trvat na tom, Ze tzv. regulace piedvidana citovanym ustanovenim
musi byt chapana nikoli jako regulace administrativni, nybrz jako regulace, kterd ,vychazi
z trznich cen zavislych na poloze doma (...) Obdobné jako z hlediska pravni komparatistiky ani
z ekonomického hlediska nelze srovnavat kliCovy pojem regulace najemného. V evropskych
standardech vychazi regulace najemného (rent control) ztrznich cen bydleni. Ty v sobé
zahrnuji kromé trznich cen pozemkd a domu také trzni naklady na jejich opravy, spravu
audrzbu, jakoz 1 pfiméfeny zisk. NaSe konstrukce cen najemného zpravidla vychazi
z ptikazovych cen, které se zakladaly na zasadné€ odlisné koncepci bydleni jakoZto socialni
sluzby, hrazené prevazné z celospoleCenskych prostfedka. Tento systém vyluCoval ovliviiovani
cen bydleni teritorialné odliSnou vysi pozemkové renty. Soucasné pokusy o kompromis mezi
uvedenymi dvéma koncepcemi nejen nevyuziva alokacni a informacni efekt trznich cen, ale
vede k nevyuzivani celého bytového fondu, nespravedlnostem pfi jeho rozdélovani a korupci‘
(viz nalez sp. zn. P1. US 8/02). A jak dale Ustavni soud v obou citovanych nalezech uvedl, je



tfeba v budouci zakonné upravé prehodnotit cely obsah Upravy naymu bytu tak, aby nova
uprava respektovala pfedevsim autonomii vile ucastnikii najemnich vztahti. Tento pozadavek
plyne z &l. 1 odst. 1 Ustavy, nebot’ autonomie vile se kryje se samotnou esenci materialniho
pravniho statu.

Protoze oduvodnéni vétSinového stanoviska naopak aprobuje mnozstvi norem
kogentniho charakteru, které zajiStuji koncepci tzv. chranéného najmu bytu, aniz
by diferencovalo mezi tzv. socidlnimi byty, jejichz existence je Zzadouci, avSak jejichz
nepochybné ztratovy provoz musi jit na vrub vefejnych rozpoctd, a byty, jejichz pronajem
naopak nesmi podléhat nadmérné regulaci a jejichz pronajem naopak musi generovat
pfiméfeny zisk, nemohu se s odivodnénim ztotoznit. Dale odlivodnéni vytykam, ze zretelné
stavi na prvnim nalezu Ustavniho soudu, vztahujicimu se k problematice regulace najemného
(P1. US 3/2000), ackoli je z nasledujicich dvou dalsich nalezi Ustavniho soudu (PL. US 8/02
aPl. US 2/03) zcela ziejmé, 7e ptivodni postoj Ustavniho soudu byl piekonan ve smyslu
zvySeni dirazu na uvolnéni obsahu najemni smlouvy v&etn€ deregulace najemneho, a to se
zietelem na plynuti asu. V nalezu P1. US 2/03 se uvadi: ,,Ustavni soud je v obecné roving toho
nazoru, ze lze — samoziejme za predpokladu ochrany duleiitého vefejného zajmu — uplatiiovat
jina meétitka pro velmi kratkodoby zasah do prav a svobod jednotlivce, a to pravé pro jeho
mensi dopady, nez je tomu v piipadé zasahil bez Casového omezeni; to vSak nemuze platit
v pfipadé, ze tomu piedchazi fada jiz deklarovanych protiustavnich zasahii v podstaté
o stejném obsahu — tedy pokud jde o otazku vySe najemného -, protoze tim je zminény prvek
,kratkodobosti“ ve své podstaté zasadné popfen; jinak feCeno, prodluzovani nastalého
protiustavniho stavu je nejen nezadouci, ale 1 nepfipustné, a tak je protiustavni 1 predpis, jenz
je tohoto prodlouzeni pfiinou*.

Z téchto divodi shledavam odivodnéni vétsinového stanoviska vztahujici se k bodu II.
vyroku jako nesouladné s nazory vyi¢enymi v poslednich dvou nalezech Ustavniho soudu
k problematice deregulace najmu. Zajisté by srozumitelnosti odivodnéni také prospélo, kdyby
v pasazich dovolavajicich se predchozich nalezti byly citace z nich vymezeny uvozovkami tak,
aby byl autenticky text pfedchozich nalezti oddélitelny od jeho interpretace, s niz jak shora
patrno nesouhlasim.

Povazuji za nutné uvést, Ze se ztotozfiuji sargumenty uvedenymi v odliSnych
stanoviscich kolegi soudci Dagmar Lastovecké a Jifiho Nykodyma a ztohoto divodu se
aspekty v nich obsazenymi blize nezabyvam.

Eliska Wagnerova

Odlisné stanovisko k nalezu Pl US 20/05

Vyrokem III. ndlezu byl odmitnut navrh na zrusSeni § 685-695, § 696 odst. 2 a § 697-
716 ob¢. zak. s tim, ze navrhovatel Méstsky soud v Praze bude v fizeni o ulozeni povinnosti
najemci zaplatit pronajimateli zaplatit ¢astku odpovidajici rozdilu mezi vysi obvyklého
najemného a dosud hrazenym najemnym, aplikovat pouze § 696 odst. 1 ob¢. zak. Navrhovatel
svij navrh na zruseni celé zvlastni pravni Gpravy najmu bytu odivodnil provazanosti
jednotlivych ustanoveni od niz nemize odhlédnout pii feSeni otazky, ktera je predmétem
probihajiciho fizeni.

Ustavni soud konstatoval (bez bliz§iho odivodnéni), ze srozhodovaci Cinnosti
Meéstského soudu v Praze souvisi pouze navrh na zruSeni § 696 odst. 1 a zustanoveni
navrzenych ke zruSeni pfichazi tedy v ivahu jako jediné.



Odlisné stanovisko se neztotozruje s pfili§ restriktivni interpretaci ust. § 64 odst. 3
zék. o Ustavnim soudu, dle kterého ,navrh na zruSeni zakona nebo jeho jednotlivych
ustanoveni je opravnén podat téz soud v souv1s10st1 se svou rozhodovaci ¢innosti podle ¢l. 95
odst. 2 Ustavy CR“ Legalnim kritériem pro to, aby Ustavni soud mohl prlstouplt
k meritornimu projednani navrhu na zruSeni zakona nebo jeho jednotlivych ustanoveni, je
skuteCnost, zda zakon ¢i jeho jednotlivé ustanoveni souvisi s rozhodovaci Cinnosti soudu.
Ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zak. je soucasti SirSiho komplexu norem tykajicich se najmu
bytu, a to jak z pohledu systematického, kdy je obsazeno v oddilu ctvrtém ob¢. zak., tak
z hlediska obsahového. Pojem souvislosti s rozhodovaci &innosti soudu vylozil Ustavni soud
v projednavané véci prili§ restriktivné, nebot’ bylo na misté pod né subsumovat i ostatni
ustanoveni navrzend ke zruSeni a tvrzena protiistavnost méla byt posuzovana i ve vztahu
k nim.

Smyslem a ucelem zvlastni pravni Upravy najmu bytu je zejména ochrana najemce,
coz ve svych duasledcich pfirozené¢ vede k omezeni vlastnického prava pronajimatelt a
ustanoveni oddilu ctvrtého predstavuji tedy zasah do tustavné zaruCeného prava, prava
vlastnického (Gl. 11 odst. 4 Listiny). Jak Ustavni soud konstantné judikuje, je mozno podfidit
se omezeni ustavné zaruCenych prav (a to i v pfipad€ kategorie vlastniki), avSak pouze pfi
splnéni podminek vyplyvajicich z €l. 3 odst. 3 a 4 Listiny, tedy pfi Setfeni jejich podstaty a
smyslu. V projednavané véci vSak nelze posuzovat respektovani téchto principt pfi
izolovaném prezkumu ustanoveni § 696 odst. 1, které omezuje autonomii vile smluvnich
stran a nahrazuje ji zvlastnim pravnim predpisem. Jakkoliv jednotlivé ustanoveni zvlastni
upravy najmu bytu nemusi byt shledano ustavné nesouladnym, muze predstavovat
,hepfiméreny zasah do vlastnického prava pravé v kontextu dalSich ustavni stiznosti
napadenych ustanoveni obcanského zakoniku.

Dagmar Lastovecka
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