Pravo na soudni a jinou pravni ochranu

Pravo vlastnit majetek, nabyvani majetku

I. US 47/05

Problematikou regulace najemného se Ustavni soud ji Z zabyval opakovan é.
Zejména je nutno zminit st &Zejni nalez ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. PI. US
20/05 ve kterém Ustavni soud ve vyroku autoritativn é konstatoval, ze
,=dlouhodoba ne  &innost Parlamentu Ceské republiky spo &ivajici v nep Fijeti
zvlastniho pravniho p Fedpisu vymezujiciho p Fipady, ve kterych je
pronajimatel opravn én jednostrann & zvysit najemné, tGhradu za pin éni
poskytovana s uzivanim bytu, a zm é&nit dalSi podminky najemni smlouvy, je
protidstavni a poruSuje él. 4 odst. 3, él. 4 odst. 4 a él. 11 Listiny
zakladnich prav a svobod a él. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu &1k
Umluv & o ochran & lidskych prav a zakladnich svobod “. Dale Ustavni soud v
tomto nalezu poukazal na své zav éry, obsazené zejména v nalezu Ustavniho
soudu ve v &ci sp.zn. Pl. US 3/2000 (Shirka nalez 1 a usneseni — svazek 18,
vydani 1., Praha: C.H.Beck, 2001, str. 287 a nasl., vyhl. pod &. 231/2000
Sb.,,vezn é&nisd é&leniuve #ejn &ného pod ¢&. 130/2001 Sh.), nalezu ve v &ci sp.
zn. PI. US 8/02 (Sbirka nalez 1 a usneseni — svazek 28, vydani 1., Praha:

C.H.Beck, 2003, str. 237, vyhl. pod &. 528/2002 Sh.) a ndlezu ve v é&ci PI.
US 2/03 (Sbirka nalez 1 a usneseni — svazek 29, vydani 1., Praha: C.H.Beck ,
2003, str. 371, vyhl. pod &. 84/2003 Sb.). V nalezu sp.zn. PI. US 3/2000

vyjad #il Ustavni soud nazor, Ze princip p fim &fené (spravedlivé) rovnovahy
vyZaduje, aby p #i respektovani pozadavku obsazenych v él. 11 Mezinarodniho
paktu o hospodd  #skych, socialnich a kulturnich pravech byl vzat z fetel na
proces destrukce vlastnického prava, zejména pokud sety &evlastnik @
najemnich dom 4, diskriminovanych v pom éru k ostatnim vlastnik am. Cenova
regulace, nema-li p fesahnout meze Ustavnosti, nesmi evidentn & snizit cenu

tak, aby tato vzhledem ke vSem prokazanym a nutn & vynaloZzenym naklad am
eliminovala moZnost alespo fi jejich navratnosti, nebo t'vtakovémp  ipad é& by
vlastn & implikovala pop feni 0 &elu a vSech funkci vlastnictvi. V nalezu

sp.zn. PI.US 8/02 Ustavni soud konstatoval, Zze ochr ana vlastnickych prav

nevylu &uje regulaci najemného jako Ustavni formu realizace politiky statu v
pEipad &, Ze se pohybuje v rdmci vymezeném Ustavnim po Fadkem a mezinarodnimi
zavazky Ceské republiky. Zasahovani statu musi respektovat p Fim &#enou
(spravedlivou) rovnovahu mezi pozadavkem obecného z ajmu spole  é&nosti a
pozadavkem na ochranu zakladnich prav jednotlivce. To znamena, Ze musi
existovat rozumny (opodstatn ény) vztah proporcionality mezi pouzitymi

prost #edky a sledovanymi cili. Regulace najemného sice ne ni vyvlastn énim,
maze se vSak tykat obsahu vlastnického prava. Vlastni ctvi jiz z Listiny

( &l. 11 odst. 3) neni chapano jako neomezitelné pravo , omezeno vsak podle
Listiny ( él. 11 odst. 4) m aZe byt pouze zakonem a za podminek stanovenych

Listinou ( él. 4 odst. 2) a pouze v rozsahu, v jakém se nedotyk a podstaty
vlastnictvi (které se nem uZe stat pouhou slupkou zbavenou obsahu), p ¥i éemz
i p #itomto omezeni plati zakaz diskriminace ( é&l. 4 odst. 3 Listiny).

Pravidlem v této oblasti je proto stanoveni najemné ho dohodou ( &l. 2 odst.

3 Listiny) jako volného (nikoli libovolného) najemn €ho, jeho regulace je

pak vyjimkou, kterd by m élabyt  &asov & omezena na nutnou dobu.

Ustavni stiznosti spo &iva (vdob & rozhodovani obecnych soud a)v
neexistenci Ustavn & konformni regulace, resp. deregulace ndjemného,
zalozené na moznosti jeho jednostranného zvySovani. P i #eSeni této
socialn & nepochybn & citlivé zalezitosti, majici své ko fenyvé fe
totalitniho systému, je podle zav ér a Ustavniho soudu, podavajiciho se ze
zmin &nych ndlez 4, nutno mj. respektovat, Ze povaha pravniho vztahu najmu,
véetn & ngjmu bytu, jako vztahu obliga éniho, pojmov & p fedpoklada vytvo  Zeni
dostate &ného prostoru pro uplatn é&ni autonomie v dle a smluvni volnosti
stran.

Flagrantnid  dsledky ne  &innosti zakonodarce vedly Ustavni soud, p Ei
védomi svého postaveni jako organu ochrany Ustavnosti , k nutnosti nahradit
instrumenty pravni ochrany pronajimatel ua chyb &jici na drovni ,,oby &ejného”
zakona vyuzitim princip @ Ustavn & pravni regulace. Proto Ustavni soud v
citovanych nélezech trval na napin éni zékladni funkce obecnych soud q, .



na zajist  &ni proporcionalni ochrany subjektivnich prav a prav em chran é&nych

zajm 1, a pozadoval, aby ji obecné soudy pronajimatel am poskytly tak, ze
nebudou a priori zamitat jejich Zaloby pozadujici u r &eni zvySeného

najemného s odkazem na nedostatek zakonné Upravy.

Ustavni soud

rozhodl v senatu o Ustavni stiznosti st &zovatel 1 lIng.J. R.a RNDr. J. K., obou
zastoupenych Mgr. S. N., advokatem, proti rozsudku M &stského soudu v Praze ze dne
21. 10. 2004, sp. zn. 15 Co 227/2004, takto:

Rozsudek M &stského soudu v Praze ze dne 21. 10. 2004, sp. zn. 15 Co 227/2004, se

zrusuje.

Odavodn &ni

l.

Ustavni stiznosti se st &Zovatelé s odvolanim na tvrzené porusSeni &l. 3 odst. 1,
¢l.4a ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,Listina“), jakoz
i &l 1 Dodatkového protokolu k Umluy & o ochran ¢ lidskych prav a zakladnich svobod
(dale jen ,Umluva®) ve spojeni s &l. 14 této Umluvy doméhali zruseni rozsudku
Mestského soudu v Praze ze dne 21. 10. 2004, sp. zn. 15 Co 227/2004, kterym byl v
jejich pravni v &ci jako Zalobc @ proti Zalovanym R. N. a Z. N. potvrzen rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 9. 3. 2004, sp. zn. 7 C 139/2003, jimz byla
zamitnuta Zaloba st &Zovatel G o zaplaceni castky 12.747,- K ¢ s p zisluSenstvim,
kterou jim pry Zalovani dluzi na najemném za srpen 2003.

Obvodni soud pro Prahu 3 vySel ve svém rozsudku ze zjist éni, Ze st &Zovatelé -
Zalobci jsou podilovymi spoluvlastniky domu &.p. 1544 kat. 0z. Zizkov, K ¥i§ tanova 4
a Zalovani jsou najemci bytu, sestavajiciho ze t ¥i pokoj 1, kuchyn &, WC, dvou
koupelen a komory v tomto dom &. P tvodni byt 1 + 1, Il. kategorie byl rozsi fen a na
zaklad & kolauda ¢niho rozhodnuti ze dne 12. 1. 1994 bylo povoleno uZzivani nov é
vybudované jednotky. Najemné bylo p avodn & stanoveno castkou 144,- K ¢ méasi cné.
Zalobci zakoupili d am v roce 1997 a vym grili zalovanym najemné, p ¥i cemz bylo
vychazeno ze sou  ¢tu ploch byt a r tznych kategorii. Nasledn & bylo najemné zvyseno dle
tehdy platné vyhl. ¢. 176/93 Sb. v roce 2001 na céstku 2.397,- K ¢.,od 1. 7.2002
na castku 2.754,- K ¢ mési ¢n&. S dalSim zvySenim najemného na castku 3.722,- K &
mesi &n& Zalovani dopisem ze dne 29. 7. 2002 nesouhlasili s tim, Ze ke zm &ng
kategorie bytu dosSlo proto, Ze byt se souhlasem pronajimatele na vlastni naklady
rekonstruovali. Na podklad & takto zjist &ného stavu soud neshledal opravn &nym
pozadavek zalobc 1 na uhrazeni najemného ve vysi stanovené na zéaklad & znaleckého
posudku znalce Ing. J. J., ktery vy ¢islil fakticky* vySi trzniho, neregulovaného
najemného. Soud p  Fitom vychazel z toho, Ze poté, co byl s platnosti a G cinnosti k
datu 8. 12. 2002 zruSen vym &r Ministerstva financi ¢. 06/2002, jimZ bylo upraveno
nadjemné, mohly si smluvni strany sice zvySit ngjemné na zéklad & dohody,
pronajimatel vSak nemohl najemné jednostrann & zvySovat, nebo t chyb &l zvlastni
pravni p redpis, jehoZ existenci p redpoklada ust. § 696 odst. 1 ob &. zakoniku.
Zalobu zamitl obvodni soud proto, 7e Zadna dohoda mezi U castniky o zvySeni

nadjemného uzav rena nebyla a jednostranné zvySeni najemného ze strany pronajimatele
pry nenip  ripustné.

Mestsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudek obvodniho soudu ve v &ci samé
potvrdil. Uvedl, Ze soud I. stupn & nepochybil, jestlize dovodil, Ze po datu 8. 12.
2002, kdy byl zruSen vym &r Ministerstva financi ¢. 06/2002, jimZ byla stanovena
maximalni vySe najemného, si mohly smluvni strany zvySit najemné pouze dohodou.
Jednostranné zvy3eni ndjemného ze strany pronajimatele jiz nebylo mozné, nebo £ pro
to chybi zvlastni pravni p redpis, jehoz existenci p redpoklada ust. § 696 odst. 1
ob&. zak. Pokud Zalobci poukazovali na ust. § 671 odst. 1 ob ¢. zak., podle n &hoz je
najemce povinen platit ndjemné podle smlouvy, jinak najemné obvyklé v dob & uzav reni
smlouvy s p  zihlédnutim k hodnot & pronajaté v &ci a zp Gsobu jejiho uzivani, pak toto
ustanoveni nelze podle min &ni odvolaciho soudu v souzené v &ci pouzit. Obecna cast
zakona upravujici prava a povinnosti z najmu v &ci dopada totiz na vztahy vzniklé
pri ndjmu bytu pouze tehdy, pokud oddil &tvrty, hlavy &. 7 ob ¢&. zadk. nema pro tyto
vztahy Upravu sa mostatnou — speciélni. Soud I. stupn & dale podle odvolaciho soudu
spravn & vychazel z toho, ze jednostranné zvySeni najemného pronajimatelem mozné
nebylo rovn &z proto, Zze p redchozi vypo ¢ty najemného respektovaly skute ¢nost, ze
zalovani provedli stavebni Upravy bytu na sv aj naklad. Z této zasady vychazela
nejen vyhl. ¢. 176/1993 Sh. o ndjemném z byt 1, kterd byla zrusena Ustavnim soudem
ke dni 21. 2. 2001 (nalezem &. 231/2000 Sh.), ale i vym &r Ministerstva financi
01/2002 Sb., jakoz i nasledujici vym &r ¢&. 06/2002, v nichz je zakotveno, ze zm én
li najemce se souhlasem pronajimatele a na sv @) néklad kategorii bytu, nebo zlepsi
jeho vybaveni, z tstane najemné v byt & zachovano ve wysSi p ¥ed touto zm &nou
kategorie. Z uvedeného je podle m &stského soudu z rejmé, Ze Zzalovanym vznikla
povinnost hradit ndjemné dle vyzvy ze dne 22. 5. 2002 ve vysi 2.253,- K ¢ (bez zéloh
na Uhrady za pin &ni poskytovana s uzivanim bytu), nebo t tento vypo  cet byl v souladu
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s vym &rem Ministerstva financi ¢. 1/2002. Na tom pry nic nem &ni skute c¢nost, Ze

vymér Ministerstva financi &. 1/2002, se kterym se vydavad seznam zbozi s
regulovanymi cenami, byl v ¢casti napadené Ve rejnym ochrdncem prav zruSen a
Ministerstvo financi vydalo dalSi vym &r ¢.06/2002, kterym doslo ke zm &n& vym &ru  &.
01/2002; tento vym &rbylsu sinnosti k datu 18. 12. 2002 zruden nalezem Ustavniho

soudu, publikovanym pod &. 528/2002 Sbh. Odvolaci soud uzav rel, ze a  ckoli doslo ke
zruSeni t  &chto pravnich p fedpis 1, nebyl dosud (v dob & rozhodovéani obecnych soud )
odstran &n protidstavni stav a je pry proto nutno vychazet z toho, ze i p res
rozhodnuti Ustavniho soudu bylo najemné i nadale fixovano v takové vysi, jez byla v

daném p ripad & ur cena dne 22. 5. 2002. Pokud Zalovani nesouhlasi s navrhem Zzalobc !
aby platili najemné vysSi, nelze podle odvolaciho soudu jejich nesouhlas nahradit

rozhodnutim soudu, nebo £ to je mozné pouze tam, kde U castnikovi zakon (p fipadn &
predchozi smluvni ujednani) povinnost v ali  projevit uklada. Takovad zékonna

povinnost vSak pry neexistuje; soud si sam p #i "vypl  novani mezer v pravu" nem aze
osobovat vd usledku Ustavn & zakotvené d  &lby moci ve stat & pravo nahradit nedostatek

pozitivni Gpravy svym rozhodnutim.

Il.

St &Zovatelé v Ustavni stiznosti zejména uvedli, ze se v ¥izeni vedeném u
Obvodniho soudu pro Praha 3 pod sp.zn. 7 C 139/2003 (jako pronajimatelé) domahali
od Zalovanych najemnik G zaplaceni castky 12.747,- K ¢ s p tisl. jako rozdilu mezi
nadjemnym zaplacenym Zalovanymi za m &sic srpen 2003 ve vysSi naposledy stanovené
zruSenymi protidstavnimi pravnimi p tedpisy v oblasti regulace ndjemného a najemnym
obvyklym, vy  ¢&islenym znaleckym posudkem vypracovanym znalcem zapsanym v seznamu
znalc @, vedeném p Fislusnym soudem. Sv 4j narok opirali o ustanoveni § 671 odst. 1

ob&anského zakoniku, o ustanoveni 8 2 odst. 3 zdkona &. 526/1990 Sb. o cenach, o
nalezy Ustavniho soudu, vyhlasené pod ¢. 231/2000 Sb., ¢. 528/2002 Sb. a ¢. 84/2003
Sb. a o ustanoveni Ustavy, Listiny, Umluvy a Dodatkového protokolu k Umluv &
citované v t &chto néalezech Ustavniho soudu. M éstsky soud v Praze napadenym
rozsudkem potvrdil zamitavé rozhodnuti prvého soudu. Dosp &l - podle st &zovatel G-k
nézoru v podstat & argumenta &né& shodnému s nazorem soudu prvniho stupn &, totiz Ze se
Zalobci zalobou domahaji jednostranného zvySeni ndjemného, coZz neni mozné s ohledem

na ust. 8§ 696 odst. 1 ob canského zékoniku. Proto také nelze - podle min &ni
mestského soudu - pouzit ust. § 671 odst. 1 ob canského zakoniku, na n &7z odkazovali

st &Zovatelé i s poukazem na vyslovnou moznost uziti tohoto ustanoveni p Zipust &nou v
néalezu Ustavniho soudu &. 84/2003 Sh. Podle nazoru st &zovatel 1 vSak obecné soudy

zcela opominuly argumentaci Ustavniho soudu, obsaZenou v jeho vySe citovanych
nalezech, kterymi byla zruSena protilstavni regulace najemného a na ktera

st &Zovatelé v fizeni poukazovali. Soudy se pry nezabyvaly Ustavn &pravni strankou
vaci a tam, kde se odchylly od rozhodnuti Ustavniho soudu (nap ¥. ohledn &
pouZitelnosti ust. § 671 odst. 1 ob canského zakoniku), se ani nepokusily o
argumentaci, kterou by se s odchylnym nézorem Ustavniho soudu vypo radaly. Zalobu
zamitly strohym odkazem na ustanoveni § 696 ob canského zakoniku, aniz by zjis tovaly

a v rozsudku od avodnily, zda je jejich interpretace tohoto zakonneho ustanoveni v
souladu s normami vySSi pravni sily, tedy Ustavou, Listinou a mezinarodnimi

smlouvami, jimiz je Ceska republika vazana. St &Zovatelé p  fipoust &ji, Ze vypo radani
se s "Ustavn  &pravni strankou v &ci" neni vzdy b &Znou sou casti rozhodovani obecnych
soud i, nicmén ¢& tam, kde je ,moZna kolize s t &mito normami zjevnd“, je povinnosti
soudt se s p ripadnymi rozpory mezi t émito p redpisy a aplikovanymi ustanovenimi
ob canského zakoniku vypo radat; to plati pry zejména v tom p ripad &, kdy m &stsky soud
dokonce existenci protiGstavniho stavu (trvajiciho i po zruSeni protidstavnich
cenovych p redpis 1) sdm konstatuje, le ¢ zamitavym rozhodnutim tomuto stavu poskytuje
pravni ochranu.

V Ustavni stiznosti je dale zejména uvedeno, Ze obecny soud p Fistoupil k
najemnimu vztahu st g&zovatel @ a Zalovanych jako ke vztahu smluvnimu, do n &hoz tyto
obé& smluvni strany, pop ¥. jejich pravni p redch adci, vstoupili na zaklad & konsenzu a

svobodn & projevené v dle. Stejn & tak najemné povazuje obecny soud za vysledek

konsenzu smluvnich stran, ,resp. jeho nasledného jednostranného zvySovani

pronajimatelem dle zruSenych cenovych p fedpis u ve smyslu ust. § 696 odst. 1 ob .
zakoniku“. Zavazkovy pravni vztah st &zovatel 1 jako pronajimatel i s ndjemci je vSak

v daném p ripad & postaven na kvalitativn & zcela odliSnych zakladech, nebo t nevznikl
smlouvou, ale ze zakona, konkrétn & podle ustanoveni § 871 odst. 1 ob &. zak., podle
n&hoz se tzv. osobni uzivani bytu trvajici k 31. 12. 1991 zm &nilo od 1. 1. 1992 na
najem. St &Zovatelé dale uvedli, Ze ani osobni uzivani bytu, tedy vztah, z n &hoz
ndjem v tomto p tipad & wvznikl, nebyl vztahem zaloZzenym smlouvou, nybrz
administrativnim aktem statu - rozhodnutim o p zid &leni bytu, pop #. rozhodnutim o
schvaleni dohody o vym &né& bytu, a to nezavisle na v ali vlastnika, nebo dokonce

proti jeho v ali. Tento pravni vztah ani nemohl byt vztahem smluvnim, tedy
soukromopravnim, nebo t instituce osobniho uzivani p fesunovalo uzivani byt a do



oblasti prava ve rejného. TotéZz podle st g&Zovatel @ konstatuje a velmi obsahle
popisuje také Ustavni soud ve v3ech svych nalezech, tykajicich se regulace
nadjemného z byt 1, zejména pak v nalezu ¢. 528/2002 Sb. Na tuto argumentaci tedy
st &Zovatelé pin & odkazuji. Z uvedeného je podle nich z rejmé, ze zavazkovy pravni
vztah (ngjem) existujici mezi st g&Zovateli a najemci, se vyzna ¢uje dokonce dvoji
absenci v tle jedné ze stran tohoto vztahu (vlastnika bytu); jednou p #i vzniku tzv.
osobniho uzivani, které vzniklo administrativnim aktem statu a podruhé p 7i
transformaci tohoto vztahu na najem, ktery vznikl ze zakona. JeSt & vyrazn &jSi je
pak pry neexistence smluvni autonomie patrna p ¥i stanoveni vySe Uhrady za uzivani
bytu, resp. ndjemného.

St &Zovatelé uzav  reli, Ze odstran &ni protitstavniho stavu a poskytnuti ochrany
jejich Ustavn & zaru cenému vlastnickému pravu, rovnosti v pravech i pravu na
poskytnuti soudni ochrany, m iZze byt dosazeno prostou Ustavn & konformni interpretaci
zakona, konkrétn & ust. § 671 odst. 1 a § 696 odst. 1 ob ¢. zékoniku, § 2 odst. 3
zakona o cenach, pop ¥. p rimou aplikaci vySe citovanych ustanoveni pravnich p redpis u
vySSi pravni sily. St &Zovatelé Ustavni stiznost spoijili, vyslovn & vSak pouze ,in
eventum®, s navrhem na zruSeni uvedenych ustanoveni ob canského zakoniku ( césti ust.
§ 671 odst. 1 ve slovech ,v dob & uzav reni smlouvy* a § 696 odst. 1), le ¢ podle
zné&ni petitu jen v p ripad &, Ze Ustavni soud dosp &je k néazoru, Ze citovana
ustanoveni nelze vykladat jinak, nez jak u &inil obecny soud v napadeném rozsudku.

1.

Mestsky soud v Praze jako G castnik  rizenip fed Ustavnim soudem ve svém vyjad reni
k Ustavni stiznosti v zasad & pouze odkazal na sv 4 rozsudek, ktery povaZuje za
vécné& spravny; konstatoval, Ze setrval na svych zav érech p rijatych v obdobnych
projednavanych p  f¥ipadech, Ze nem #Ze stanovit pravidla pro jednostranné zvySeni
najemného pronajimatelem a rozhodovat o pen &Zitétm pln  &ni nad ramec regulovaného
nadjemného. Navrhl proto, aby byla dstavni stiznost zamitnuta a souhlasil s
upust &nim od Ustniho jednéni.

Pravni zastupce st &zovatele byl dotdzan, zda souhlasi s upust &nim od Ustniho
jednani s tim, Ze pokud se v ur gité I at & nevyjad  #i, bude mit Ustavni soud za to,
Ze supust  &nim od Ustniho jednani souhlasi. Na to vSak nereagoval.

VedlejSi 0 castnici ¥izeni se p  res zaslanou a radné& doru cenou vyzvu k p  redmitné
Ustavni stiznosti nevyjad rili. Tato vyzva byla totiz podle poStovni relace na
doru ¢enkach ulozena a adresét am byla zanechana vyzva, aby si zasilku vyzvedli. K
tomu v3ak nedoSlo a proto posta tuto zasilku vratila Ustavnimu soudu, jemuZ byla
zp&tn & doru cena dne 22. 6. 2006.

V.

Ustavni stiZznost je d avodna.

Problematikou regulace najemného se Ustavni soud jiz zabyval opakovan &. Zejména
je nutno zminit st &7ejni nalez ze dne 2 8. 2. 2006, sp. zn. PI. US 20/05 ve kterém
Ustavni soud ve vyroku autoritativn & konstatoval, ze ,dlouhodoba ne &innost
Parlamentu Ceské republiky spo ¢ivajici v nep rijeti zvlaStniho pravniho p redpisu
vymezujictho p  ripady, ve kterych je pronajimatel opravn &n jednostrann & zvysSit
najemné, Uhradu za pin &ni poskytovana s uzivanim bytu, a zm &nit dalSi podminky
najemni smlouvy, je protilstavni 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 c. 1k
Umluveé o ochran & lidskych prav a zakladnich svobod “. Dale Ustavni soud v tomto
nalezu poukazal na své zav &ry, obsaZzené zejména v nalezu Ustavniho soudu ve v &ci
sp.zn. Pl. US 3/2000 (Shirka nalez 4 a usneseni — svazek 18, vydani 1., Praha:
C.H.Beck, 2001, str. 287 a nasl., vyhl. pod &. 231/2000 Sb., ve zn &nf sd &leni
uve rejn &ného pod ¢. 130/2001 Sb.), nalezu ve v &ci sp. zn. Pl US 8/02 (Sbirka
ndlez u a usneseni — svazek 28, vydani 1., Praha: C.H.Beck, 2003, str. 237, vyhl.
pod ¢&. 528/2002 Sb.) a nélezu ve v &ci Pl. US 2/03 (Sbirka nalez % a usneseni —
svazek 29, vydani 1., Praha: C.H.Beck, 2003, str. 371, vyhl. pod &. 84/2003 Sb.). V
nalezu sp.zn. Pl. US 3/2000 vyjad #il Ustavni soud nazor, ze princip p fime&rené
(spravedlivé) rovnovahy vyzaduje, aby p ¥i respektovani pozadavku obsazenych v al.
11 Mezinarodniho paktu o hospoda ¥skych, socialnich a kulturnich pravech byl vzat
zretel na proces destrukce vlastnického prava, zejména pokud se ty ce vlastnik
najemnich dom 1, diskriminovanych v pom &ru k ostatnim vlastnik am. Cenova regulace,
nema-li p fesahnout meze Ustavnosti, nesmi evidentn & snizit cenu tak, aby tato
vzhledem ke vSem prokazanym a nutn & vynalozenym néaklad am eliminovala mozZnost
alespo 1 jejich navratnosti, nebo t v takovém p  Fipad & by vlastn & implikovala pop reni
Gcelu a vSech funkci vlastnictvi. V nalezu sp.zn. PLUS 8/02 Ustavni soud
konstatoval, Ze ochrana vlastnickych prav nevylu cuje regulaci najemného jako
Ustavni formu realizace politiky statu v p ¥ipad &, Ze se pohybuje v rdmci vymezeném
Ustavnim po radkem a mezinarodnimi zavazky Ceské republiky. Zasahovani statu musi

respektovat p rim&renou (spravedlivou) rovnovdhu mezi pozadavkem obecného zajmu
spole ¢nosti a pozadavkem na ochranu zakladnich prav jednotlivce. To znamena, ze



musi existovat rozumny (opodstatn &ny) vztah proporcionality mezi pouZitymi

prost redky a sledovanymi cili. Regulace najemného sice neni vyvlastn &nim, m uze se
v3ak tykat obsahu vlastnického prava. Vlastnictvi jiz z Listiny ( ¢l. 11 odst. 3)
neni chapano jako neomezitelné pravo, omezeno vSak podle Listiny ( &l. 11 odst. 4)
miZe byt pouze zakonem a za podminek stanovenych Listinou ( ¢l. 4 odst. 2) a pouze v
rozsahu, v jakém se nedotyka podstaty vlastnictvi (které se nem uzZe stat pouhou
slupkou zbavenou obsahu), p ¥i cemzip zitomto omezeni plati zdkaz diskriminace ( él.

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 m &la byt ¢asov & omezena na nutnou dobu.

Podle nazoru Ustavniho soudu je z rejmé - stejn & jako v citované v &ci Pl US
20/05 nebo jako nap ¥. ve v &cech sp. zn. I. US 717/05 a I. US 489/05 (ve Shirce
ndlez u a usneseni Ustavniho soudu dosud nepublikovano) — Ze podstata Ustavni
stiznosti  spo ¢iva (v dob & rozhodovani obecnych soud a) VvV neexistenci Ustavn &
konformni regulace, resp. deregulace najemného, zalozené na moznosti jeho
jednostranného zvySovani. P ¥i  reSeni této socialn & nepochybn & citlivé zalezitosti,
majici své ko reny v € re totalitniho systému, je podle zéav &ru Ustavniho soudu,
podavajiciho se ze zmin enych nalez 1, nutno mj. respektovat, ze povaha pravniho
vztahu namu, v cetn & namu bytu, jako vztahu obliga ¢niho, pojmov & p redpoklada
vytvo feni dostate  ¢ného prostoru pro uplatn &ni autonomie v tle a smluvni volnosti
stran. Ustavni soud p fitom p fiznal v rade& svych rozhodnuti principu autonomie v ule
a smluvni volnosti Ustavn &pravni dimenzi. Pravu jednotlivce na autonomii v tle, tj.
v kone cném d uasledku samotné svobod & jednotlivce, odpovida pozadavek kladeny na
statni moc, aby uznala autonomni projevy v tle jednotlive 4 a ji odpovidajici
jednani. Pokud takové jednani nezasahuje do prav t retich osob, musi statni moc
projevy jednotlivc t toliko respektovat, p fipadn & aprobovat. K zdsahu do svobody
jednotlivce se m uzZe statni moc uchylit pouze v p ¥ipadech, které jsou od avodn &ny
ur citym ve rejnym zdjmem, jestlize je takovy zasah proporcionalni (p fime&reny) s
ohledem na cile, jichz ma byt dosazeno. Princip ochrany autonomie v tle subjekt
prava se Siroce promitd do soukromého prava, pro n &7 je charakteristicka zasada
rovnosti 0  castnik & (jde o pojeti rovnosti odrazejici se v reciprocit & vnit  ¥ni
struktury vztah 4 soukromého prava ve srovnani s pravem ve rejnym, pro které je
charakteristicka p revaha nositele ve rejné svrchované moci, nikoli o pojeti rovnosti
pred pravem ve smyslu rovnosti neakcesorické, tj. vSeobecné rovnosti p red zakonem).
| v oblasti soukromého prava vsak plati, Ze objektivni pravo klade autonomii v tle,
resp. smluvni svobod & ur cité meze (srov. 8 2 odst. 2 a 3 OZ). Nelze p rehlédnout, Ze
prav & pokud jde o pravni Upravu najmu bytu, obsahuje ob cansky zakonik mnozstvi
norem donucujiciho (kogentniho) charakteru, jejichz spole énym jmenovatelem je
koncepce tzv. chran &ného najmu bytu. Ustavni soud vSak rovn &Z p ripomn &l, Ze neni
pzipustné p renaSet socialni zat &z jedné skupiny lidi (ndjemci) na skupinu druhou
(pronajimatelé) a dodal, Ze neni ani p fipustné vytva ret r uzné Kkategorie
pronajimatel & (ndjemc @), v zavislosti na tom, zda najemné v bytech jedné skupiny
podléha regulaci, ¢i nikoliv. Flagrantni d usledky ne cinnosti zakonodarce vedly
Ustavni soud, p ¥i v &domi svého postaveni jako organu ochrany Ustavnosti, k nutnosti
nahradit instrumenty pravni ochrany pronajimatel @ chyb &jici na drovni ,oby cejného”
zakona vyuzitim princip 4 Gstavn & pravni regulace. Proto Ustavni soud v citovanych
nélezech trval na napln éni zakladni funkce obecnych soud 4, t. na zajist éni
proporcionalni ochrany subjektivnich prav a pravem chran énych zajm ¢, a pozadoval,
aby ji obecné soudy pronajimatel am poskytly tak, Ze nebudou a priori zamitat jejich
Zaloby pozadujici ur ceni zvySeného najemného s odkazem na nedostatek zakonné
Upravy. Zamitani t &chto Zalob z d tvod a souhrnn & obsaZenych v rozsudku NejvySSiho
soudu ze dne 31.8.2005, sp.zn. 26 Cdo 867/2004 (posléze vyuzivanych v usnesenich
odmitajicich dovolani pro nep #ipustnost — 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),
povazoval Ustavni soud za porudeni ¢l. 36 Listiny. Za p ¥isp éni princip & obsazenych
v myslenkovych konstrukcich tvo ¥icich nosné rozhodovaci d tvody ve zmin &nych
nalezech, m ¢&ly obecné soud - podle p resv &édceni Ustavniho soudu - k dispozici
dostate &nou pravni Upravu k tomu, aby rozhodly a poskytly ochranu zakladnim prav am
st &zovatel v nyni souzené v &ci.

Plénum Ustavniho soudu v nalezu sp. zn. Pl. US 20/05 formulovalo povinnost
obecnych soud 4, které jsou povolany poskytovat ochranu jak prav am ( &l. 90 Ustavy
CR), tak i zakladnim prav am (&l. 4 Ustavy CR), aby — p res absenci p fedvidané
konkrétni Upravy — rozhodly ,0 zvySeni najemného, a to v zavislosti na mistnich
podminkach tak, aby nedochéazelo k diskriminacim vySe zmin &nym-“. V této souvislosti
Ize odkéazat i na dal$i argumentaci obsaZenou v nélezu sp. zn. IV. US 611/05 (dosud
nepublikovan), v n amz Ustavni soud zformuloval povinnost soud @ chranit zakladni
prava jednotlivce cestou soudcovského dotvo ¥eni prdva v podstat & jest &
explicitn &ji. Ustavni soud v tomto nalezu uvedl, Ze regulace najemného p redstavuje



omezeni vlastnického prava, které je p fipustné pouze tehdy, je-li stanoveno

zakonem, sleduje-li legitimni cil v podob & konkrétniho Ustavn & aprobovaného
ve rejného zajmu a vyhovuje-li principu proporcionality. Omezit vlastnické pravo

Ize, tak jako ostatn & i jind zakladni prava, p redevsSim jen zakonem, ktery, pokud

jde o stanoveni vySe njemného, v dob & rozhodovani obecnych soud a chyb ¢&l, nebo ¢t
normativni Uprava regulace najemného byla opakovan & zruSena Ustavnim soudem.
Vzhledem k judikatu e Evropského soudu pro lidska prava, ktera povazuje za zakon v

materialnim smyslu také judikaturu soud a (srov. nap riklad rozhodnuti Kruslin proti

Francii ze dne 24. 4. 1990, Miller a dal$i proti Svycarsku ze dne 24. 5. 1988,
Markt Intern Verlag GmbH a Klaus Beermann proti SRN ze dne 20. 11. 1989 a dalsi),

bylo na soudech, aby svou judikaturou mezeru v pravnim radu vyplnily, tj. aby
vytvo rily pravo, které by bylo mozno povazovat za zakon v materialnim smyslu.

Pzitom soudy m ¢&ly vzit v Gvahu p redchozi judikaturu Ustavniho soudu a respektovat
jejiu  celacil, resp. smysl.

Nelze tedy p  ripustit takovy vyklad p tedchozich nélez  , jimiz Ustavni soud
ozna cil obsah a formu regulace nadjemného za protitstavni a zrusil p risluSné pravni
piedpisy (srov. nélezy ve v &cech sp. zn. PI. US 3/2000, PI. US 8/02, PI. US 2/03),
ktery sm ¢&ruje k pop teni ochrany vlastnického prava vlastnik a byt 4. Smyslem
ptedchozich rozhodnuti Ustavniho soudu bylo odstranit z pravniho ¥adu neustavni
omezeni vlastnického prava pronajimatel @ byt @, nikoliv fakticky zmrazit a
petrifikovat protidstavni poruSovani vl astnickych prav. Deformace trhu s byty,
zpusobena dlouhodobym ne  ¥eSenim problému néjemnich byt @ s tzv. regulovanym
nadjemnym, nem ®tZe byt konzervovana judikaturou soud . Za situace autoritativn &
konstatované protilstavni ne ¢innosti zakonodérce - tedy v dob & rozhodovani obecnych
soud & i v nyni reSeném p ripad & - to proto byly obecné soudy, jejichz akolem bylo
zajistit ochranu prav ( &l. 90 Ustavy CR) a zakladnich prav ( &l. 4 Ustavy CR)
jednotlivce. K tomu vSak v souzené v &ci nedoslo.

JelikoZ prvni senat Ustavniho soudu nema ani pravo ani d tvod se vdaném p  ripad &
odchylovat od od avodn &ni néalezu pléna Ustavniho soudu, které je pro n & i pro
vSechny organy a osoby podle &l. 89 odst. 2 Ustavy CR zavazné, ani od p tedchoziho
zavéru vyjad reného ve shora citovaném nélezu ctvrtého senéatu, nezbyva nez
konstatovat, ze i v nyni zkoumané v &ci doSlo napadenym rozsudkem, jimz odep rel
odvolaci soud poskytnout soudni ochranu vlastnickému pravu st &zovatel 1, k poruseni
¢l. 36 odst. 1 a ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

Proto Ustavni soud napadeny rozsudek M &stského soudu v Praze zrusil.

Pokud jde o vySe zmin &ny navrh- vyslovn & v8ak formulovany pouze ,in eventum“- na
zruSeni uvedenych ustanoveni ob canského zakoniku (ust. § 671 odst. 1 a § 696 odst.
1), uvadi Ustavni soud nasledujici. Podle zn &ni petitu Ustavni stiznosti navrhuji
st &Zovatelé uvedeny postup jen pro p ¥ipad, Zze Ustavni soud dosp &je k nazoru, Ze
citovana ustanoveni nelze vykladat jinak nez jak u ¢inil v napadeném rozsudku obecny
soud. Nutno konstatovat, Ze navrh st gZovatel G je tedy v této casti pon  &kud
nestandardni; jelikoz vSak z petitu i z od avodn &ni Ustavni stiznosti z reteln &
vyplyva, ceho se st ¢&Zovatelé domahaji, je z rejmé, Ze nejde o klasicky navrh na
zruSeni jednotlivych ustanoveni zédkona spojeny s Ustavni stiznosti, ale je v zasad &
ponechano na Ustavnim soudu, aby p ripadn & rozhodl o zruSeni uvedenych ustanoveni
obzanského zakoniku, pokud nebude mozna jejich Ustavn &konformni interpretace.
JelikoZ v3ak Ustavni soud Ustavni stiznosti st &Zovatel G zcela vyhov &l nezabyval se
- s poukazem na shora uvedené - ndvrhem na zruSeni citovanych ustanoveni ob canského
zakoniku; ostatn & ve vztahu k ust. § 696 odst. 1 by musel byt takovy navrh stejn &
odmitnut jako nep *ipustny, jelikoz Ustavni soud ve zmin &ném nalezu sp. zn. Pl. US
20/05 navrh na jeho zruSeni zamitl.

Pouceni:

Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.
V Brn & dne 13. cervence 2006

Pravo vlastnit majetek, nabyvani majetku

1. US 717/05
Regulace ndjemného p  #edstavuje omezeni vlastnického prava, které je
pEipustné pouze tehdy, je-li stanoveno zakonem, sledu je-li legitimni cil v
podob & konkrétniho Ustavn & aprobovaného ve  #ejného zajmu a vyhovuje-li
principu proporcionality. Omezit vlastnické pravo | ze, tak jako ostatn éi
jind zakladni prava, p fedevsim jen zakonem, ktery, pokud jde o stanoveni
vySe najemného, chybi, nebo t normativni dprava regulace najemného byla
opakovan & zrusena Ustavnim soudem. Vzhledem k judikatu e Evropského soudu
pro lidsk& prava, kterd povazuje za zakon v materia Inim smyslu také

judikaturu soud G (srov. nap  #iklad rozhodnuti Kruslin proti Francii ze dne
24. 4. 1990, Miller a dalSi proti Svycarsku ze dne 24.5. 1988, Markt



Intern Verlag GmbH a Klaus Beermann proti SRN ze dn e 20. 11. 1989 a dalsi),

je na soudech, aby svou judikaturou mezeru v pravni m #adu vyplnily, tj. aby
vytvo gily pravo, které by bylo mozno povazovat za zakon v materialnim
smyslu.

Smyslem p #edchozich rozhodnuti Ustavniho soudu bylo odstranit z pravniho
#adu nelstavni omezeni vlastnického prava pronajimat el & byt 1, nikoliv
fakticky zmrazit a petrifikovat protidstavni poruso vani vlastnickych prav.
Deformace trhu s byty, zp asobena dlouhodobym ne  #eSenim problému najemnich
byt G s tzv. regulovanym najemnym, nem aze byt dale konzervovana judikaturou
soud 4. Za situace ne &innosti zakonodarce jsou to proto obecné soudy,
jejichz ukolem je zajistit ochranu prav ( &l. 90 Ustavy ¢R) a zakladnich

prav ( é&l. 4 Ustavy €R) jednotlivce.

Ustavni soud

rozhodl dne 21. b fezna 2006 v senatu ve v &ci Ustavni stiznosti Ing. J. J.,
zastoupeného JUDr. J. N., advokatem, proti rozsudku Okresniho soudu v Pardubicich
ze dne 17. 3. 2004, &.j. 11 C 210/2003-35, rozsudku Krajského soudu v Hradci
Kralové — pobo  ¢ka v Pardubicich ze dne 5. 10. 2004, &. ). 23 Co 235/2004-62, a
usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 9. 2005, ¢.J. 26 Cdo 819/2005-76, za
Gcasti Okresniho soudu v Pardubicich, Krajského soudu v Hradci Kralové — pobo cky v
Pardubicich a Nejvyssiho soudu CRjako 0 ¢&astnik 1w *#izeni, takto:

I. Postupem nerespektujicim él. 36 odst. 1 a &l. 4 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod bylo usnesenim Nejvyssiho soudu €R ze dne 22. 9. 2005, &.j. 26 Cdo
819/2005-76, poruseno zakladni pravo st &Zovatele vlastnit majetek garantované &l
11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

Il. Toto rozhodnuti se proto rusi.

I1l. Navrh na zrusSeni rozsudku Okresniho soudu v Pardubicich ze dne 17. 3. 2004,

&.j. 11 C 210/2003-35, rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové — pobo &ka v
Pardubicich ze dne 5. 10. 2004, &. ). 23 Co 235/2004-62, se odmita.

Odvodnéni

l.

Vcas a co do ostatnich naleZitosti rddné& podanou Ustavni stiznosti napadl
st &zovatel v zahlavi ozna ¢ena rozhodnuti obecnych soud .

Napadenym ushesenim NejvySSiho soudu CR bylo odmitnuto pro nep Fipustnost
dovolani st &Zovatele proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové — pobo cka v
Pardubicich. Timto rozsudkem soudu druhé instance byl v rdmci odvolaciho rizeni
potvrzen rozsudek Okresniho soudu v Pardubicich, jimz byla zamitnuta Zaloba
st &zovatele na ur &eni, Ze najemni smlouva uzav fena dne 13. 10. 1995 mezi P. s. n.,
spol. s r. 0. jako pronajimatelem a J. P. jako nadjemcem je v ustanoveni, které zni
,Najemce se zavazuje platit pronajimateli m &si ¢n& najemné a zélohy na sluzby,
uvedené v rozpisu plateb, ktery je p rilohou této smlouvy, a m uze byt pozm &nén podle
platnych vyhlaSek a podle nar stu cen sluzeb spojenych s provozem domu*, neplatna.

Rovnéz pak byl rozsudkem soudu prvni instance zamitnut i navrh st g&Zovatele na
ur ceni, Ze najemné za uzivani bytu, ktery je p redmgtem vySe uvedené najemni
smlouvy, ¢ini  castku ve vySi 4.500 K & mési ¢ng, ato po ¢inaje dnem 1. 4. 2003.

St &Zzovatel v Ustavni stiznosti uvedl, Ze napadenymi rozhodnutimi byla poruSena
jeho Gstavn & zaru cend zakladni prava, a to zejména ¢l. 11 odst. 1 a odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod (déale jen ,Listina®), ¢l. 36, ¢l. 37 odst. 3 Listiny, el
1 Umluvy o ochran & lidskych prav a zakladnich svobod (st gzovatelm ¢&lvSakz frejmé na
mysli  &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluv & o ochran & lidskych prav a zékladnich
svobod, ktery chrani pravo na pokojné uzivani majetku), obecné soudy pak m &ly podle
st &Zovatele rovn &Z porusit i ¢l. 95 odst. 1 a &l. 96 odst. 1 Ustavy CR.

St &Zovatel tato tvrzeni podpo #il nasledujicimi argumenty. Je-li soudce p 7
rozhodovani vazan podle &l. 95 odst. 1 Ustavy CR z&konem a mezinarodni smlouvou,
kterd je sou ¢éasti pravniho #4du, potom p #i absenci konkrétni pravni normy, musi
nepochybn & vychazet z normy nejvysi pravni sily, kterou je Ustava CR, Listina i
Umluva. Tam, kde ur ¢ity pravni p redpis absentuje, ma podle st &Zzovatele kazdy soudce
nepochybn & moznost pravo ,dotva ret', a to cestou své vlastni Gvahy v souladu s
pravem a se svym sv gdomim a p resvé&dcenim o spravnosti takového postupu. V daném
pripad & by tak m &l cinit zvlast & za situace, kdy od derogace vyhlasky &. 176/1993
Sh. uplynulo jiz p gtap ul roku a po celou tuto dobu neni tento stav protilstavni
mezery v zékon & feSen. Ostatn & sam Ustavni soud podle st &Zovatele ve své
rozhodovaci praxi p fipustil, Ze tam, kde nedojde k dohod & mezi pronajimatelem a
najemcem o vySi ndjemného, bude rozhodovat p ¥isluSny soud o tom, jaké najemné je v
té které lokalit & najemnym obvyklym. Ustavni soud tedy podle st &Zovatele v
minulosti nastinil p resn & tu situaci, kterd m &la byt reSena nyni ve st gZovatelov &
konkrétni v &ci. Obecné soudy se ji vSak odmitly zabyvat s pon &kud alibistickym



zdavodn &nim, Ze absentuje-li pravni norma, nemohou soudit a nemohou sou ¢asn &
nahrazovat moc zédkonodarnou &i vykonnou.

Déale st &Zovatel uvedl, Ze maji-li mit vSichni G castnici #izeni rovna prava, tyka
se to nepochybn & nejen jejich postaveni procesniho, nybrz i postaveni ve smyslu
prava hmotného. V daném p ripad & nesSlo o to, aby st &Zovatel jako strana Zalujici
cestou soudniho rozhodnuti stran & Zalované n  &co vnutila, resp. diktovala (jak podle
st &Zovatele uvedl v od tvodn &ni rozsudku soud prvni instance), nybrz o to, aby
cenova regulace nep resahla meze Ustavnosti a nesnizila nadjemné z bytu jako cenu
tak, aby vzhledem ke vSem prokazanym a nutn & vynaloZzenym néklad am eliminovala
alespo 1 moznost jejich navratnosti. Prav & 0 to Slo st &zovateli, tedy aby doSlo k
vy &isleni tzv. obvyklého najemného z p redm&tného bytu s p zihlédnutim k jeho kvalit é
a umist &ni. Pokud vSechny soudy, které ve v &ci rozhodovaly, tomuto pozadavku
nevyhov é&ly, nepochybn & tak jednostrann & zvyhodnily najemce jako stranu Zalovanou a
unele tak prodlouzily ve vztazich mezi pronajimatelem a najemce, onu nedm &rnou
disproporci, kdy pravo najemc 4 poziva mnohondsobn & vy3SSi ochrany nez pravo
pronajimatel  a. Timto postupem soudy navic dale konzervovaly deformaci trhu s byty
zptsobenou dlouhodobym ne  reSenim problému najemnich byt 4 s tzv. regulovanym
najemnym, coz kritizoval i Ustavni soud v nélezu sp. zn. IV. US 524/03.

Ma-li, podle nazoru st &Zovatele, mit vlastnické pravo vSech vlastnik a stejny
zakonny obsah a ochranu, musi se toto zakladni pravo tykat vSech vlastnik u bez
rozdilu. Zakladnimi atributy vlastnického prava p fitom je v &c drzet, nakladat s ni
jako s vlastni, uzZivat ji a t &Zitz ni p tipadné p rir ustky a uZitky. Timto uZitkem
je nepochybn & i nijemné, avSak tam, kde nutn & vynakladané naklady pronajimatel a
toto najemné p revysSuji, nelze v Zadném p fipad & hovo ¥it o uzZitku z v &ci. Nelze na
pronajimateli spravedliv & pozadovat, aby takovou ztratu nesl ze svého a aby takto
prakticky bydleni najemce dotoval. Je-li nucené omezeni vlastnického prava mozné
jen ve ve rejném zajmu, je t reba mit p redevSim na z reteli, Zze v daném p ¥ipad &
dochazi k omezeni vlastnického prava pronajimatele nikoliv v zajmu ve fejném, nybrz
v zajmu privatnim tykajicim se zcela ur cité fyzické osoby. Takové omezeni proto
st &Zovatel povazuje za porusujici ¢l. 11 odst. 4 Listiny.

Jestlize se pak kazdy m uze domahat stanovenym zp asobem svého prava u nezavislého
a nestranného soudu a vSechny t ¥i obecné soudy takovou moznost odmitly, poruSily
potom i pravo st g&Zovatele na soudni a jinou pravni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1
Listiny a takovy postup neni podle st &Zovatele ni ¢im jinym, nezli odmitnutim
spravedInosti.

S ohledem na vSechny vySe uvedené argumenty st &Zovatel navrhl, aby Ustavni soud
napadena rozhodnuti obecnych soud a zrusil.

Na zéklad & vyzvy Ustavniho soudu reagovali na podanou Ustavni stiznost ( castnici
rizeni. P ritom Okresni soud v Pardubicich, stejn & jako Nejvyssi soud CR toliko
odkazaly na zn &ni od dvodné&ni napadenych rozhodnuti. Svébytnou obSirn &jsi
argumentaci k tvrzenim st &7ovatele Ustavnimu soudu p redest rel toliko Krajsky soud v
Hradci Kréalové — pobo ¢ka v Pardubicich. Ten U sty p redsedy senatu 23 Co uvedl, Ze
si je v &dom protilstavniho stavu v této oblasti pravni Upravy, ktery byl opakovan &
vyslovovan Ustavnim soudem, ale Zalobcem pouZity procesni prost redek v souzené v &ci
neshledal odvolaci soud za zp tsobily tomu, jak poskytnout st gzovateli ochranu jeho
prav am.

Z dosavadni rozhodovaci cinnosti Ustavniho soudu na stran & jedné plyne, Ze i
pres zruSeni p  redpis & regulujicich vySi najemného a moznost jeho zvySovani je
najemné i nadale fixovano v takové vysi, jez byla sou casn & Ustavnim soudem shledana
protitstavni (tedy ve vySi podle posledni Upravy regulace). Lze tak souhlasit s
nazorem st &Zovatele, Ze takovy stav je t teba sice hodnotit jako protitstavni, aviak
je pouze na moci vykonné zavést do pravniho ¥adu Gstavn & konformni regulaci
najemného. Krajsky soud p fitom Udajn & nep tehlédl ani tu pasaz od tvodn &ni jednoho z
nalez o Ustavniho soudu, v n émz tento soud pro p ¥ipad nezavedeni p ¥islusné dstavn &
konformni regulace bude muset dostat svym povinnostem, jeZ pro n &j vyplyvaji z
Ustavy CR, a alespo 1 v individudlnich p ripadech zajistit fungovani princip a
vychézejicich z stavniho po radku CR. A ckoliv timto naznakem blize neur ceného
zpusobu poskytnuti ochrany pronajimatel am pro p fFipad ne cinnosti vykonné moci je
nazna ¢ena moznost ochrany prav pronajimatel 1, nelze podle krajského soudu z toho
dovodit, Zze by se tak m &lo stat zp asobem, jehoz se dovolava st gzZovatel a p redevsim
Ze by obecné soudy m &ly nahrazovat moc vykonnou a mimo svoji pravomoc zakladat
prava a povinnosti U castnik @ sporného ¥izeni. Tyto zav &ry podle krajského soudu
nejsou nijak v rozporu s p fipadnou odpov &dnosti statu za takovy nelstavni stav. V
dasledku ne ¢innosti statu (a £ moci vykonné ¢i zakonodarné) tu od 0 ¢innosti nalezu
Ustavniho soudu ¢. 231/2000 Sb. existuje protitstavni stav, kdy jsou vlastnici byt ol
diskriminovani ve vykonu svych vlastnickych prav.

S ohledem na to povaZzuje krajsky soud podanou Ustavni stiznost za ned avodnou a
navrhl, aby byla Ustavnim soudem zamitnuta.



Vzhledem k obsahu vyjad #eni Nejvyssiho soudu CR a Okresniho soudu v Pardubicich,
v nichz absentovala argumentace, jiz by se G ¢astnici vyjad ¥eni vypo téadaly s Ustavn &
pravnimi namitkami st &zovatele, seznamil se Ustavni soud s argumenty U castnik G z
odavodn &ni napadenych rozhodnuti.

Okresni soud v od avodn &ni svého rozsudku konstatoval, 2e m& za prokazanu

existenci najemni smlouvy uzav rené mezi P. s. n,, spol. s r. 0., a Zalovanym, dle

které bylo najemné v p redmstném byt & sjednéano ve vysi 297 K ¢ mé&si ¢n&. St &zovatel
pak nabyl vlastnické pravo k bytu, ¢imz vstoupil do prav a povinnosti
pronajimatele, k dohod & mezi najemcem a st &zovatelem o jiné vySi najemného p zitom
nedoslo.

Okresni soud p  ritom zalozil svou argumentaci na tom, Ze U castnici
ob canskopravnich vztah @ maji zasadn & rovné postaveni, tj. ze zadny z U castnik & neni
druhému U castniku nad fizen ¢i pod tizen. Proto zadny z nich nem tZe sam o sob ¢
ur covat pravni postaveni druhého subjektu, nap ¥. mu ulozit, vnucovat, resp.
diktovat vznik povinnosti ¢i zalozit pravo. Subjekty ob canskopravnich vztah 4 se
museji o pravech a povinnostech dohodnout, ledaze tyto povinnosti na zaklad &
predvidatelné skute ¢nosti vznikaji ze zadkona. Zakon v3ak v daném p ¥ipad & nestanovi
povinnost najemce akceptovat zvySeni najemného dle p redstav pronajimatele pro
pripad, Ze sjednana cena vyrazn & nedosahuje opravn gnych naklad @ pronajimatele.
Naopak dle 8 696 odst. 1 ob canského zakoniku zp tusob Uhrady najemného, jakoZz i
pripady, ve kterych je pronajimatel opravn &n jednostrann & zvySit najemné, stanovi
zvlastni pravni p redpis. Tak tomu vSak v daném p fipad & nebylo, nebo t takovy
zvlastni pravni p ¥edpis prostor pro rozhodnuti dle p redstav st &Zovatele nedava.

Nejvyssi soud CR v napadeném usneseni uvedl, Ze otdzka nastolend dovolatelem
(nyni st &Zovatelem), tedy zda v p ¥ipad &, Ze G castnici najemni smlouvy k bytu
nedosp &ji k dohod & o vySi ndjemného a najemce neplati tzv. obvyklé ndjemné, m uzZe se
pronajimatel p ¥i neexistenci pozitivni pravni Upravy obratit na soud a pozadovat,
aby tento soud ur ¢il, Ze najemce je povinen platit ndjemné v obvyklé vySi, neni
otdzkou zasadniho pravniho vyznamu ve smyslu ust. § 237 odst. 3 o. s. ¥. P ritom
odkazal na sv  uj d riv &jSi rozsudek ze dne 31. 8. 2005, sp. zn. 26 Cdo 867/2004, i
usneseni ze dne 15. 9. 2005, sp. zn. 26 Cdo 80/2005, v nichZz Nejvyssi soud CR
dovodil, Ze pronajimatel se po zruSeni p redpis 1 upravujicich regulaci ndjemného z
bytu nem wtZe Usp &Sné& domahat ur ceni najemného soudem ve vySi obvyklé. Vzhledem k
tomu, Ze otdzka nastolena st &zovatelem tedy jiz byla Nejvy§Sim soudem CR v této
judikatu  ¥e reSena, bylo dovolani odmitnuto pro nep fipustnost.

Nejvyssi soud CR svou argumentaci v od tvodn &ni dale rozved! tak, Ze se z retelem
k ustanoveni § 871 odst. 1 ob canského zakoniku, na jehoz zaklad & doSlo k 1. 1. 1992

k transformaci prava osobniho uzivani na pravo najmu, je nutno najem bytu zaloZzeny
touto transformaci povaZzovat za rovnocenny namu vzniklému po uvedeném datu

smluvn &. Nelze tudiz dovozovat, Ze mu chybi jeden z pojmovych znak 4 - ur ceni vySe
najemného. Tento prvek totiz z ustal zachovan z p redchoziho vztahu osobniho uzivani,
kdy Uhrada byla stanovena p redpisem a logicky nemusela byt U castniky sjednéna.
Jednostrannou zm  &nu vySe najemného z byt G, jak p  redpoklada ust. § 696 odst. 1
obcanského zakoniku, tak m tZe stanovit zvlastni pravni p redpis, ktery vSak v
sou casné dob & neexistuje. Ob cansky zakonik ani jiny zékon p fitom neumoZ ruje soudu
do zavazkového vztahu zasahnout zm &nou n &kterého z jeho obsahovych slozek, v cetn &
vySe najemného. Toto opravn &ni podle Nejvyssiho soudu CR p #islusi pouze moci
zakonodarné a vykonné, do niz nejsou obecné soudy opravn &ny se vm ¢&Sovat, nebo ji
suplovat. Jestlize byla cena najmu regulovana pravnim p redpisem, ktery byl zrusen,
je t reba z této ceny vychazet do okamziku p rijeti nové pravni UGpravy, kterou
predvida prdv & ust. § 696 odst. 1 ob canského zakoniku.

Ustavni soud si vyzadal také vyjad reni vedlejSiho U castnika, ktery se vSak k
Ustavni stiznosti nevyjad zil.

Ustavni soud si pak k posouzeni Ustavni stiznosti rovn &7 vyzadal spis Okresniho
soudu v Pardubicich sp. zn. 11 C 210/2003.

V souladu s ust. § 44 odst. 2 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve zn &nf
pozd &jsich p  fedpis u (dale jen ,zékon o Ustavnim soudu®), si Ustavni soud vyZadal od
Gcastnik @ rizeni souhlas s upust &nim od Ustniho jednani, nebo t dosp &l k zav  éru, ze
od Ustniho jednani jiz nelze o cekavat dalSi objasn &niv &ci.

Il

Poté, co Ustavni soud konstatoval, Ze Gstavni stiznost je p ¥ipustna (8§ 75 odst.
1 a contrario zékona o Ustavnim soudu), je podana v cas (8 72 odst. 3 zédkona o
Ustavnim soudu) a spl nuje ostatni nalezitosti vyzadované zakonem [8 30 odst. 1, §
72 odst. 1 pism. a) zakona o Ustavnim soudu], p fistoupil k jejimu meritornimu
projednani, p ¥i cemz dosp &lkzav é&ru, Zejed tvodna.

Prvni senat Ustavniho soudu p redesila, ze otazkou Ustavni konformity ustanoveni
§ 696 odst. 1 ob canského zakoniku se zabyvalo Plénum Ustavniho soudu v nalezu ze

dne 28. 2. 2006, sp. zn. PI. US 20/05. V tomto nélezu sice v &tSina Pléna dosp éla k



zav &ru, Ze toto ustanoveni samo o sob & neni protidstavni, protilstavni je vSak

situace, kdy po opakovaném zruSeni pravnich p redpis 1, do nichz byla tzv. regulace
nadjemného v c&len &na, zakonodarce na tuto situaci nereaguje a p retrvava protidstavni
stav. D sledkem ne c&innosti zdkonodarce je faktické zmrazeni regulovaného najemného,
¢imz se déle prohlubuje poruseni vlastnického prava vlastnik at &chbyt &, nan &Zse
regulace vztahovala.

Za takové situace dosp &lo Plénum Ustavniho soudu k zav &ru, ze flagrantni
dasledky ne cinnosti zdkonodarce vedou k nutnosti nahradit instrumenty pravni
ochrany pronajimatel 4 chyb &jici na drovni ,oby cejného" zédkona vyuzitim princip ol
Gstavn & pravni regulace. Proto Ustavni soud ,trvd na pin eéni zakladni funkce
obecnych soud 1, tj. zajist &ni proporcionalni ochrany subjektivnich prav a pravem
chran &nych zajm @, a poZaduje, aby ji obecné soudy pronajimatel am poskytly tak, ze
nebudou zamitat jejich Zaloby poZzadujici ur ceni zvySeného najemného s odkazem na
nedostatek zakonné Upravy"“.

Plénum Ustavniho soudu pak v od tvodn &ni nélezu bezprost redné& zhodnotilo také
zav éry vyplyvajici z rozsudku NejvysSiho soudu CR ze dne 31. 8. 2005, sp. zn. 26
Cdo 867/2004, tedy toho rozhodnuti, na které v nyni napadeném usneseni odkazoval
Nejvyssi  soud CR. Plénum Ustavniho soudu uvedlo, 7e zav &ry obsazené v tomto
rozsudku p redstavuji poruseni ¢l. 36 Listiny, Ze argumenty obsazené v tomto
rozsudku jsou ryze pozitivistické az alibistické a naprosto odtrzené od snahy resit
problémy, které ve spole ¢nosti  dlouhodob & vytva reji nap &ti. P rijatym reSenim
NejvysSi soud CR, podle Pléna Ustavniho soudu, nejenze ,nepomohl praxi obecnych
soud @, ale i zcela rezignoval na svoji pozici vrcholného organu soustavy obecnych
soud a, kdyZz zjevn & odhlédl od délky trvani protidstavnich zasah & do postaveni
pronajimatel  a“.

Plénum Ustavniho soudu proto formulovalo povinnost obecnych soud a, které jsou
povolany poskytovat ochranu jak prav am ( &l. 90 Ustavy CR), tak i zakladnim prav am
(&l. 4 Ustavy C R), které musi za daného stavu ,rozhodnout o zvySeni najemného, a

to v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo k diskriminacim vyse
zmin &nym®*.
V této souvislosti Ize odkazat i na dalSi argumentaci obsazenou v nalezu sp. zn.
IV. US 611/05 (dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz), v
nemz Ustavni soud zformuloval povinnost soud @ chranit zékladni prava jednotlivce
cestou soudcovského dotvo ¥eni prava, jest & explicitn &ji.

Ustavni soud v tomto nalezu uved!, Ze regulace ndjemného p redstavuje omezeni
vlastnického prava, které je p ripustné pouze tehdy, je-li stanoveno zakonem,
sleduje-li legitimni cil v podob & konkrétniho Ustavn & aprobovaného ve  rejného zajmu
a vyhovuje-li principu proporcionality. ,Omezit vlastnické pravo Ize, tak jako
ostatn ¢& i jina zakladni prava, p redevsim jen zadkonem, ktery, pokud jde o stanoveni
vySe najemného, chybi, nebo t normativni Uprava regulace najemného byla opakovan
zrudena Ustavnim soudem. Vzhledem k judikatu re Evropského soudu pro lidska prava,
kterd povazuje za zékon v materidlnim smyslu také judikaturu soud G (srov. nap riklad
rozhodnuti Kruslin proti Francii ze dne 24. 4. 1990, Miiller a dal3i proti Svycarsku
ze dne 24. 5. 1988, Markt Intern Verlag GmbH a Klaus Beermann proti SRN ze dne 20.

11. 1989 a dalsi), je na soudech, aby svou judikaturou mezeru v pravnim radu
vyplnily, tj. aby vytvo rily pravo, které by bylo mozno povazovat za zakon v

materialnim smyslu. P fitom budou muset vzit soudy v Gvahu p tedchozi judikaturu
Ustavniho soudu a respektovat jeji cel a cil, resp. smysl.

Nelze v3ak p ripustit takovy vyklad p redchozich nalez @, jimiz Ustavni soud
ozna c¢il obsah a formu regulace ndjemného za protitstavni a zrusil p ¥islusné pravni
piedpisy (srov. ndlezy ve v &cech sp. zn. PI. US 3/2000, PI. US 8/02, PI. US 2/03),
ktery sm &ruje k pop feni ochrany vlastnického prava vlastnik @ byt . Smyslem
pfedchozich rozhodnuti Ustavniho soudu bylo odstranit z pravniho fadu neustavni
omezeni vlastnického prava pronajimatel @ byt @, nikoliv fakticky zmrazit a
petrifikovat protilstavni poruSovani vlastnickych prav. Deformace trhu s byty,
zpuasobena dlouhodobym ne  r¥eSenim problému najemnich byt @ s tzv. regulovanym
najemnym, nem tzZe byt dale konzervovana judikaturou soud 4. Za situace ne ¢innosti
zakonodarce jsou to proto obecné soudy, jejichz Ukolem je zajistit ochranu prav
( &l. 90 Ustavy CR) a zékladnich prav ( &l. 4 Ustavy ¢R) jednotlivce.”

Ustavni soud proto v tehdejsim p ripad & uzav rel, Ze je ,na obecnych soudech, aby
naplnily podminku ¢l. 4 odst. 2 Listiny, podle které mohou byt meze zakladnich prav
stanoveny pouze zakonem, a p #i ne c&innosti zakonodarce vyplnily mezeru v pravnim
radu svou judikaturou, kterou Ize v takovém p fipad & povazovat za zékon v
materialnim smyslu. Obecné soudy nemohou odep #it ochranu zakladnimu pravu poukazem
na mezeru v pravnim r&du, ale naopak jsou povinny ochranu z&kladnimu pravu d asledn &
poskytnout. A to sou ¢asn & takovym zp tsobem, kterym budou chranit podstatu a smysl
vlastnického prava (v daném p ¥ipad & vlastnického prava k bytu), jak to ma na mysli
ustanoveni  ¢l. 4 odst. 4 Listiny".
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Prvni senat Ustavniho soudu neméa d avodu se v daném p  ripad & jakkoliv od
odavodn &ni nalezu Pléna Ustavniho soudu, které je ostatn & pro n ¢&j i pro vSechny
organy a osoby zavazné podle &l. 89 odst. 2 Ustavy CR, ani od p redchoziho zav  &ru
vyjad reného ve shora citovaném nélezu &tvrtého senétu, odchylovat.

Je tedy nepochybné, Ze v daném p fipad & obecné soudy napadenymi rozhodnutimi
nedostaly své povinnosti poskytovat ochranu prav am, resp. zakladnim prav am.
Napadenymi rozhodnutimi, jimiz odep rely poskytnout soudni ochranu vlastnickému
pravu st &Zovatele, tak proto porusily jak ¢l. 36 odst. 1, tak samotny ¢l. 11 odst.

1 Listiny.

Ustavni soud v daném p tipad & zvazoval, zda jsou zde p fipadn & d tvody pro zruSeni
toliko posledniho rozhodnuti o opravném prost redku, tedy usneseni NejvysSiho soudu
CR, a to za situace, kdy Nejvyssi soud CR se v &ci v p redchozim rizeni odmitl
zabyvat meritorn & a dovolani st &Zovatele odmitl jako nep fipustné.

Pzitom Ustavni soud iz v minulosti uvedl (viz nélez ve v &ci sp. zn. IV. US
128/05, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz), Ze dovolaci
soud si musi byt p #i vykladu a aplikaci podminek p fipust &ni dovolani v &dom toho, ze
Geastnik  rizeni jim vzdy sleduje ochranu svych subjektivnich prav bez ohledu na to,
jaky jiny u cel fizeni o mimo radném opravném prost fedku sleduje. Ochranu
subjektivnich prav proto nelze poust &t ze z retele ani tam, kde je zékonodarcem
sledovanym U celem Fizeni o mimo fa&dném opravném prost redku tzv. sjednocovani
judikatury. Tento G cel nem uze p revazit nad ochranou subjektivnich prav G castnika
tizeni tak, Ze se ochrana subjektivniho prava zcela vyprazdni a tento U castnik se
stava pouze jakymsi ,dodavatelem materidlu“ pro sjednocovani judikatury, nybrz je
t reba hledat vztah p ¥im&rené rovnovdhy mezi omezenim prava na p ristup k soudu a
timto G celem, ktery sou ¢asn & reprezentuje ve rejny zajem, jimz je v daném p ¥ipad &
zajist  &ni souladné aplikace a interpretace jednoduchého prava obecnymi soudy.

Podminky p zipust éni dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) a odst. 3 je t reba
vykladat tak, aby byla napin &na jak Ustavou stanovend povinnost soud t poskytovat
jednotlivci ochranu jeho zékladnich prav ( &l. 4 Ustavy CR), tak i G cel daného typu
dovolaciho ¥izeni, ktery sm &ruje ke sjednoceni judikatury obecnych soud .

V daném p ripad & proto NejvysSi soud CR p ri posuzovani p ripustnosti dovolani
prehlédl prav & shora popsany vyznam ochrany zékladnich prav st &zovatele, pokud
dosp &l k zav  &ru, Ze dovolani neni p ripustné, nehled & k tomu, Ze jeho zav &r byl
vadny z pohledu d #iv &j8i judikatury Ustavniho soudu k regulaci najemného, ktera
byla v dob & rozhodovani NejvySSiho soudu CR zéavazna pro vSechny organy a osoby
podle &l. 89 odst. 2 Ustavy CR. Jestlize tedy ani Nejvy$si soud CR neposkytl
ochranu zakladnim prav am st &Zovatele, pokra coval v jejich poruseni, jez bylo
zaloZeno rozhodnutim soudu prvniho stupn é.

Ustavni soud ma proto za to, Ze je nyni na Nejvy3sim soudu CR, aby po zruSujicim
nalezu Ustavniho soudu dovolani p ripustii a naplnil tak oba shora uvedené
pozadavky, tedy aby poskytl ochranu zakladnim subjektivnim prav am st &Zovatele a
soucasné& v rovin & jednoduchého prava polozil zaklad pro sjednoceni judikatury
obecnych soud 1, pokud jde o soudcovské ,dotvo reni“ prava v oblasti stanoveni
Ustavn & konformni vySe najemného.

Ustavni soud dodava, ze otdzku neplatnosti ustanoveni najemni smlouvy o vysi
najemného je t reba resit jako otdzku p redb&znou, nicmén & k form & petitu tykajiciho
se stanoveni ndjemného se musi vyjad fit prav. & z d uvodu své povinnosti sjednocovat
judikaturu obecnych soud @ prav & Nejvyssi soud CR. Ovsem vzhledem k absenci
judikatury k této otdzce a tedy existenci pravni nejistoty nejen st &Zovatele, nelze
pripustit, aby Nejvyssi soud CR jen z d 1avodu formy Zaloby dosp &l k zamitavému
rozsudku. Naopak, pokud se nebude st &Zovatelem uzity petit shodovat s p redstavou
dovolaciho soudu, musi byt st &zovateli poskytnuta moznost Upravy petitu v dalSim
rizeni p red obecnymi soudy. Tento poZadavek plyne z priority ochrany zékladniho
prava st &Zzovatele viastnit majetek.

S ohledem na shora uvedené Ustavni soud Gstavni stiznosti podle ustanoveni § 82

odst. 2 pism. a) zékona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve zn &ni pozd ¢&jSich
predpis 1, z castivyhov &l a napadené usneseni NejvySsiho soudu CR podle ustanoveni §
82 odst. 3 pism. a) citovaného zakona zrusil.

Za shora uvedené situace pak Ustavni soud odmitl navrh st &zovatele sm  &rujici
proti rozsudk am Okresniho soudu v Pardubicich a Krajského soudu v Hradci Kralové —
pobo ¢ky v Pardubicich podle § 43 odst. 1 pism. e) zékona ¢. 182/1993 Sb., o
Ustavnim soudu, ve zn &ni pozd ¢&jSichp redpis @, nebo t — jak uvedeno shora - nyni bude
nejprve na dovolacim soudu, aby se rozhodnutimi soudu prvniho a druhého stupn é
znovu v dovolacim tizeni zabyval.

Pouceni:

Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.
VBrn &dne2l.b fezna 2006
Odlisné stanovisko Vojena Gittlera



1) V aci vyroku nalezu odliSné stanovisko nep redkladam, protoZe existuje

v&tSinovy nazor pléna vyjad reny v nalezu z 28. 2. 2006, sp. zn. Pl. US 20/05.
Osobné& se v8ak domnivam — shodn & s prof. Musilem - Ze resit otdzku zvySovani
najemného cestou soudnich Zalob je velmi riskantni, nebo t je redlné nebezpe el
nahodilého rozhodovani a nejednotnosti judikatury mezi jednotlivymi soudy.

2) Odlisné stanovisko vsak p redkladam k od avodn &ni v zahlavi uvedeného nalezu,
nebot vn &m postradamdv & zésadni teze:

a) Povinnost soud @ poskytovat vySe popsanou ochranu pronajimatel am  trva
ptirozen & jen do okamziku nabyti G ginnosti zvlaStniho zakona, ktery rovn &7 upravuje

zvySovani ndjemného.

b) Bude v é&ci obecnych soud 1, aby zvazily, zda se lze doméhat soudni cestou
zvySeni najemného ode dne podani Zaloby ¢i od nabyti pravni moci p fisuzujiciho
rozsudku.

VBrn €¢dne2l.b  rezna 2006



