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NALEZ

Ustavniho soudu

Jménem Ceské republiky

Ustavni soud rozhodl dne 19. biezna 2003 v plénu o navrhu skupiny senatorii na zruseni nafizeni
vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného z byti, a na uloZeni zakazu vladé
Ceské republiky pokracovat v zasazich do oblasti cen nijemného z bytu prostfednictvim vydavani
vlastnich pravnich ptedpist

takto:
I.

Natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného z bytd, se zruSuje dnem
vyhlaSeni nalezu ve Sbirce zakond.

IL.

Navrh, aby vladé Ceské republiky bylo zakazano pokradovat v zasazich do oblasti cen nijemného z bytii
vydavanim vlastnich pravnich predpisi, se odmita.

Oduvodnéni:
I.

Dne 27. ledna 2003 obdrzel Ustavni soud navrh skupiny 25 senatorti, vedené Jaroslavem
Kuberou, na zruseni natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného z
bytd, jez bylo schvaleno vladou Ceské republiky na jejim zasedani dne 19. 12. 2002 a publikovano ve
Sbirce zakonii dne 20. 12. 2002, a navrh na vydani pfedbézného opatieni, na jehoz zakladé by Ustavni
soud mél zakazat vladeé, aby pokracovala v zasazich do oblasti cen najemného z bytu prostfednictvim
vydavani vlastnich pravnich predpist.

V tvodu tohoto podéani se upozoriiuje na to, ze pivodné byla vySe ndjemného z bytu upravena
vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a thrad¢é za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu, ve znéni pozdé&jsich piedpisii. Tato vyhlagka byla nalezem Ustavniho soudu ze dne 21. 6.
2000 sp. zn. PL US 3/2000 zruSena, a to dnem 31. 12. 2001, ¢imZ Ustavni soud podle navrhovateld
legislativé poskytl dostatek casu k vytvofeni nového kvalitniho pfedpisu. Vldda vSak tuto dobu na
ptipravu ustavn¢ konformniho zakona o najemném tudajné nevyuzila, kdyz Poslanecké snémovné
predlozila navrh zikona, ktery nerespektoval ustavni pofadek a citovany nalez Ustavniho soudu a ktery
Poslanecka snémovna neptijala. Po dobu zbyvajicich 9 mésici vlada navrh zdkona dle minéni
navrhovatelll nepfipravovala. Nasledn¢ Ministerstvo financi vydalo cenovy vymér ¢. 01/2002, kterym se
vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami; ten nabyl ucinnosti dne 1. 1. 2002 a bylo v ném k 31. 12.
2001 najemné regulovano maximalni cenou témét shodnym zplsobem, jako ve zruSené vyhlasce ¢.
176/1993 Sb. Dne 4. 3. 2002 obdrzel Ustavni soud navrh Vefejného ochrance prav na zruseni citovaného
vymeru v Casti tykajici se najemného a sluzeb poskytovanych v souvislosti s najmem a dne 3. 4. 2002
obdobny navrh skupiny senatort, ktefi navic navrhovali i zruseni ustanoveni § 10 zdkona ¢. 526/1990 Sb.,



o cenach. Ustavni soud ob& véci spojil pod sp. zn. P1. US 8/02 a nafidil v této véci jednani na 20. 11.
2002. Ministerstvo financi dne 15. 11. 2002 zrusilo napadenou ¢ast vymeéru ¢. 01/2002 a vydalo vymer €.
06/2002, kterym se méni vymér ¢. 01/2002, ¢imz se uvedené ministerstvo, jak navrhovatelé uvadéji,
pokusilo bezprecedentnim zplsobem zamezit ustavnimu pfrezkumu napadeného pravniho piedpisu.
Ustavni soud vymér Ministerstva financi ¢ 06/2002 zrugil a ve svém rozhodnuti mél konstatovat
historicky tfeti pokus uplatiiovani shodné pravni upravy najemného ze strany statu a z toho vyplyvajici
nerespektovani pravniho nazoru Ustavniho soudu v rozporu s ustanovenim ¢l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské
republiky (dale jen "Ustava"). Piedmétny nalez ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. P1. US 8/02 byl publikovan
dne 18. 12. 2002 ve Sbirce zakont pod €. 528/2002 Sb. a od okamziku publikace se toto rozhodnuti mélo
stat vykonatelnym, tj. dosavadni zplsob regulace cen najemného z bytu pozbyl u€innosti. Za této situace
dne 19. 12. 2002 schvilila vlida timto navrhem napadené nafizeni, jez zachovava tirovet, kterou Ustavni
soud mél opakované prohlésit za protitstavni, jestlize udajn¢ zakazuje zvySovani cen nad Uroven platnou
ke dni 17. 12. 2002, tedy na den pied publikaci citovaného nalezu sp. zn. P1. US 8/02 ve Sbirce zakon.
Dle stézovatell se vlada pfijetim pfedmétného natizeni dopustila nékolikerého poruseni tstavnich norem
a podtvrté ignoruje zavazné rozhodnuti Ustavniho soudu.

Pokud jde o konkrétni diivody protiustavnosti napadeného nafizeni, navrhovatelé poukazuji v
prvni fadé na to, Ze neodiivodnéné zachovava vysi najemného z bytu na urovni, kterou Ustavni soud
pokladal ve svém nalezu ¢. 528/2002 Sb. za protiustavni s tim, Ze nepovazoval za zaddouci odlozit jeho
vykonatelnost a zavaznost. Dle navrhovatell je i pro vladu zdvazné konstatovani nedstavnosti pravni
tipravy najemného ke dni 17. 12. 2002 z diivodd poruseni &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o
ochrané lidskych prav a zakladnich svobod (dale jen "Umluva") a &l. 4 odst. 3 a 4 a ¢l. 11 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod (dale také jen "Listina"). Jinymi slovy feceno, pokud vlada upravuje vysi
najemného zpisobem odkazujicim na neustavni pravni upravu, je tato pozd¢jsi pravni Uprava rovnéz
protitstavni. V souvislosti s tim navrhovatelé poukazuji na to, Ze ve smyslu ¢l. 89 odst. 2 Ustavy nejsou
pravotvorné organy statu opravnény upravovat spoleenské vztahy v rozporu s nalezem Ustavniho soudu,
resp. organy s legislativni pravomoci nejsou opravnény upravovat spolecenské vztahy stejnym zptisobem,
ktery byl v minulosti zrufen Ustavnim soudem pro jeho protiustavnost. Toto pravidlo vlada
nerespektovala, nerespektovala ani to, ze Ustavni soud doporudil zikon jako pravni formu pro Gpravu
najemného z bytu. Pfitom z hlediska uznadvanych principti pravniho statu je stat opravnén Cinit pouze to,
co je mu svéfeno zakonem. Neopravnénou a bezdiivodnou regulaci najemného formou natizeni, jez navic
nerespektuje ¢1. 89 odst. 2 Ustavy, se vlada dopustila i poruseni ¢l. 2 odst. 2 a &l. 4 odst. 2 a 4 Listiny.

Dle nazoru navrhovatell natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb. rovné€Z neni v souladu s ustanovenim § 9
odst. 1 zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, (dale také jen "zakon o cenach"), podle kterého se musi cenové
moratorium vztahovat na ceny tykajici se celych skupin daného zbozi. Tak tomu v daném ptipadé neni,
nebot pfedmétné nafizeni znovu neodtvodnéné Cini rozdily mezi jednotlivymi byty a neopravnéné
rozd€luje celou mnozinu najemnich byt na skupinu byt s regulovanym najemnym a skupinu bytd, v
nichZ neni nijemné regulovano, pfi¢emz o netstavnosti této skuteénosti jiz Ustavni soud rozhodl. Kromé
toho natizeni vlady fadn¢ nevymezuje okruh adresati, jak je stanoveno v § 3 odst. 2 zdkona o cenach a jak
judikoval Ustavni soud ve svém nalezu &. 528/2002 Sb. Nad ramec protistavnich vyhrad navrhovatelé
dale upozoriuji, ze napadeny pravni piedpis neni zplsobily upravovat spolecenské vztahy, protoze dle § 9
odst. 1 zakona o cenach cenové moratorium pfedstavuje Casové omezeny zakaz zvySovani cen nad dosud
platnou troven na trhu daného zbozi, coz znamena, Ze musi kontinualn¢ navazovat na dosud platnou
uroven cen. Nafizeni vlady nabylo platnosti a ucinnosti dne 20. 12. 2002, avsak jiz od 18. 12. 2002 (tj.
ode dne, kdy byl publikovan nalez ¢. 528/2002 Sb.) neexistuje Zadnad specialni Uprava pro regulaci
najemného z bytu. Dne 20. 12. 2002 nebyla vlada opravnéna zpétné zavadeét neplatny a navic protitistavni
pravni rezim regulace ceny najemného z bytu prostfednictvim cenového moratoria. Vlada nedodrzela
zakonem predvidanou podminku kontinuity upravovanych a regulovanych cen, a tak je pravni uprava
nejen protitstavni a nezakonna, ale i netcinna a obsoletni. Vlada dale nepostupovala v souladu s § 1 odst.
6 zédkona o cenach, dle které¢ho 1ze usmérnit tvorbu cen jen tehdy, pokud je trh ohrozen u¢inky omezeni
hospodatské soutéZze nebo to vyzaduje mimoradna trzni situace. Ani jedna z téchto podminek vSak
dodrzena nebyla. Jestlize divodem pro pfijeti napadeného pravniho piedpisu byla ochrana najemct pied
zvySovanim najemného z bytt, pak dle ndzoru navrhovatelti dosavadni pravni uprava umoznovala, aby ke
zvySovani najemného v bytech s regulovanym najemnym mohlo dochédzet pouze po vzajemné dohodé
mezi pronajimatelem a najemcem nebo na zaklad¢ rozhodnuti soudu. Vyse uvedenym postupem vlady
doslo k poruseni ¢l. 2 odst. 2 a €l. 4 odst. 2 a 4 Listiny zakladnich prav a svobod.



Zavérem navrhovatelé poukazuji na to, ze Ustavni soud ve svém nalezu & 528/2002 Sb.
nevyloucil moznost uzit cenovou regulaci v oblasti najemného, avSak v takovém piipad¢ cena musi
odpovidat obecnym ustanovenim zdkona o cenach. V cen¢ musi byt zohlednény zejména naklady uzivani
a oprav, navratnost vlozen¢ho kapitalu, poloha a atraktivita bytu a pfiméfeny zisk. Z odbornych analyz,
které si vlada mela nechat vypracovat, dajné¢ vyplyva, Ze na prostou reprodukci bytového fondu je ro¢né
potieba vynalozit primémé 2,7 % z reprodukéni pofizovaci ceny bytu, zatimco regulované najemné
predstavuje dle stejnych analyz jen cca 1 - 1,3 % reprodukeni potfizovaci ceny bytu. Pfitom napft. polsky
ustavni soud v fijnu 2002 mél rozhodnout o pravu pronajimatelti zvysit ndjemné na uroven 3 % z
reprodukéni pofizovaci ceny bytu. Cenova regulace je dle navrhovateli opatfenim vyjimecnym a
akceptovatelnym pouze za ptisné omezenych podminek, respektujicich strukturu regulované ceny, jez
zahrnuje jak opravnéné naklady, tak i1 pfiméfeny (obvykly) zisk, srovnatelny s turokovou mirou
dlouhodobych tvérd. Najemné je totiz podle obCanského zakoniku tplatou za docasné prenechani bytu
najemci k uzivani s pfihlédnutim k hodnoté bytu. Cenova regulace by méla byt zakotvena vzdy v
postaveni subsidiarnim, tj. pouze pro pfipad, kdy nedojde k dohod¢ autonomnich smluvnich stran,
priCemz zadny pravni predpis by tuto dohodu nemél znemoznovat. Je proto nepiipustné, aby jakykoliv
spravni organ piipravoval sankce pro subjekty, které v soucasné dobe svobodn¢ sjednaji najemné z bytu v
souladu s citovanym nalezem Ustavniho soudu, tedy v dobré vife, e takova dohoda ma prednost pied
pfedmétnym natfizenim.

Na zakladé vyse uvedenych skute¢nosti skupina senatorti navrhuje, aby Ustavni soud predmétné
natizeni vlady zrusil pro rozpor s ¢l. 1 a ¢l. 89 odst. 2 Ustavy, ¢L. 1, €l 3, ¢l 4 a ¢L. 11 Listiny a ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé, a to dnem, ktery uréi. Navrhovatelé soucasné Ustavni soud pozadali,
aby o jejich ndvrhu rozhodl jako o véci naléhavé ve smyslu § 39 zakona o Ustavnim soudu.

Vzhledem k opakujicim se protiustavnim zasahtim do oblasti ndjemného z bytu ze strany vlady a
Ministerstva financi a z diivodu odvraceni hrozici vazné Skody, pfipadné Gijmy, k zabranéni hrozicimu
nasilnému zasahu nebo z jiného zavazného vefejného zajmu déle navrhovatelé Zadaji, aby Ustavni soud
analogicky s ustanovenim § 80 a v souladu s ustanovenim § 63 zikona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim
soudu, ve znéni pozdgjsich piedpisti, (dale jen "zakon o Ustavnim soudu") za pouZiti piislusnych
ustanoveni zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad, vydal ptedbézné opatieni, kterym by vlade
zakazal, aby v zasazich do oblasti cen najemného z bytu prostifednictvim vydavani vlastnich pravnich
predpisti pokracovala. Navrhovatelé toto opatfeni pokladaji za jediny zplisob ochrany subjekti proti
neopravnénym zasahim organti vykonné moci a jako jediny zplisob vynutitelnosti zdvaznosti rozhodnuti
Ustavniho soudu, a to i viaci vladé. V souvislosti s tim navrhovatelé poukazali na ustanoveni § 158
trestniho zékona, které pojednava o subjektivni odpovédnosti vetejnych Ciniteld.

IT.

Vlada ve svém vyjadieni k podanému névrhu uvedla, Ze akceptuje argumentaci navrhovatel
pouze v rozsahu a v kontextu, v jakém odpovida piedchozim dvéma naleztim Ustavniho soudu ve véci
regulace najjemného. Vlada se vSak neztotoziiuje s nazorem uvedenym v nalezu ¢. 231/2000 Sb., ze
napadenou vyhlaskou nebyl vzat zietel na destrukci vlastnického prava po tnoru 1948, a zdlraznila, Ze
Ustavni soud v obou piedchozich nélezech nezpochybnil moznost regulace najemného, spliuje-li zakonné
podminky, odmitl argumentaci, dle které je regulaci ndjemného chranéna pouze urcita skupina najemct,
nezpochybnil povinnost pronajimateli podridit se ur¢itym omezenim, jakoz i povinnost najemct podrobit
se zasahu do smluvniho vztahu opatienimi statu, a dale Ustavni soud spatfoval zvolenou formu regulace
najemného za neustavni, kdyZ podzakonna norma byla uZita k regulaci jinych nez cenovych vztaht.

Pokud jde o jednotlivé argumenty navrhovatelti, vlada sd¢lila, Ze napadené nafizeni je jinou
kategorii regulace, kdy jde o mimotradné a Casové omezené opatieni, k némuz bylo pfistoupeno proto, aby
se po zruseni cenového vyméru nalezem Ustavniho soudu reagovalo na zcela nepiijatelny stav, kdy
najemci budou vystaveni masivnimu tlaku pronajimatelii, aby pfistupovali na jakékoliv zmény najemnich
smluv. Realnost této hrozby byla potvrzena nejen prohlaSenim obcanskych sdruzeni majiteld domi,
vyzyvajicim k masivnimu jednostrannému zvySovani najemného, ale pfedevsim nescetnymi piipady, kdy
konkrétni majitelé domi zapocali vynucovat zvySovani najemného v fadu stovek procent a obcané se
obraceli na vladu se zadosti o pomoc. Z hlediska podané ustavni stiznosti pak vlada povazuje za
relevantni, zda postupovala v souladu se zakonem o cenach. Vyjadrila pfitom nazor, Ze natfizeni bylo



vydano na zakladé zmocnéni v § 9 zdkona o cenach, jenz ji umoziuje zakdzat az na dobu 6 mésici
zvySovani cen nad dosud platnou Uroven na trhu dané¢ho zbozi. Pfitom nejde jen o ceny regulované a
zakon neupravuje zpusob zjisténi platné urovné cen na trhu; vlada zvolila Groven najemného z bytd, jez
jsou nafizenim specifikovany. Vlada dale uvedla, Ze je dle &l. 67 odst. 1 Ustavy vrcholnym organem
vykonné moci, a nikoliv Gstfednim organem statni spravy ve smyslu § 1 odst. 6, resp. odst. 7 zdkona o
cenach, a proto je opravnéna v mezich § 9 cit. zakona stanovit cenové moratorium, kdy kritériem pro
politické rozhodnuti o jeho stanoveni je s ohledem na postaveni a funkci vlady vefejny zajem. Vlada
pfitom neni vazana dtvody regulace cen, avSak musi brat v uvahu zakon o cenach. Podle uvedeného
ustanoveni je vlada povinna o uplatnéni cenového moratoria informovat Parlament, jemuz prislusi
posouzeni hmotnych ditvodii uplatnéni cenového moratoria, a Ustavnimu soudu nepfislusi v tomto sméru
véc prezkoumavat. Vlada odmitla i tvrzeni navrhovateld, Ze k této formé regulace najemného nemeélo dojit
cestou podzakonné normy, protoze zdkon v daném pfipadé vyhlaseni cenového moratoria formou natfizeni
vlady explicitné pozaduje a napadené nafizeni zadné jiné otazky nebo pojmy neupravuje. Pokud se
navrhovatelé domahaji vydani predb&zného opateni, takovy navrh nema oporu v zikoné o Ustavnim
soudu, nebot’ uvedeny zakon v fizeni o zruSeni zakont a jinych pravnich predpist uplatnéni predbézného
opatfeni neumoziuje. Vzhledem k témto skutednostem navrhuje vlada, aby Ustavni soud navrh skupiny
senatorti zamitl.

IT1/1.

Napadenym natizenim vlady ¢. 567/2002 Sb. bylo stanoveno, Ze najemné z bytu, které bylo ke dni
17. 12. 2002 regulovano maximalni cenou, a najemné z takového bytu, jehoz vystavba, dostavba nebo
rekonstrukce byla povolena po 30. 6. 1993 a na jehoz financovani se podilely verejné prostfedky, nelze po
dobu 3mésict ode dne nabyti jeho G¢innosti zvySovat. Aniz by v této fazi mél Ustavni soud v imyslu se
poustét do podrobnéjsiho pravniho rozboru, je ziejmé, ze predmétem uvedeného pravniho piedpisu je -
chapano v obecném smyslu - regulace najemného z bytu. Jak jiz ve svém navrhu senatofi zmitiuji, Ustavni
soud se pfitom regulaci najemného zabyval jiz ve dvou piipadech, v nichZ rozhodl jednak nalezem ze dne
21. 6. 2000 sp. zn. P1. US 3/2000 (publ. pod & 231/2000 Sb.), jimz ke dni 31. 12. 2001 zrusil vyhlasku
Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad¢ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu,
ve znéni pozd&jsich piedpist, jednak nalezem ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. P1. US 8/02 (publ. pod &.
528/2002 Sb.), na jehoz zaklad¢ bylo mj. rozhodnuto tak, Ze se zrusuje vymér MF ¢. 06/2002, kterym se
stanovi maximalni ndjemné z bytu, maximalni ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro
vécné usmériiované najemné v byt a méni vymér MF &. 01/2002. Vzhledem k tomu, Ze Ustavni soud ve
zminénych pifpadech rozhodoval o stejné materii jako v tomto ptipadé, Ustavni soud se v prvé fadé

pouzit pii posuzovani predmétného navrhu.

Z tohoto diivodu Ustavni soud poklada za nezbytné ve struénosti pfipomenout, jaké diivody ho
vedly k vydéani shora uvedenych rozhodnuti. V nalezu ¢. 231/2000 Sb. Ustavni soud dospél k zavéru, Ze
ochrana najemci je soucasti naseho pravniho fadu na zakladé mezinarodnich smluv o lidskych pravech a
zékladnich, svobodach ve smyslu tehdy platného &l. 10 Ustavy, zejména &l. 11 Mezinarodniho paktu o
hospodaftskych, socidlnich a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské socialni charty a ¢l. 4 Dodatkového
protokolu k Chart¢; pravu najemcii na urcitou ochranu, jak vyplyva z rozhodnuti Evropského soudu pro
lidska prava v ptipadé Mellacher a ostatni proti Rakousku ze dne 19. 12. 1989 (A-168) koresponduje i
povinnost pronajimatelti (vlastnikl) strpét zavedeni regulace, avSak jen za podminky, Ze je zde dan
rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouzitymi prostiedky a sledovanymi cili. Tento
princip byl porusen, nebot’ pfi feSeni disproporce mezi ochranou najemnikd a ochranou vlastnictvi byla
vyhlaska postavena piili§ jednostranné, kdyz nebrala v tivahu proces destrukce vlastnického prava po
unoru 1948 v oblasti hospodafeni s byty. Dany stav vyzadoval odstranéni diskriminace vlastnikl
bytovych domi tak, aby bylo naplnéno jejich pravo na pokojné uzivani majetku ve smyslu ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé, jakoZ i pravo zakotvené v &l. 11 odst. 1 Listiny, coz se viak nestalo a
dotcené kategorii vlastnikli jsou nejen upirana néktera z podstatnych opravnéni tvoricich obsah jejich
vlastnického prava, ale navic jsou "vmanévrovani" do situace, kdy v celé rad¢é ptipadi jsou nuceni
"dotovat" to, co se Ustavnimu soudu jevilo jako véc celospoledenské povahy a odpovédnosti, tedy jako
bfemeno, jehoZz odstranéni neni v silach jen urcité socialni skupiny a jehoz zavaznost a povaha vyzaduje
skute¢né odpovédny a vyvazeny piistup i ze strany statu a celé spole¢nosti. Dle Ustavniho soudu neni



pochyb o tom, Ze pfisluSna kategorie vlastnikti je povinna se podfidit ur€itym omezenim pfi zvySovani
najemného, mize se tak stat ovSem za podminek vyplyvajicich z ¢€l. 4 odst. 3 a 4 Listiny, Cemuz tak neni,
nebot’ urcité kategorie vlastnikll jsou nuceny se podrobit podstatnym omezenim svého vlastnického prava,
zatimco jiné nikoliv, a k tomuto omezeni dochazi napadenou vyhlaskou zpiisobem, jenz nesetii podstatu
vlastnického prava. Zavérem Ustavni soud vyslovil nazor, Ze nema-li cenova regulace piesdhnout meze
ustavnosti, nesmi evidentné snizit cenu tak, aby vzhledem ke vSem prokdzanym a nutné¢ vynalozenym
nakladim eliminovala moznost alespon jejich navratnosti, nebot v takovém piipadé by vlastné
implikovala popteni ucelu a vSech funkci vlastnictvi.

Ve druhém shora zminéném nalezu &. 528/2002 Sb. se Ustavni soud zabyval otazkou zakonnosti
napaden¢ho vyméru MF €. 6/2002 a dospé€l k zavéru, Zze Ministerstvo financi nad ramec zakonného
zmocnéni (zakona ¢. 526/1990 Sb.) a mimo rozsah své plsobnosti stanovilo jako ucelové vychodisko
feSeni problémul v oblasti bytové politiky statu pravidla chovani urcenych subjektii, coz je vychodisko
protizakonné, zakladajici soucasné rozpor s ¢l. 4 odst. 1 a 2 Listiny. V navaznosti na to poukazal na
skuteénost, Ze se jedna o snahu nahradit pravni piedpis, ktery byl zrusen nalezem Ustavniho soudu ¢&.
231/2000 Sb. Dale pak Ustavni soud uvedl dalsi divody, pro¢ je tieba povazovat pfedmétny vymér nejen
za odporujici zdkonu, nybrz i za neastavni. V prvé fadé mél Ustavni soud za to, Ze zvolenim této cesty
regulace bylo zasazeno do pravidel tvorby pravnich pfedpist v pravnim staté, kdy pfedmétné "cenové
rozhodnuti" predstavuje teSeni otazek, jejichz Uprava by méla byt vyhrazena demokraticky
legitimovanému zakonodarci, popf. podzakonnym pravnim predpisim v mezich zmocnéni daného
zdkonodarcem. Nasledné se Ustavni soud zabyval pojmem cenové regulace a dospél k zavéru, Ze neni
neustavni, pokud vychazi z trznich cen zavislych na poloze domi, musi vSak respektovat "spravedlivou
rovnovahu" mezi imperativy obecného zdjmu a ochrany zakladnich prav jednotlivce. V navaznosti na to
bylo poukazano na to, Ze i kdyZz se tzv. osobni uzivani byti, kdy vztahy k bytim byly zpravidla zaloZzeny
administrativnim aktem statu, a nikoliv smlouvou, zménilo na "najem bytu", ke skute¢né transformaci
pravni regulace najemniho vztahu, odpovidajici soustavé trzniho hospodafstvi, nedoslo. Tuto skutecnost
Ustavni soud dokladal rozdily nasi pravni Gipravy oproti evropskému standardu, zejména pokud jde o
dobu trvani smlouvy, rozsah pfechodu uZzivacich prav, vyménu byti, vypovédni divody a povinnosti
poskytovani ndhradniho bytu. Jde-li o regulaci ndjemného, dfive u nas vychazela z tzv. ptikazovych cen,
zatimco v evropskych zemich z trznich cen bydleni. SouCasny pokus o kompromis mezi obéma
koncepcemi, vychazejici pouze z ptizpisobovani najemného vyvoji nakladl a inflaci, a to bez ohledu na
vliv trhu, nevyuziva alokaéni a informaéni efekt trznich cen, ale vede dle nazoru Ustavniho soudu k
nevyuzivani bytového fondu, nespravedlnostem pii jeho rozdélovani a korupci. Vzajemna souvztaznost
cenové regulace ndjemného a zaostavani premény obcanskopravnich vztaht regulujicich bydleni ma za
nasledek nerovnovahu principu ochrany nédjemnikli a principu ochrany vlastnictvi, kdy dotace
poskytované najemcim z celospoleCenskych prostiedkd prostfednictvim nizkych cen najemného se
prenesly na nékteré pronajimatele. Dale Ustavni soud konstatoval poruseni rovnosti v zachazeni s
jednotlivei ze strany statni moci, nebot’ s jednou skupinou subjektii majetkovych prav se naklada jinak a
jejich majetek nemé pravné stejny obsah jako majetek jinych pronajimateli; pfitom zddraznil, Ze tato
skutec¢nost nevylucuje v rozumném pomeéru chranit jak zajmy vlastnika, tak i ndjemcti, pfiCemz v urcitém
casovém useku lze dat prednost zajmim jedné strany, nikoliv vSak trvale a viibec ne jednostranné. Dle
Ustavniho soudu je sice mozné v transforma¢nim obdobi, tedy v dobé, kdy nabyla w¢innosti vyhlaska &.
176/1993 Sb., vytvotit pro dosavadni uzivaci vztahy stav dostatecné pravni jistoty, ovSem tyto divody v
soucasné dob¢ ztraceji na sile, zejména pokud nejde o samotnou existenci najemniho vztahu, ale o
regulaci najemného. Vlastnictvi ndjemnich bytl je rovnéz vlastnictvim, a proto nemize byt trvale vynato
z pravidelného pravniho rezimu a podfizeno rezimu zvlastnimu, pokud pro to nejsou zavazné divody.
Drtivéjsi okolnosti byly ztetele hodné, avSak soucasné omezeni pronajimateld nelze dale udrzovat, a to ani
v piipadg, Ze by byla zvolena odpovidajici forma regulace cestou zikona. Ustavni soud rovnéz zdtiraznil,
ze cenova regulace nemlze byt povazovana za neustavni, je ovSem tfeba hodnotit, co je pfedmétem
regulace, vi¢i komu smétuje, jaka je jeji forma a v jakém rozsahu - z hlediska principu pfiméfenosti a
ochrany podstaty a smyslu zakladniho prava nebo svobody - ji lze pouzit. To plati i pro regulaci
najemného, pii niz je tfeba peclivé zvazovat jak existenci vefejného zdjmu opraviujiciho uplatnéni
usmériiujicich opatfeni, tak i vybér pravidel pro jeji uskutecnéni, aby byla respektovana pfimétena
rovnovaha mezi pozadavkem obecného zajmu spolecnosti a pozadavkem na ochranu zakladnich prav
jednotlivece. To znamena, Ze musi existovat rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi
pouzitymi prostifedky a sledovanymi cili, pfi¢emz toto pravidlo respektovano nebylo s ohledem na dobu,
ktera uplynula od roku 1989. Omezit vlastnické pravo regulaci najemného je mozné zakonem a za



podminek stanovenych Listinou, a to pouze v rozsahu, v jakém se nedotyka podstaty vlastnictvi, a za
dodrzeni zakazu diskriminace. Pravidlem v této oblasti je stanoveni najemného dohodou jako volného
(nikoliv libovolného) najemného, a regulace je pak vyjimkou, ktera by méla byt Casové omezena na
nutnou dobu. Zavérem Ustavni soud shrnul, Ze napadenym vymérem z hlediska jeho obsahu, tak i pravni
formy doslo k poruseni ¢l. 2 odst. 2 Listiny a ¢l. 2 odst. 3 Ustavy ve spojeni s ¢l. 1, ¢l. 4 odst. 3a4a¢l. 11
odst. 1 Listiny a ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé ve spojeni s ¢l. 14 Umluvy, kdyz Ministerstvo
financi nerespektovalo zdkonem vymezenou ptisobnost a zasahlo do oblasti regulace vyhrazené zakontim,
diskriminovalo skupinu vlastnikl vzhledem k neexistenci "rozumného poméru" mezi pouzitymi
prostiedky a sledovanym cilem s ohledem na dobu, jez uplynula od roku 1989. Uvedeny organ porusil i
princip délby moci a pravniho statu (L. 1 a 15 Ustavy).

I11/2.

Po shrnuti judikatury k otizce regulace najemného Ustavni soud posuzoval napadené naiizeni
vlady z hlediska pravnich ucinkli. Obecné lze fici, ze jeho smyslem a ucCelem je "zmrazeni" vysSe
najemného na omezenou dobu. Predmétem pravni Gpravy pfitom neni najemné obecné, ale jde na stran¢
jedné o najemné, které bylo ke dni 17. 12. 2002 regulovano maximalni cenou, tedy najemné ve smyslu
bodu 1 vyméru MF €. 06/2002, jenz byl k nasledujicimu dni, tj. 18. 12. 2002, jiz citovanym nalezem
Ustavniho soudu & 528/2002 Sb. zruien, a na strand druhé o najemné u bytd, jejichz dostavba nebo
rekonstrukce byla povolena po 30. 6. 1993 a na jejichZ financovani se podilely vetfejné prostredky, tj. u
tzv. byt s vécné usmérnovanym najemnym (srov. bod 3. odst. 1 téhoz vyméru). Z uvedeného je patrné,
Ze cenové moratorium vykazuje tizkou navaznost na vymeér ¢. 06/2002, kdy v obou ptipadech je predmét
pravni regulace v podstaté shodny. Pokud vSak jde o obsah pravni regulace, napadenym nafizenim neni na
uvedeny vymér MF, jako na jiz zruSeny pravni piedpis, odkazovano, a to ani implicitng. Jestlize
navrhovatelé uvadéji, ze vlada na zaklad¢ cenového moratoria zavedla zpétné, tj. od 18. 12. 2002, rezim
regulace cen nijemného z bytu, a tak se jedna o "netc¢innou", piipadné obsoletni upravu, nelze s timto
nazorem souhlasit, protoze z napaden¢ho natizeni vlady je patrné, Ze nabyva ucinnosti dnem vyhlaseni,
jimz bylo datum 20. 12. 2002, pficemZ nenafizuje, pokud jde o vysi najemného, aplikaci pravniho
predpisu zruseného pied jeho vydanim (vyméru MF ¢. 06/2002); jde pouze o vymezeni vécné puisobnosti
pravni normy v nafizeni obsazené, kdy skutkovou podstatou je zde najemné vykazujici urcité "znaky",
byt’ timto znakem je v jednom pfipad¢ regulace k urcitému datu. Lze tedy obecné shrnout, zZe napadené
natizeni k datu 20. 12. 2002 konzervuje "fakticky" stav najemného, tj. stav vychazejici z jednotlivych
pravnich vztahti, vzhledem k ¢emuz nelze bez dalS§iho dovozovat, Ze nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb.
zachovava vysi ndjemného z bytu na Grovni, jiz Ustavni soud svym nalezem ¢&. 528/2002 Sb. pokladal za
neustavni.

V souvislosti s vySe uvedenym tak vyvstava otazka, jaky je tento stav, presnégji fe¢eno, v jaké vysi
- z pravniho hlediska - je nyni najemné regulovano. Je mozno vychazet z toho, ze vymér MF ¢. 06/2002
pozbyl platnosti a ucinnosti dnem 18. 12. 2002 a od uvedeného data nebranilo nic smluvnim stranam
sjednat si vysi najemného dohodou; naopak jednostranné zvySeni ndjemného ze strany pronajimatele jiz
pripustné nebylo, protoze u najmu bytu se sice pfipousti jednostranné zvySeni najemného, ovSem za
predpokladu, Ze tak stanovi zvlaStni pravni predpis (§ 696 odst. 1 obCanského zakoniku), ktery nyni
ovSem chybi. Nelze opomenout ani dal$i moznost, Ze by se néktera ze smluvnich stran obratila ve véci
najemného na prfislusny soud; jednalo by se o pfipady sporu o vysi nijemného, zejména kdyby se
pronajimatel domahal ndjemného ve vysi "obvyklé" s odiivodnénim, ze nedoslo k dohodé o cené (§ 671
odst. 1 obcanského zékoniku); v takovych pfipadech by vSak neSlo o "zvySeni" najemného v pravém
smyslu slova (k této problematice také viz nize). V tomto okamziku lze vychazet z toho, Ze najemné
nebylo mozno po zruseni vyméru MF €. 06/2002 jednostranné zvySovat, a pokud ke zvySeni doslo, mohlo
by se tak stat na zakladé dohody obou stran, coZ je ovSem moznost spise teoreticka, a to nejen vzhledem
ke kratkému casovému prostoru pro eventudlni negociaci, ale zejména s ohledem na obecné¢ zndmou
aktualni ekonomickou nevyhodnost tohoto kroku z pohledu najemce. Z uvedeného je patrné, Ze napadené
natizeni docasné de facto zachovava najemné, které bylo prohlaseno - jak co do jeho vyse, tak i co do
zptisobu (metody) tvorby - za protiistavni nalezem Ustavniho soudu ¢. 528/2002 Sb. a potazmo i &.
231/2000 Sb. Zasadnim rozdilem oproti pfedchozi pravni upravé je skuteCnost, ze posuzovany pravni
predpis se opira o jiné zakonné zmocnéni a plati pouze kratkodob¢ (na dobu tii mésicit), coz by vyraznym
zpiisobem mohlo snizovat zavaznost jeho eventualnich dopadii, a ostatné i Ustavni soud piipustil moznost



trvani cenové regulace po dobu nezbytné nutnou. Proto v posuzované véci vznikd otdzka, zda tyto
okolnosti nevylucuji vznik protiustavnosti, jak byla zjisténa u predchozi pravni upravy ndjemného, avSak
k tomu zavéru Ustavni soud z diivodil nize uvedenych nedospél.

Podle § 1 odst. 6 zakona o cenach lze usmérnit tvorbu cen, resp. regulovat ceny, jestlize je trh
ohrozen ucinky omezeni hospodaiské soutéze nebo to vyzaduje mimoradna trzni situace, pricemz jednou
z forem regulace cen je cenové moratorium ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. d) a § 9 zakona o
cenach, jez lze stanovit na dobu nejdéle 6 mésicti. Vlada sice namita, Ze ustanoveni § 1 odst. 6 a 7 zakona
o cenach hovoii o ustfednich organech statni spravy, coz vlada neni, avSak pravé vzhledem k
systematickému fazeni cenového moratoria k regulaci cen, resp. mezi zptisoby cenové regulace (§ 3 odst.
1, § 4 zakona o cenach) Ize dospét k zaveru, Ze shora citované ustanoveni je tfeba pfimérené pouzit i v
ptipade postupu dle § 9 cit. zakona. Dluzno poznamenat, Ze se jedna o vyjimecnou formu regulace, kdy
cilem daného opatieni je odstranéni krizového stavu na ptislusném trhu; jak vyplyva z divodové zpravy k
zakonu o cenach, cenové moratorium by mélo byt doprovazeno komplexem makroekonomickych opatieni
umoziujicich odstranéni krizového stavu a navrat k béznym trznim podminkam. Posouzeni, zda nastaly
stav vyzaduje vydani cenového moratoria, jakoz i volba naslednych ekonomickych opatfeni v zasad¢ patii
mezi tzv. political questions, jeZ soudni moci neptislusi posuzovat, to ovSem za predpokladu, ze vykonna
moc respektuje zakonné meze.

V posuzovaném piipad¢ nastala situace, Ze u dan¢ho zbozi (sluzby), které je predmétem regulace,
tedy pronajem bytll s regulovanym najemnym, nelze u velké ¢asti bytll, zejména ve velkych méstech,
patrn€ viibec o trhu jako o misté dobrovolné smény hovofit (v téchto ptipadech jde spise o trh, na némz se
protipravné "prodavaji" najemni prava). Neni tfeba patrné ani prili§ zdlraznovat, ze oproti tomu trh s
najemnimi byty se smluvnim najemnym je zna¢né deformovan omezenimi na strané nabidky (nizsi pocet
"volnych" bytl, neochota majiteld za dané¢ho stupné ochrany najemniklli byty pronajimat) i poptavky
(ekonomickéd vyhodnost bydleni v bytech s regulovanym najemnym), ¢imz trpi znacna cast populace.
Omezovani hospodaiské soutéze na "trhu" s byty jako celku tak neni prvotné zpiisobeno nedokonalosti
samotné¢ho trhu (skutecny trh funguje bez vétsi pozornosti vlady), ale pfedchozimi (protipravnimi)
regula¢nimi opatfenimi statu. Smyslem a ucelem cenové regulace ma byt ochrana pred negativnimi
dopady nedokonalého trhu, resp. v piipad¢ cenového moratoria pred aktualné nastalou (nastavajici)
krizovou situaci, kterd ma, jak vyplyva z povahy véci, pfi¢iny v trhu samotném. Pokud by Ustavni soud
vySel z toho, Ze trh s byty s "regulovanym" najemnym vibec existuje (viz vySe), je tak nezbytnym
zakonnym predpokladem pro pfijeti cenového moratoria praveé vznik nepfedvidané vyjimecné situace na
daném trhu, jez byla vyvolana skutkovymi okolnostmi. Za takovou mimotadnou trzni situaci Ize obecné
povazovat ptipad, kdy dojde nebo by mohlo dojit ve velmi kratké dob¢ k n¢kolikanasobnému rlstu ceny u
polozky, jez se zasadnim zpusobem podili na nezbytnych vydajich jedince, pfip. rodiny, coz mtze byt i
pfipad najemného, takze se prima facie mize vydani predmétného vymeéru jevit jako legitimni. V
posuzovaném piipadé tomu tak neni. V prvé fad¢ pri¢iny eventudlni krize netkvi bezprostfedné v trhu
jako takovém, ale v pfedchozich regulacnich opatfenich statu (v $irSim smyslu), a vydani pfedmétného
nafizeni neni reakci na neocekavanou trzni situaci - ta je vladé nepochybné znama jiz n€kolik let - ale na
pravni stav vznikly po vyhldeni nalezu Ustavniho soudu & 528/2002 Sb., piidemz se zjevné jednd o
idelové "fedeni", které mélo byt vyhrazeno jinym pravnim instrumentiim. Pfedev§im viak Ustavni soud
dospél k zavéru, Ze takova situace, jez by umozinovala narazovy rlst najemného, vibec nenastala.
zda napadeny pfedpis dostate¢né vymezuje okruh adresati ve smyslu § 3 odst. 2 zakona o cenach, nebo
diivodnosti omezeni regulace jen na nekteré najemni vztahy; na druhé stran¢ zde ovSem patrn¢ nevznikaji
pochybnosti o tom, kdo je adresatem dané pravni normy, a nelze v obecné roving ani vyloucit, Ze mohou
nastat ospravedlnitelné diivody pro urcitou selektivnost, pokud jde o GCinky prislusné regulace, i kdyz v
ptipad¢é cenového moratoria by se mélo jednat o celé komplexy trhi (viz divodova zprava k zakonu o
cenach). Nejprve je tieba se vratit k vyse citovanym rozhodnutim Ustavniho soudu, kdy se v nalezu ¢&.
231/2000 Sb. konstatuje, ze pficinou poruSeni ustavnosti nebyla cenova regulace jako takova, nybrz
nepfiméfenost vyse ceny v regulaci zakotvena, pi¢emz Ustavni soud vyslovil zasadu, Ze nelze cenu sniZit
tak, aby vzhledem ke vSem prokdzanym a nutné¢ vynaloZzenym nakladiim eliminovala alesponi moZnost
jejich navratnosti. Z uvedeného lze dovodit minimalni pozadavek navratnosti nutn¢€ vynalozenych vydaju.
Tuto zasadu pak Ustavni soud podstatnym zptisobem doplnil nalezem ¢&. 528/2002 Sb., kdyz shledal vady
1 v samotném zpusobu, jakym je regulovana cena stanovovana, tj. v zavislosti na vyvoji nakladi a inflace,
a zdlraznil princip volnych cen s tim, Ze lze akceptovat (eventudlné¢ mimo piechodné obdobi) regulaci



najemného v bezprostfedni zavislosti na trznich podminkach. Poruseni uvedenych pravidel pak Ustavni
soud povazoval za protitstavni a napadené pravni piedpisy zrusil. Zde je vSak tfeba zdiraznit, Ze ackoliv
doslo k jejich zrudeni, protiustavni stav tim odstranén nebyl, nebot’ i pfes rozhodnuti Ustavniho soudu
bylo najemné i nadale fixovano v takové vysi, jez byla sou¢asné Ustavnim soudem shledana protiustavni.
Tato skutenost vyplyva z toho, Ze jak jiz bylo naznaceno vySe, jednostranné zvysSeni najemného
pronajimatelem piipustné neni a ani nelze ptedpokladat v této otazce dohodu stran; pfitom pronajimatelé -
vzhledem k vysokému stupni ochrany najemnik, jak bylo podrobné popsano v nalezu Ustavniho soudu &.
528/2002 Sb. - v podstat¢ nemaji moznost najemni vztah ukoncit a nasledné uzaviit smlouvu s ndjemnym
zalozenym skutecnou dohodou. (Uvedeny jev, kdy protitstavni stav vznika za spoluplisobeni vice
jednotlivych ptredpisti, se v némecké odborné literatufe oznacuje jako "Normengeflecht", tedy jako
"propleteni" norem.)

Na druh¢ strané dany stav, jak bylo naznaceno vySe, zasadné zpochybinuje divodnost vydani
napadeného natizeni. Ustavni soud vychazi z toho, Ze zasahy statu do prav a svobod jednotlivcd jsou
pripustné za predpokladu respektovani principu proporcionality mezi pouzitymi prostiedky a sledovanymi
cili (viz napf. nalezy Ustavniho soudu & 167/2000 Sb., ¢. 231/2000 Sb., &. 410/2001 Sb.), pfi¢emz jednim
z kritérii tohoto principu je princip zptsobilosti naplnéni Gcelu (nebo také vhodnosti), dle n¢hoz musi byt
prislusné opatfeni vilbec schopno dosdhnout zamysleného cile, jimz je ochrana jiného zédkladniho prava
nebo verejné¢ho statku. Jestlize timto cilem méla byt ochrana najemniki pred skutecnymi ¢i moznymi
ucinky trhu (pfip. spolu s excesivinim chovanim konkrétnich pronajimatelti), pak se jedna o opatfeni
nadbytecné, protoze vzhledem k dosavadni pravni Upravé ndjemci eventualnimu negativnimu pisobeni
trhu po zruSeni vyméru MF ¢. 6/2002 vystaveni nebyli, pficemz fteSeni pravnich problémd v
individualnich vztazich je véci k tomu piislusnych organt vetrejné moci. I kdyz by bylo mozno pochopit
snahu vlady odstranit urcitou nejistotu dotéenych subjektil, jedna se z hlediska pravniho (konkr. z hlediska
cenové regulace) o postup irelevantni, vedouci naopak, jak poukazuji navrhovatelé, k bezdiivodnému
omezeni smluvni volnosti stran.

K tomu je tfeba dodat, Ze s ohledem na Ustavou a zakonem stanovené pravomoci Ustavniho
soudu, ktery je jednak vazan podanym navrhem, jednak pfi kontrole norem vystupuje pouze v roli
"negativniho zakonodérce", nemé&l Ustavni soud opravnéni dany, nékolik let trvajici protiustavni stav
odstranit, a tak mohl jen na danou skutecnost upozornit zakonodarce (viz nalez ¢. 528/2002 Sb.) s
poukazem na nutnost pfijeti ustavné souladné pravni upravy. Ten ovSem ziistal nec¢inny (resp. byl ¢inny
bez zadouciho vysledku, jimz je vydani ptislusného zakona), disledkem c¢ehoz nastal nesoulad s ¢l. 1
Ustavy; navic byl vykonnou moci tento protiistavni stav dodasné "zakonzervovan" vydanim napadeného
natizeni. Ustavni soud je v obecné roviné toho nizoru, Ze lze - samoziejmé za predpokladu ochrany
dilezitého vefejného zajmu - uplatiovat jind meéfitka pro velmi kratkodoby zasah do prav a svobod
jednotlivee, a to prave pro jeho mensi dopady, nez je tomu v pfipadé zasahii bez ¢asového omezeni; to
vSak nemize platit v ptipad¢, ze tomu predchazi fada jiz deklarovanych protiustavnich zasahti v podstaté
o stejném obsahu - tedy pokud jde o otazku vySe najemného - protoze tim je zminény prvek
"kratkodobosti" ve své podstaté zasadné popien; jinak feceno, prodluzovani nastalého protiustavniho
stavu je nejen nezadouci, ale i nepfipustné, a tak je protiustavni i predpis, jenz je tohoto prodlouzeni
pricinou.

Za této situace skutecnost faktické obsahové shody nyni posuzovaného zasahu, tedy pokud jde o
vysi najemného, s témi, které byly v minulosti prohlaseny Ustavnim soudem za protiustavni, s
prihlédnutim k tomu, Ze k tomuto zasahu doslo opét ve form¢ podzakonného ptedpisu, vydaného ptes
ramec zdkonného zmocnéni, coz bylo v predchozich piipadech rovn&z shledano Ustavnim soudem
protiustavnim, zaklada protiustavnost z diivodii uvedenych v citovanych nalezech, konkrétné z divodu
poruseni ¢l. 2 odst. 2 Listiny a ¢l. 2 odst. 3 Ustavy ve spojeni s ¢l. 1, &l. 4 odst. 3 a 4 a ¢l. 11 odst. 1
Listiny a ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé ve spojeni s &l. 14 Umluvy. Ustavni soud proto
konstatuje, ze natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného z bytt, je
v rozporu s Ustavnim poradkem a mezindrodnimi zavazky Ceské republiky. Z tohoto ditvodu byl Ustavni
soud nucen je podle § 70 odst. 1 zdkona o Ustavnim soudu zrusit. Ustavni soud se ztotoZiiuje s nizorem
navrhovatelii, Ze doslo k poruseni ¢l. 89 odst. 2 Ustavy, protoze vlada byla ve svém konani predchozimi
nalezy Ustavniho soudu vazana, kdyZ rozhodné pravni ndzory vyslovené ve shora citovanych nalezech
byly dostatecnym voditkem i pro dalsi postup vlady (zavazny neni jen vyrok nalezu, ale i odiivodnéni,
resp. ty jeho &asti, jez obsahuji "nosné" diivody; srov. Filip, J., Hollander, P., Simi¢ek, V.: Zakon o



Ustavnirn’soudu, komentat, C. H. Beck, 1. vydani, 2001, str. 286 - 287), nehled¢ na to, ze respekt k
nazortim Ustavniho soudu je ve vyspélych zemich obvyklou soucasti politické a pravni kultury.

K tomu, jen jako obiter dictum, Ustavni soud pokldda za potiebné uvést, Zze z pravni upravy
provedené obcanskym zakonikem vyplyva, zZe najemné se sjednava zasadn¢€ dohodou, eventualné se plati
ve vysi obvyklé v dob¢ uzavieni smlouvy (§ 671 odst. 1 obCanského zdkoniku). Z toho pak vyplyva, ze
zakladem najemniho vztahu je bud’ skutecny nebo alespon hypoteticky konsensus obou smluvnich stran
kromé dalsiho v otazce ceny (tj. najemné stanovené dohodou nebo obvyklé, in eventum trzni). U
najemnich smluv, u nichz bylo ndjemné regulovano zejména maximalni cenou, vSak vznikla specificka
situace. Jak jiz Ustavni soud podrobné popsal v nalezu ¢&. 528/2002 Sb., najem bytu se transformoval z
prava osobniho uzivani bytu, které se vyznacovalo tim, ze mélo quasi vlastnicky charakter, pficemz
vznikalo pfidélenim bytu a vySe thrady v naprosté vétSin€ nevznikla na zékladé svobodné dohody
smluvnich stran, ale byla tifedné stanovena (k tomu podrobn&ji napt. Ceska,Z., a kol.: Ob&ansky zakonik,
komentat, Dil 1., Panorama, Praha 1987, str. 539 a nasl.). Zmin¢éna transformace osobniho uzivani na
"klasicky" najem byla nedokonald, nebot najemni vztah si zachoval fadu ryst pravniho vztahu
predchoziho, cozZ se projevilo jak vysokym stupném ochrany najemnikti normami obcanského prava, tak i
regulaci vy$e najemného. Oba tyto faktory pak spolené zptsobily, Ze v fadé oblasti Ceské republiky
nelze hovotit o hypotetickém konsensu smluvnich stran (spiSe se ¢asto jedna o hlubokou disharmonii).
Vzhledem k vySe konstatované protiustavnosti pravniho stavu (a pro uvedena pravni specifika ndjemnich
smluv s "regulovanym" najemnym), nebude-li do Ceského pravniho fadu zavedena tstavné konformni
regulace najemného, nezbude Ustavnimu soudu, neZ dostat svym povinnostem, jeZ pro néj vyplyvaji z
Ustavy, a alespont v individudlnich p¥ipadech zajistit fungovani principi vychéazejicich z tGstavniho
poradku Ceské republiky, event. pfisluinych mezinarodnich imluv, i kdyZ takové feSeni je nedostateéné,
nesystémové a v podstaté jen provizorni, kdy jedinym skuteCnym vychodiskem je evidentné pfijeti
piislusného pravniho piedpisu ve smyslu predchoziho nalezu Ustavniho soudu.

Skupina senatorii dale zada, aby Ustavni soud na zakladé predb&zného opatieni zakazal vladé
pokracovat v zésazich do oblasti cen najemného z bytu prostfednictvim vydavani vlastnich pravnich
predpist. Z tohoto navrhu vSak neni patrno, zda pfedbézné opatfeni ma platit do vyhlaseni nalezu, jak je
tomu v ptipadé predb&znych opatieni, napt. dle § 80 zikona o Ustavnim soudu, nebo az (eventualné i) po
tomto vyhlaseni, coZ lze dovozovat z toho, Ze navrhovatelé je pokladaji za jediny zpisob vynutitelnosti
zavaznosti rozhodnuti Ustavniho soudu. Pokud jde o pI'an ptipad, Ustavni soud o tomto navrhu
nerozhodoval, nebot’ pifimo rozhodl ve véci samé, pro jeji naléhavost mimo potadi doslych navrhi. K
tomu je tieba dodat, Ze v fizeni o zruSeni zakont a jinych pravnich pfedpist podle oddilu prvniho hlavy
druhé zakona o Ustavnim soudu se s vydavanim predb&znych opatfeni vilbec nepogita na rozdil od fizeni
dle oddilu ttetiho nebo sedmého hlavy druhé. Na zaklad¢ argumentu per eliminationem lze dospét k
jednozna¢nému zavéru, Ze v tomto fizeni neni Ustavni soud opravnén zadna predbézna opatieni vydavat,
a tak by bylo nutno pfedmétnou zadost dle § 43 odst. 1 pism. d) zakona o Ustavnim soudu jako navrh, k
jehoz projednani neni Ustavni soud piislugny, odmitnout. Navrhuje-li skupina senatorti vydani
"piedb&zného" opatieni pro futuro, pak se jedna o situaci obdobnou, nebot’ Ustavni soud miiZe v Fizeni o
zruSeni zakontt a jinych pravnich pfedpisii postupovat pouze tak, jak stanovi zdkon, tj. rozhodnout
zptsobem uvedenym v § 70 zakona o Ustavnim soudu, pfiemz rozhodnuti takového druhu, jez je
navrhovano, v tomto ustanoveni upraveno neni. Vzhledem k tomu Ustavnimu soudu nezbylo, nez navrh
dle § 43 odst. 1 pism. d) zakona o Ustavnim soudu (per analogiam) odmitnout.

Ptedseda Ustavniho soudu:

JUDr. HolecCek v. .



