Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1 US 489/05 (regulované a obvyklé najemné,
odpovédnost statu)

Ustavni soud rozhodl v senaté o ustavni stiznosti J. P., zast. Mgr. J. R., advokatem, proti
rozsudku Mestského soudu v Praze ze dne 21.6.2005, ¢j. 55 Co 150/2005-34, a proti
rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 9 ze dne 4.2.2005, ¢j. 38 C 154/2004-21, za ucasti
Meéstského soudu v Praze a Obvodniho soudu pro Prahu 9, jako tGcastnikl fizeni, a P. Z. a M.
Z., zast. JUDr. H. H., advokatkou, jako vedlejSich Gcastniku fizeni, takto:

I. Rozsudkem Meéstského soudu v Praze ze dmne 21.6.2005, ¢.j. 55 Co
150/2005-34, a rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 9 ze dne 4.2.2005,
¢.j. 38 C 154/2004-21, bylo poruseno pravo stézovatele na soudni ochranu
chranéné ¢l. 36 Listiny zdkladnich prav a svobod.

II. Rozsudek Meéstského soudu v Praze ze dne 21.6.2005, ¢.j. 55 Co
150/2005-34, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 9 ze dne 4.2.2005,
€.j. 38 C 154/2004-21, se zruSuji.

II1. Vedlejsim tucastnikiim se nahrada nakladu fizeni nepriznava.

Oduavodnéni:

Stézovatel v podané ustavni stiznosti napadl v zahlavi uvedeny rozsudek Méstského soudu
v Praze (dale jen ,, méstsky soud*) a Obvodniho soudu pro Prahu 9 (dale jen ,,obvodni soud*),
vydanymi ve sporu, v némz se vuci vedlej§im ucastnikim domahal zaplaceni penézni Castky
predstavujici rozdil mezi obvyklym a regulovanym najemnym z bytu. Stiznost po formalni
strance spliiuje naleZitosti pozadované zakonem &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni
pozdg&jsich predpisa (dale jen ,,zakon o Ustavnim soudu®).

V néavrhu na zahgjeni fizeni stézovatel uvedl, Ze pravomocnym rozhodnutim méstského soudu
doslo k poruseni jeho prava na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 a 2 Listiny zakladnich prav
a svobod (dale jen , Listina“). Doplnil, ze jeho pravo na soudni ochranu se odviji od nalezu
Ustavniho soudu publikovaného ve Sbirce zakond pod & 84/2003 Sb., vnémz bylo
konstatovano, ze pokud nebude do Ceského pravniho fadu zavedena ustavné konformni
regulace najemného, nezbude Ustavnimu soudu neZ dostat svym povinnostem, jeZ pro néj
vyplyvaji z Ustavy, a alespoii v individualnich piipadech zajistit fungovani principa
vychazejicich zGstavniho potadku Ceské republiky, event. z piislusnych mezinarodnich
smluv. V dalsi ¢asti zdiraznil, ze rozsudek méstského soudu predstavuje rozhodnuti organu
vefejné moci provedené v rozporu s existujicimi nalezy Ustavniho soudu, piiemz zavéry
predstavuji prepjaty formalismus a jsou v extrémnim rozporu s principy obecné spravedlnosti
a ustavnim poradkem Ceské republiky. Konkrétni poruseni zakladnich prav a svobod spatiuje
stézovatel ve stanovisku méstského soudu (totoznym se stanoviskem obvodniho soudu)
spocivajicim v tvrzeni, Ze ,,pfevodem prav a povinnosti vlastnikii nemovitosti, pfip. bytovych
jednotek, Zzalobce wvstoupil do vSech prav a povinnosti pronajimatele, které vyplyvaji
z uzaviené najemni smlouvy* a tvrzenim, zZe ,,pii neexistenci pfimého provadéciho zakonného
predpisu k ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zdkoniku nelze v daném piipadé€ jako platny ukon
povazovat jednostranné zvySeni najemného zalobce, coz je ostatné v souladu s odiivodnénim



nalezu Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb. a neni ani spravny nazor Zalobce, e soud je opravnén
stanovit vyS§i najemného”. Stézovatel je, kromé jiného, toho nazoru, ze obecné soudy
nespravné posoudily pravni podstatu véci a nepochopily pravni stanovisko Ustavniho soudu
vyplyvajici z pfipomenutého nalezu. Zduraziuje, ze jim uplatnény narok existuje a je po
pravu, ze se spravné domaha zaplaceni pohledavky za dobu minulou, ze postupuje v souladu
s nalezem Ustavniho soudu, kdyz se dozaduje zaplaceni najemného ve vysi obvyklé
s odiivodnénim, ze nedoslo k uzavieni dohody o cen¢, kdyz se domahal na vedlejSich
ucastnicich zvySeni najemného, k jejimu uzavieni nedoslo. Vyslovné namita, ze dohodou
ouzivani bytu ze dne 21.5.1989 neni vazan v rozsahu co do sjednani vyse regulovaného
najemného za uzivani bytu, a to pocinaje od 18.12.2002, kdyz od tohoto data neexistuje zadna
specialni uprava pro regulaci najemného z bytu a je mozno vychazet z toho, ze od né nebrani
nic pronajimateli ani najemci sjednat si vysi najjemného dohodou.

Vzhledem k témto déivodim st&zovatel navrhl, aby Ustavni soud oba napadené rozsudky
zrusil.

Relevantni znéni prislusnych ¢lanka Listiny, které upravuji zakladni prava, jejichz poruseni
stézovatel namita, je nasledujici:

CL 36 odst. 1:

Kazdy se miize domdhat stanovenym postupem svého prdva u nezavislého a nestranného
soudu a ve stanovenych pripadech u jiného organu.

CL 36 odst. 2:

Kdo trdi, Ze byl na svych pravech zkrdcen rozhodnutim orgdnu verejné spravy, miiZe se
obratit na soud, aby prezkoumal zakonnost takového rozhodnuti, nestanovi-li zdakon jinak.
Z pravomoci soudu vSak nesmi byt vylouceno prezkoumdvdni rozhodnuti tykajicich se
zdkladnich prav a svobod podle Listiny.

Podle § 42 odst. 4 zdkona o Ustavnim soudu je nutno v ramci dokazovani, které Ustavni soud
provadi, vyzadat i vyjadieni ucastnikt, pripadné vedlejsich ucastnikt, k Gistavni stiznosti.

Meéstsky soud ve stru¢ném vyjadieni zcela odkazal na odivodnéni svého rozhodnuti, v némz
se zabyval 1 nalezy Ustavniho soudu. Formuloval nazor, ze napadenym rozhodnutim nedoslo
k poruSeni ustavnich prav stézovatele.

Obvodni soud lapidarné odkazal na odivodnéni s tim, ze se domniva, ze v daném piipadé
nebyla porusena zadna zakladni prava a svobody stéZovatele.

Vedlejsi ucastnici povazuji Gstavni stiznost za nedtivodnou, protoze pravni titul pro zaplaceni
castky 58 354,- K¢ jako dluzného najemného neni dan. Konstatovali, ze dohodou o uzivani
bytu uzavienou dne 25.1.1989 se stali najemci bytu s regulovanym najemnym. Stézovatel se
stal vlastnikem bytu, vstoupil do prav a povinnosti pronajimatele, v€etné povinnosti dodrzovat
regulované najemné, s ¢imz se obecné soudy spravné vyporadaly. Vyslovné zdaraznili, ze
zadnym konstitutivnim rozhodnutim nelze zménit obsah najemniho vztahu. Vzhledem
k uvedenym skutenostem navrhli, aby Ustavni soud ustavni stiznost odmitl a pfiznal jim
nahradu nakladi fizeni.



Ze spisu obvodniho soudu sp.zn. 38 C 154/2004 Ustavni soud zjistil, e st&Zovatel podal vii
vedlejsim ucastnikim dne 5.8.2004 zalobu, kterou se domahal zaplaceni castky 58 354,- K¢
podle § 671 odst. 1 ob¢. zdkoniku. Uvedl, ze je vlastnikem bytu, jehoz spole¢nymi najemci
jsou vedlejsi Gcastnici; za najem plati mésicni najemné vychazejici ze zruSené vyhlasky ¢.
176/1993 Sb. Dale tvrdil, ze placené najemné mu nepostacuje ani na pokryti naklada
spojenych se spravou domu a pozemku, natoz na ziskani pfiméreného zisku. S odkazem na §
671 odst. 1 ob¢. zakoniku se domahal zaplaceni rozdilu mezi obvyklym ndjemnym a
uhrazenymi Castkami za obdobi mezi 18.12.2002 do 31.7.2004. Po provedeném jednani
obvodni soud napadenym rozsudkem zalobu zamitl, protoze dospél k nazoru, ze zaplaceni
zalované Castky mezi obvyklym a regulovanym najemnym nemé oporu v hmotném pravu,
zejména proto, ze v jednostranné zvySeni najemného pronajimatelem neni mozné, kdyz
neexistuje ve smyslu § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku zvlastni pravni predpis. Doplnil, ze podle
Ustavniho soudu (Pl. US 2/03) existuje moznost, Ze by se néktery Gcastnik obratil ve véci
najemného na prislusny soud, jednalo by se vSak o pfipady sporu o vysi najemného, zejména
kdyby se pronajimatel domahal najemného ve vysi obvyklé s odivodnénim, ze nedoslo
k dohodeé o cené (§ 671 odst. 1 obC. zakoniku). Stézovatelem zvoleny zpusob povazuje
obvodni soud za nepfipustny, nebot zaluje na zaplaceni rozdilu mezi obvyklym a
regulovanym najemnym za dobu minulou. Vyjadfil ndzor, ze do doby, nez bude urcena vyse
najemného jinym zpusobem, jsou zalovani povinni platit tzv. regulované najemné. Nelze tedy
uspéSné zalovat na zaplaceni rozdilu mezi obvyklym a regulovanym najemnym za dobu
minulou, soud neni opravnén zpétné zvysit regulované najemné na obvyklé najemné, nebot
by to bylo vrozporu se zasadou pravni jistoty a neexistuje pro to Zadny pravni davod.
Stézovatel podal proti rozsudku soudu I. stupné odvolani z davodu nespravného pravniho
hodnoceni a zdiraznil v ném, Ze se dozaduje zaplaceni najemného ve vysi ,obvyklé”
s odivodnénim, ze mezi pronajimatelem a najemcem nedoslo k dohodé o vysi najemného,
dohodou o uzivani bytu ze dne 21.5.1989 neni vazan co do sjednani vySe regulovaného
najemného za uzivani bytu, a to poc¢inaje od 18.12.2002, tj. ode dny, kdy byl publikovan nalez
Ustavniho soudu pod &. 528/2002 Sb., kdyz od tohoto dne neexistuje zadna specialni uprava
pro regulaci najemného z bytu a je mozno vychazet ztoho, ze od tohoto dne nebrani nic
pronajimateli ani najemci sjednat si vysi nagjemného dohodou. Méstsky soud prvostupriovy
rozsudek potvrdil, protoze odvolani neshledal divodnym. Poukazal na skuteCnost, Zze
z dokazovani pred soudem I. stupné vyplyva, ze v daném sporu nejde o stanoveny najemného
jako podminky uzavfeni nové najemni smlouvy k bytu, najemni smlouva byla fadné€ uzaviena
mezi pravnim predchidcem stéZzovatele a vedlejSimi ucastniky, vCetné najemného.
Stézovateliv narok posuzoval jako narok na zpétné zvySeni fadné stanoveného najemného
jednostrannym tukonem pronajimatele. Takovy narok neni — pfi neexistenci primého
provadéciho predpisu k ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku — dan. Za nespravny povazuje
i stéZovateltiv nazor, ze soud je opravnén stanovit vysi najemného, kdyz zadny zakon soudu
neuklada, ani nedovoluje, aby svym konstitutivnim rozhodnutim urcil vysi najemného
v konkrétnim pfipad€ a tim zménil obsah existujiciho najemného vztahu mezi ucastniky.

Po provedeném dokazovani Ustavni soud zjistil, ze navrh stézovatele je opodstatnény; pokud
opodstatnénosti ustavni stiznosti se v fizeni pfed Ustavnim soudem rozumi podminka, ze
napadenym rozhodnutim bylo poruseno zakladni pravo nebo svoboda stézovatele.

Ustavni soud ve své judikatufe opakované zddraziiuje, 7e zasadné neni opravnén zasahovat do
rozhodovaci ¢innosti obecnych soudd, nebot’ neni vrcholem jejich soustavy (srov. ¢l. 83 a ¢l.
91 Ustavy) a neni pravidelnou pfezkumnou instanci rozhodnuti obecnych soudd. Ustavni soud
se proto ustavni stiznosti zabyval vrozsahu stéZovatelem namitanych porusSeni jeho
zékladnich prav. Ztohoto pohledu Ustavni soud konstatuje, 7e v prib&hu fizeni pied



obecnymi soudy bylo poruSeno stézovatelovo pravo na soudni ochranu zakotvené v ¢l. 36
odst. 1 Listiny. K poruSeni zakladniho prava zakotveného v ¢l. 36 odst. 2 Listiny nedoslo
(podle povahy sporu k poruSeni ani nemohlo dojit).

Poruseni prava na soudni ochranu — a v konecném dusledku téz k poruseni prava na ochranu
majetku ve smyslu ¢l. 11 odst. 1 Listiny — doslo postupem obecnych soudd, kdyz tyto soudy
zamitly stézovatelovu zalobu s odkazem na neexistenci provadéciho zakona predvidaného v §
696 odst. 1 ob¢. zakoniku, tj. pfedpisu umoziujicitho jednostranné zvySeni najemného
pravnim ukonem pronajimatele, v konecnych disledcich vedouci k odstranéni regulace
najemného z bytd. Ustavni soud si je védom, Ze jde o socialné nepochybné vyznamnou
zalezitost, ktera ma své kotfeny hluboko v éfe totalitniho systému a podrobné k této
problematice zaujal stanovisko v nalezu ve véci sp.zn. PLUS 20/05 (na jehoz odéivodnéni
odkazuje — viz www.concourt.cz). Z tohoto plenarniho nalezu zejména Ustavni soud
zduraziuje nosnou myslenku, podle niz obecné soudy, i pres absenci predvidané konkrétni
upravy, musi rozhodnout o zvySeni najemného, a to v zavislosti na mistnich podminkach tak,
aby nedochazelo k diskriminaci. Pfitom je nutno se vyvarovat libovile a rozhodnuti se musi
zakladat na racionalni argumentaci a dukladném uvazeni vSech okolnosti pfipadu, pouziti
pfirozenych zasad a zvyklosti obCanského Zivota, zavéri pravni nauky a ustalené Ustavné
konformni soudni praxe. Neni pfipustné, aby soud odmitl rozhodnuti z divodu , mlcenti,
nejasnosti ¢1 nedostateCnosti zadkona®; takovy pfipad by byl odmitnutim spravedlnosti —
denegatio iustitiae. K tomuto zavéru Ustavni soud dodava, Ze pii rozhodovani o vysi
najemného bude obecny soud konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) dotvaret objektivni
pravo. Vzhledem k mimoradnosti tohoto postupu, zalozeného vyrokem I. nalezu sp.zn. P1. US
20/05, musi dat soud ucastnikiim dostatek prostoru pro seznameni s principy jim dotvareného
prava a k vyuziti adekvatnich instrumentd, vcetné¢ eventualni zmény zalobniho petitu i
moznosti uzavtit smir. V tomto smyslu se musi zalobci dostat od obecného soudu vhodného
pouceni, a to 1 nad ramec obecné poucovaci povinnosti zakotvené v § 5 ob¢. soudniho fadu.

Dale Ustavni soud dodavé, ze vyrokem I. nilezu sp.zn. Pl. US 20/05 byla zaloZena
odpove&dnost statu za ujmu vzniklou nepfijetim pfedvidané pravni Gpravy. Z toho plyne, ze
pokud pronajimateliiv dvodny narok nebude v plné mife uspokojen, nezbude mu jina cesta,
nez uplatnit vici statu pozadavek na nahradu Skody.

Vzhledem ke shora uvedenym skute¢nostem Ustavni soud Gstavni stiznosti podle ustanoveni
§ 82 odst. 2 pism. a) zak. &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozd&jsich predpist,
vyhovél a napadeny rozsudek Mestského soudu v Praze a napadeny rozsudek Obvodniho
soudu pro Prahu 9 podle ustanoveni § 82 odst. 3 pism. a) citovaného zakona zrusil.

O nakladech fizeni, jejichz nahradu pozadovali vedlejsi ucastnici, rozhodl Ustavni soud ve
smyslu § 62 odst. 3 zak. €. 182/1993 Sb., nebot’ v uvahu — dle vysledku fizeni — nepfichazel
postup podle § 62 odst. 4 téhoz zakona.

Pou éeni: Proti nilezu Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 6. dubna 2006



FrantiSek Duchori

predseda senatu

Publikovano: 13. 4. 2006



