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Kap. I

Pravo vlastnické a jeho distavni rozmér

Postaveni jednotlivee ve staté uréuje souhrn jeho prav a svobod vyjadfenych v Listing, kterd
je dle €l 3 Ustavy sougasti ustavniho potddku Ceské republiky. Listina je katalogem, kterym
ma byt poskytnuta Ustavni ochrana praviim jednotlivee pied svévolnymi zdsahy statni moci,
organtl samospravy ¢i tfetich osob. Pfedmé&tem dpravy Listiny jako ustavniho zikona jsou
zékladni prava a svobody. Povinnosti jsou v Listing pojaty jako meze zikladnich prav a

svobod a vyjadiuji se nejastgji formon zdkazl nebo p¥kazi.

Mezi vydet zékladnich a Ustavnim pofadkem garantovanych prav patfi i pravo vlastnické,
které ma zékladni vyznam pro rozvoj ekonomickych vztaht viech subjektd. Ustavai ochrana
vlastnického prava predstavuje most od Gstavniho prava k zakladnim konceptim soukromého
prava, jelikoZ podstatnou ¢ast soukromého prava tvofl pravé Uprava vztahli spojenych
s existenci a nakladanim s vlastnictvim. Mezi typické souéasti vlastnického préva, jeZ v celém
svém komplexu poZiva ustavnépravni ochrany podle €1. 11 Listiny, naleZi opravnéni vlastnika
s vé&ci pravné disponovat (jus disponendi), véc uZivat (ius utendi) a pozivat jeji plody (ius
Sfruendi). Je-li jakdkoliv ¢ast vlastnického prdva omezovéna, je tfeba z hlediska naplnéni
Ustavné garantované ochrany vlastnického prava zkoumat, zda je toto omezeni jest€ tstavné
konformni, &i se jiz jedna o neptipustné poruleni vlastnického prava. Pfitom podminkou
ustavni konformity je, Ze toto omezeni je stanoveno zdkonem, sleduje legitimni cil a

zachovavd vztah proporcionality.

Listina vlastnictvi nedefinuje. Konstatuje pouze jeho pfirozeng pravni povahu jako zékladniho
lidského prava, které je nezadatelné, nezcizitelné, nepromléitelné a nezruSitelné. Tyto
vlastnosti kazdého zékladniho prava, vyjadiené v ustanoveni &l. 1 Listiny, jsou cporou pro
zachovani podstaty vlastnictvi, Vlastnické prévo je déle rozvedeno zékony vefejného a
soukromého prava, které zéroveil stanovi jeho hranice. Hlavni komponenty vlastnického
prava jsou uvedeny v ustanoveni § 123 oblanského zékonfku, ktery vypoditavad jednotliva
zdkladni opravnéni vlastnika tvofici obsah viastnického prava. Jak bylo jiZ uvedeno, patii
mezi né urditou v&c drZet, uZivat, nakladat s ni a brat uZitky (pozivat). St€Zejni opravnéni
vlastnika s vé&ci nakladat, véc uZivat podle své tivahy a ville a brét z ni uZitky v sob& obsahuji
pravo doZasné pfenechat v&c jinému za uplatu k uZivani, {j. véc pronajmout. Koncepee Listiny

je v souladu s mezinarodné&pravni dpravou zaloZena na tom, ze zakladni prava a svobody, tedy
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i pravo vlastnické, nemaji absolutni povahu a za Gistavng stanovenych podminek je lze omezit.
Odstavce 2, 3 a 4 €&l 4 Listiny obsahuji obecni dodatkova pravidla pro stanoveni mezi
zékladnich prav a svobod.

Pro stanoveni mezi zédkladnich prév a svobod je v odst. 2 &l. 4 Listiny poZzadovano vylugng
zdkona ve formdlnim smyshu, tj. aktu organu moci zédkonoddrné, nikoli vykonné &i soudni.
V odst. 3 ¢€l. 4 Listiny se zptesiiuji podminky omezeni zékladnich prav a svobod zdlraznénim
zésady rovnosti, coZ znamena, Ze pokud ma byt zakladni prdvo omezeno zdkonem, pak jeho
obsah musi platit pro viechny pfipady (j. rovnou mérou a ve stejném rozsahu). V odst. 4 &l. 4
Listiny je vyjadfeno obecné interpretatni pravidlo o nutnosti Setfit podstatu a smysl
zékladnich prav a svobod, které se nejCastdji projevuje prostfednictvim uplatngni principu
proporcionality v piipadé kolize zakladnich prav, kdy feSeni spoiva v hledani spravedlivé
rovnovahy mezi nimi tak, aby pfes upfednostnéni v dané véci jednoho z nich, Zadné nebylo
omezeno nad Unosnou miru. Pravidlo v podobé piikazu Setfit smysl zakladniho prava a
svobody je zdlraznno zédkazem zneuZivat omezeni k jinym GSelim, nez pro které byla

stanovena, jak uvadi druha vé&ta odst. 4 ¢1. 4 Listiny.

Podminky, stanovené v €l. 4 Listiny, na které se omezen{ zakladnich prav a svobod vaZe, jsou
blize rozvedeny v jednotlivych &lancich Listiny. V ptipadé prava vlastnického to je zejména v
&l 11 odst. 2 a 3 Listiny, které spoleéné s odst. 5 &l 11 Listiny ptedstavuji zéklad pro
koncepci tzv. socidini funkce (dimenze) vlastmictvi. Odst. 3 &l. 11 Listiny zakladd pojem
zneuziti vlastnictvi jako vyznamnou hranici vykonu vlastnického prava, kterou by mély pfi
své interpretaci sledovat a bliZze vymezit zejména soudni orgdny a to za pouZiti postulatu
zékazu zneuZiti prava stanovenym v § 3 odst. 1 ob&anského zakoniku. Timto omezenim se
propojuje ochrana vlastnického priva s hospodéfskymi, socidlnimi a kulturnimi pravy dle
hlavy &tvrté Listiny. MoZnostmi nuceného omezeni vlastnického prdva za podminek
vyjadienych v odst. 4 €L 11 Listiny (v podob& vyvlastnéni nebo nuceného omezeni) je

prolomena zasada nedotknutelnosti vlastnictvi.

Mezi opravnéni vlastnika se fadi pravo véc pronajmout. Ndjemni prévo vede k omezenim
prav vlastnika ve prospéch najemce. K omezen{ vlastnického prava dochazi pak zvlaste
v pHpad® najmu bytu, jelikor v Ceské republice chybi vile pronajimatele k uzavfen
n&jmu bytu, ktery ve v&ting pfipadi vznikl nedokonalou transformaci osobniho uZivani bytu.



Je tfeba mit na paméti, e omezeni vlastnického pridva miZe byt legitimni pouze za
piedpokladu, je-li stanoveno zdkonem, je nezbytné v demokratické spole¥nosti a soucasné
sméfuje k legitimnimu cili, tj. zejména chrani pokojny Zivot obyvatel anebo prava druhych, &i

chrani samou existenci statu.

Kap. II

Privo na bydleni a jeho Gstavni rozmér

Parlament Ceské republiky nezatadil pravo na bydleni do kategorie zdkladnich prav a svobod.
Listina, coby uUstavni zékon, proto neuvadi v katalogu socidlnich prav pravo na ochranu
pfimé&fené Zivotni Grovné, zahmujici té% pravo na ochranu bydleni. Ceskd republika tim, Ze ve
svém souhimu zdkladnich prav neuvedla explicitné mezi socialnimi pravy prdvo na bydleni,

nevybo¢ila ptili3 z evropské praxe.

Ze zévazkl vyplyvajicich z mezindrodnich smluv o zdkladnich lidskych pravech lze pravo na
ochranu bydleni na trovni zékladniho lidského prava dovozovat i pro Ceskou republiku,
Ochrana zékladnich prav je poskytovdna nejen v rozsahu ochrany lidskych prav danym
Listinou ale i v rozsahu, v némz je Cesk4 republika bezprostfednd vizdna mezindrodnimi
smlouvami o lidskych prévech a zékladnich svobodach podle &. 10 Ustavy. Ochrana
poskytovand pravu obvykle oznatovanému jako "prdvo na pfiméfenou Zivotni trovei” v

mezindrodnich smlouvach podle ¢l. 10 Ustavy, se jevi $irsi ne# ochrana zaruéen Listinou.

Ustavni soud jiZ n&kolikrat aplikoval tmluvy o ochrang sociélnich prav, zejména pokud jde o
Mezinarodni pakt o hospodéfskych, socidlnich a kulturnich pravech. Pakt v &¢l. 11 zakldda
pravo "kazdého jednotlivce na pFiméfenou Zivoini uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnuje v to
dostateénou vyZivy, Salstvo a byt, a na neustdlé zlepSovdni Zivotnich podminek.” Smluvni stat
Paktu se zavazuje podniknout odpovidajici kroky, aby zajistil uskutednéni tohoto prava.
Ceska republika je Paktem vézina a v judikatufe Ustavniho soudu lze nalézt oporu pro jeho
jednoznadnou klasifikaci jako mezindrodni smlouvy o lidskych pravech podle &l 10 Ustavy,
ktera je bezprostfedn& zdvaznd a ma piednost pied zdkonem. Pravo na dostateéné (piimefene)
bydleni (8. 11 odst. 1 Paktu) zahmuje podle Obecnych pozndimek Vyboru pro hospodafska,
socidlni a kulturni prava &. 4 z roku 1991 mimo jiné i aspekt schopnosti placeni néjmu. Vye
{ihrady n4ajmu jednotlivcem nebo néklady na uZivani bytu by mély byt na takové drovni, jeZ
neohroZuje nebo nepodkopava uspokojovani jinych podstatnych potieb.
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Smluvni staty by mély obecng postupovat tak, aby procento nékladi p¥ipadajicich na bydleni
nebylo v nepoméru k piijmim. Smluvni stity by proto mély upravit pispévky na nijem ve
prospéch téch, kteti nemaji prostfedky na placeni najmu, i modality a v¥3i dhrady ndjmu,
které véme reflektuji potieby v této otdzce. V souladu s principem respektovani schopnosti
platit ndjem by méli byt ndjemnici chrinéni vhodnymi opatfenimi proti excesiviim ndjmim
nebo proti excesivnimu zvy$ovani ndjmu. Toto pravo zakotvené v &l 11 Paktu povaZuje
Ustavni soud" z uvedenych divodt za nezpochybnitelné, K realizaci tohoto prava je i Ceska

republika povinna podnikat odpovidajici kroky.

Kdy? Ustavni soud vymezoval mezinirodni dokumenty obsahujici zakladni préva v sociélni
oblasti®, uvedl, Ze jimi jsou (mimo jiné) Vieobecns deklarace lidskych prav® a Evropské

socidlni charta® a Dodatkovy protokol k Evropské socidlni chartg™.

Vieobecnd deklarace lidskych prav v €l. 25 vyhladuje pravo kazdého "na takovou Zivotni
drover, kterd zajisti jeho zdravi a blaho i zdravi a blaho jeho rodiny, véetné potravy, oSacen,
bydleni, IékaFské péce a nezbytnych socidlnich sluZeb...". 1 pfi védomi, Ze Deklarace méa
pouze doporudujici povahu, ma nesporné znaény pravné interpretaéni vyznam i vyznam pro

formulaci univerzalnich standardi lidskych prav.

Evropska socidlni charta je dokumentem Rady Evropy a nejvyznamnéj3im nastrojem ochrany
socidlnich prav na evropské Grovni. Uznéva se za protgjSek Evropské umluvy na ochranu
lidskych prév a zékladnich svobod v socidlni oblasti'®). Clanek 16 Evropské socidlni charty
zajituje pravo rodiny na socilni, pravni a hospodaiskou ochranu. Smluvni strany se v ném
zavazuji podporovat ekonomickou, pravni a socidlni ochranu rodinného Zivota takovymi
prostiedky jako jsou rodinné déavky, dafiovd opatfeni, poskytovanim bydlen{ pro rodiny,
dévek novomanzeliim, apod. Socidlni ochrana, poskytovana timto ¢lankem Evropské socidlni
charty, zahrnuje jako vyznamnou souddst opatfeni sméfujicich k podpofe rodin téZ

opatfeni tykajici se bydleni; zakladnim smyslem je zavazek stitu pdsobit v t&ch oblastech,

Y Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 3/2000, vyhléSenym pod &. 231/2000 Sb.n.u.US
2 Nalez Ustavnfho soudu sp. zn. P1. US 13/1994 vyhla%eny pod &. 3/1995 Sb.n.u.US

# Usneseni & DE01/48 Valného shroméZdéni OSN, VSeobecnd deklarace lidskych prav
4 Sd&leni Ministerstva zahrani¥nich vici & 14/2000 Sb.m.s., o Evropské socidini charté

% sdkleni Ministerstva zahranidnich v&ci & 15/2000 Sb.m.s., o Dodatkovém protokolu k Evropské socialni
charté

19 N4lez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 5/2001, vyhidSeny pod &. 41072001 Sb.nu.US
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kde se potfeby rodin v diisledku omezenych prostiedkd, které maji na pokryti téchto potfeb k
dispozici, stavaji obzvl4st¢ naléhavé. Dodatkovy protokol k Charté zmifiuje v €l. 4, tykajicim
se socialni ochrany starSich osob, nutnost ,, poskytnuti bydleni pFiméfeného jejich potFebdam
nebo dostatecné podpory za ucelem pFizpiisobeni jejich bydleni. * Viechny uvedené zavazky

Ceska republika v Evropské socidlni charts a v Dodatkovém protokolu ratifikovala.

Shrnuto, Listina, coby tstavni zakon, neuvedla mezi vyhla§enymi socidlnimi pravy vyslovng
préavo na ochranu pfimé&fené Zivotni Grovng, véetng prava na ochranu bydleni. Tato okolnost
viak mikterak nediskvaliftkuje tUstavni relevanci tohoto prdva zakotveného v uvedenych
mezinarodnich smlouvach. V souladu s ustilenym principem jsou ustavni a smluvni katalogy
lidskych prav komplementarni a plsobi ve vzéjemné harmonii. Tento princip explicitné
vyjadiujf jak jednotlivé mezindrodni smlouvy o lidskych pravech, tak i moderni Gistavy, Lze
uvést plivodni znéni &l 60 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod, ktery
stanovi, Ze "Nic v této Umluvé nebude vykidddno tak, jako by omezovalo nebo rusilo lidskd
prava a zékladni svebody, které mohou byt uzndny zdkony kaZdé Vysoké smluvni strany nebo
kazdou jinou Umluvou, ji% je stranou”, stejné jako &l. 32 Evropské socidlni charty, podle
né¢hoz "Ustanoveni této Charty nebudou na djmu tém ustanovenim domdciho prdva nebo

jokékoli dvoustranné nebo mnohostranné smiouvy, kieré jiZ plati nebo vstoupi v platnost,

W s

Z uvedeného principu plyne, Ze neuvedeni uritého priva (v tomto p¥ipad® préva na ochranu
pfimé&fené Zivotni arovné, vietné prava na ochranu bydleni) v Listiné nesmi byt vykladano
jako omezeni tohoto prava, zaru€eného jednotlivei podle mezindrodnich smluv o lidskych

pravech a zakladnich svobodach.

Kap. II

Kolize priva vlastnického s pravem na bydleni

Kazdy m4 pravo vlastnit majetek (€. 11 odst. 1 Listiny), zakazuje se zneuZivani vlastnickych
prav (¢l. 11 odst. 2 Listiny) a pfipousti se nucené omezeni vlastnického prava (¢1. 11 odst. 4
Listiny) ve vefejném z4jmu. Na druhé strané kaZdy jednotlivec ma, dle mezinérodnich smluv
o lidskych pravech a zékladnich svobod4ch, jimiZ je Ceska republika podle &l. 10 Ustavy
bezprostiedn® vizana, pravo na pfiméfenou Zivotni Groverl pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v

to dostateénou vyZivu, Satstvo, byt, a na neustalé zlepSovani Zivotnich podminek (¢1. 11 odst.
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1 Paktu). Za takov¢ situace nelze vyloudit kolizi prava na vlastnictvi s timto prédvem na
ochranu priméfené Zivotni tirovné zahrnujici pravo na ochranu bydleni. Nalézaji-li se pfitom v
kolizi dv& zakladni lidsk4 prava, nejde o situaci neobvyklou a Ustavni soud ve své judikatuie
jiZ dostate€né osvétlil, jak takovy stiet pom&fovat™: K omezeni zdkladnich prav ¢i svobod, i
kdyZ jejich ustavni uprava omezeni nepfedpoklddd, miiZe dojit v pFipadé jejich kolize.
Zdkladni je v této souvislosti maxima, podle které zdkiadni pravo & svobodu lze omezit pouze
v zdjmu jiného zdkladniho prdva &i svobody. V pFipadé zdvéru o opodstatnénosti priority
jednoho ze dvou v kolizi stojicich zdkladnich prdv, je nutnou podminkou konecéného
rozhodnuti rovnéz vyuZiti vSech mozZnosti minimalizace zdsahu do druhého z nich. Tento zdvér
Ize odvodit i z ustanoveni ¢l 4 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, a sice v tom smyslu,
Ze zakladnich prav a svobod musi byt SetFeno nejenom pfi pouZivani ustanoveni o mezich
zakladnich prav a svobod, nybri analogicky rovnézZ v p¥ipadé jejich omezent v diisledku jejich

vzdjemné kolize. “.

Ustavni soud v minulosti konstatoval’, Ze privo na bydleni sice explicitn® zakotvuje
Evropska socidlni charta, av8ak pii kolizi tohoto prava s pravy jinymi je takové stfety nuiné
z hlediska ustavniho pomé&fovat principy spravedlivé rovnovihy a proporcionality. Ustavni
soud jiz také pfi posuzoviani stfetu vlastnického prava s pravem na bydleni, které je svou
povahou priavem socidlnim (na &emz nic neméni, Ze prameni z mezinarodniho prava), uvedl,
¥e: ,.je numno pFihliZet pravé ke specifickému rysu socidlnich prav”. Ndplii socidlnich prév -
na rozdil od Kasickych prav zdkladnich - zavisi na bohatstvi spoleénosti a na hospoddarském
vyvoji, véetné vykyvi ekonomického cyklu. Tento rys, tedy ona podminénost, éasio vede k
Fazeni socidlnich prdv do oblasti ustavniho ,soft law", na rozdil od Masickych prav

zdkladnich.

PH vykladu a aplikaci zdkonnych ustanoveni, jeZz omezuji vlastnické pravo, je proto tieba
sledovat, zda je jedt® vibec splnén poZadavek proporcionality a zda vykladem téchto

ustanoveni je Setfeno podstaty a smyslu vlastnickébo prava, popiipad€ zda nedal prichod

takovému vykladu, jeZ by aproboval jednéni zneuZivajici omezeni vlastického prava®.

" Nélez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000, vyhlagenym pod & 231/2000 Sb.n.u.US

% Nélez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 4/1994 vyhladeny pod &.214/1994 Sb.n.u.US

" Nilez Ustayntho soudu sp. zn. IV. US 8/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz
% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I, US 437/2002, vyhlsseny pod &. 110/2002 Sb.n.u.US




Kap. IV.

Regulace najemného jako nidstroj uplatméni ochrany prav nijemee

Regulace najemného bytu jako ndstroj ochrany prav nijemce je opatfenim moZnym za
ptedpokladu minimalizace zésahu do vlastnického prava pronajimateld bytd. Opatfeni
spocivajici v regulaci ceny za uZivani bytu umoZiuje dosdhnout sledovany cil, tj. socidlni

ochranu skupiny ndjemnik, ktefi nemohou sjednat cenu odpovidajici jejich koup&schopnosti.

Jek uvedl i Ustavni soud'®, posouzenim opravnEnosti regulace najemného se Evropsky soud
pro lidskd prava jiz zabyval , a to konkrétn¢ v piipadé Mellacher a ost. v. Rakousko. V rdmci
svého rozhodnuti, v ném neshledal poruseni &. 1 Dodatkového protokolu & 1 k Umluve v
piipadé stiZnosti n&kolika vlastnikt nemovitosti proti zavedeni regulace, a tedy i faktickému
snizeni ndjemného, tento soud vyslovil nékteré obecng aplikovatelné zavéry. Pfedeviim
dospé&l k zavéru, Ze opatfeni sméfujici k regulaci najemného nelze povaZovat za formaln{ ani
faktické vyvlastnéni, nebot’ zde nedoslo ani k ptevodu majetku st€Zovatelit, ani nebyli zbaveni
prava jej uZivat, pronajimat nebo prodavat. Napadena opatfeni, ktera je nepochybné zbavila
&asti vynosu z jejich majetku, lze za danych okolnosti chapat jako kontrolu uZivani tohoto

majetku.

Cenova regulace tedy neni vyvlastnénim ani nucenym omezenim vlastnického prava podle &L
11 odst. 4 Listiny a podle § 123 odst. 1 ob&anského zdkoniku, za které by vlastniku piislusela
nahrada. PH opadném posouzeni by cenova regulace postradala jakykoliv smysl a stat by
nemé&l monost vefejny zdjem na vyrovnaném trhu, zaruujicim spravedlivé sjednani ceny,

chranit.

Druhy odstavec &. 1 Dodatkového protokoltu &. 1 k Umluvé poskytuje stitdm pravo pfijimat
takové zakony, které povaZuji za nezbytné ke kontrole uZivani majetku v souladu s obecnym
zajmem (general interest). Takové zikony jsou obzvldSté potfebné a obvyklé v oblasti
bydleni, kterd se v modernich spoleénostech stava ustfedni otdzkou sociéini a hospodaiské
politiky. Aby bylo moZno takovou politiku uskute&iiovat, legislativa musi mit Siroky prostor k
tvaze (hodnoceni) (margin of appreciation), a to jak pfi zjiStovani, zda existuje vefejny

zajem opraviiujici k uplatn&ni usmériiyjicich (kontrolnich) opatfeni, tak rovnéz co se tyée
1% Nélez Ustavnfho soudu sp. zn. P1. US 5/2001, vyhlaSeny pod & 41072001 Sb.nu.US
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vybéru podrobnych pravidel pro uskutednéni takovych opatfeni. Evropsky soud pro lidska
prava zdlraznil, Ze zasahovdni stidtu musi respektovat princip pfiméfené (spravedlivé)
rovnovahy (fair balance) mezi pozadavkem obecného zéjmu spolecnosti a poZadavkem na
ochranu zékladnich prav jednotlivce. Hledani této rovnovahy se promitd do struktury &l 1
jako celku, a tudiZ i do &l 1 odst. 2 Dodatkového protokotu €. 1 k Umluv), jinymi slovy,
musi zde existovat rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouZitymi prostfedky

a sledovanymi cili.

Podle judikatury Evropského soudu pro lidska priva je zdkonodérci pfi feSeni uvedencho
problému ponechan pomé&rné znadny prostor pro tipravu. Jednim z opaifeni je cenové regulace
spotivajici ve vymezeni podminek (mezi), za nichZ miZe pronajimatel zménit diive sjednané
& stanovené najemné. V praxi se pro tato pravidla vZilo oznaleni ,regulace ndgjemného™. Stat
je tedy opravnén v ramei své politiky, a pfi respektovani kritérii uvedenych vySe, rozhodnout,
7e ngjemné z byty, stanovené smluvng na zakladé trznich podminek, je neptijatelné z hlediska
socialni spravedinosti a upravit jeho vy§i formou regulace najemného. Cenova regulace
ndgjemného sama o sobé v demokratickém staté neni povaZovana za neustavni, pokud vychazi
z trinich cen zivislych na poloze domid a respektuje ,spravedlivou rovnovdhu* mezi

imperativy obecného zajmu a ochrany zakladnich prav jednotlivce.

Také Ustavni soud cenovou regulaci uznal za {istavni formu realizace politiky statu v ptipadg,
e se pohybuje v rdmeci vymezeném Ustavnim pofidkem a mezindrodnimi zavazky Ceské

republiky. -9 1. 11) 12)

Ustavni soud v tichto nalezech uvedl, Ze regulace ndjemného sice neni vyvlastngnim, miize se
viak tykat obsahu vlastnického prava. Vlastnictvi jiz z Listiny (€1. 11 odst. 3) neni chapéno
jako neomezitelné pravo, omezeno viak podle Listiny (. 11 odst. 4) miZe byt pouze
zékonem a za podminek stanovenych Listinou (&l. 4 odst. 2) a pouze v rozsahu, v jakém se
nedotykd podstaty vlastnictvi (které se nemiiZe stat pouhou slupkou zbavenou obsahu),

pfiemz i pH tomto omezeni plati zdkaz diskriminace (Cl. 4 odst. 3 Listiny). Pravidlem v této

" Nalez Ustavnihio soudu sp. zn. P1. US 3/2000, vyhlaSenym pod & 231/2000 Sb.n.uUS
? Nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 24/1999, vyhls¥eny pod & 167/2000 Sb.n.u.US
' Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 5/2001, vyhlaZeny pod & 410/2001 Sb.n.u.US
'Y Njlez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 8/2002, vyhlaseny pod & 528/2002 Sb.n.u.US
'Y Nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 2/2003, vyhlaSeny pod &, 84/2003 Sb.n.w.US
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oblasti je proto stanoveni ndjemného dohodou (€l 2 odst. 3 Listiny) jako volného (nikoli
libovolného) nijemného, jeho regulace je pak vyjimkou, kterd by mé&la byt asov€ omezena
na nutnou dobu. Cenova regulace by meéla tedy byt zakotvena vZdy v postaveni subsididrnim,
tj. pouze pro pfipad, kdy nedojde k dohodé autonomnich smliuvnich stran, pfi¢emz Zadny

pravni pfedpis by tuto dohodu nemé&l znemoZiovat.

V této souvislosti treba poukézat, %e Ustavni soud dosp#l déle citovanymi ndlezy > ' 2 k

zavéru, Ze je-li ndjemce povinen pronajimateli platit ndjemné stanovené zruSenou vyhlaskou
&. 176/1993 Sb., tedy tzv. ,regulované nijemné”, nesleduje jiZ takové regulace nijemného
ochranu prava na bydleni, nybrz chréni bydlen{ "za vlastnikem dotovanou cenu”, coZ je Gvaha
siln& vykradujici z rozumného vykladu préva na bydleni. Takovy vyklad podie Ustavniho
soudu neletii podstatu a smysl ochrany vlastnického prava a ve svém dusledku predstavuje
zcela neproporciondlni omezeni, ba dokonce vyvriceni vlastnického priva, které je
nepfipustné omezovano za trvani nqjemniho vztahu samotnou povahou a formou regulace

vy$e ndgjemného.

Kap. V.
Dosavadni pravni dprava ndjemniho bydleni a regulace najemného jako jeden z

atributi ndjmu bytu

Ceské n4jemni pravo bytu je postaveno na vyrazné ochrané nijemniki. Tato zvyiend ochrana
je motivovana zejména socidlnimi d@vody, protoze bydleni slouzi k uspokojovani jedné z
nejzékladnéjich lidskych potfeb a jako takovd ma mmnohaletou tradici. Ob&ansky zdkonik
obsahuje mnoZstvi norem donucujiciho (kogentntho) charakteru, jejichZ spolednym

jmenovatelem je koncepce tzv. chranéného n4jmu bytu.

Vroce 1991 byla vrimci reformy pravniho fadu schvélena rozsdhld novela ob&anského
zékoniku, publikovana ve Sbirce zdkont pod &. 509/1991 Sb. Jde o ustanoveni, kterd nebyla
soudasti plivodniho znéni obcanského zékoniku, tedy zédkona & 40/1964 Sb., obgansky
zakonik, ktery nabyl u¢innosti dne 1.4.1964. Byla do ngj inkorporovéna aZ na po&atku 90. let

" Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 3/2000, vyhlaenym pod & 231/2000 Sb.n.u.US
'Y Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 8/2002, vyhlageny pod &. 528/2002 Sb.n.n.US
') Nélez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 2/2003, vyhlateny pod &. 84/2003 Sb.n.u.US
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20. stoleti, a to v diisledku novelizace provedené pravé zidkonem ¢&. 509/1991 Sb., kterym se
méni, doplituje a upravuje obCansky zakonik, s i¢innosti od 1.1.1992, konkrétné v podobé
zvlastnich ustanoveni o néjmu bytu v &asti osmé, hlavé sedmé, oddilu &tvrtém. Ustanoveni §§
685 aZ 716 byla z hlediska legislativné-technického zahrnuta do jednoho oddilu a z hlediska
systematického pojata jako specidlni ustanoveni k t&m, kterd upravuji nijemni vztah v obecné
poloze. Ustanoveni §§ 685 az 716 je tedy nutné vnimat jako komplex pravidel upravujicich

prdva a povinnosti ke specifickému pfedmétu ndjmu - bytu.

Zvy$ena ochrana ndjemce se projevuje zejména regulaci ndjemného, dale pfi zaniku
najemntho vztahu, a to jednak piesné vymezenymi divody, pro které lze soudné pfivolit k
vypov&di z ndjmu bytu, jednak tim, Ze ndjemnik neni povinen se z bytu vysté¢hovat, dokud

nemd zajisténu odpovidajici bytovou nahradu.

Pravidla regulujici najem bytu byla dotéena pouze dvakrat, a to zdkonem €. 264/1992 Sb.,
kierym se mé&ni a dopliiuje obéansky zakonik, zrufuje zdkon o statnim notafstvi a o fizeni pted
statnim notafstvim (notafsky ridd) a méni a dopiiuji nékteré daldi zdkony a zdkonem
¢, 267/1994 Sb., kterym se méni a dopliluje obZansky zakonik. Posledni novelou provedenou
zikonem &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zdkona &.
40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, uinnou od 31.3.2006, doslo
k dil¢im Gpravam zvla§tnich uvstanoveni o ndjmu bytu, zejména pak tim, Ze doplnila,
upfesnila a rozdélila vypovédni diivody pro které je tfeba pfivoleni soudu a pro které ne. Pro
piipady, kdy neni k u¢innosti vypové&di tfeba soudni pfivoleni byla poskytnuta néjemci
ochrana v podobé prava podat Zalobu na uréeni neplamosti vypoveédi v zékonem stancvené
Thats.

Dal$im pravnim institutem chranicim prava ndjemce je pfechod ndjmu bytu. Podle ustanoveni
§§ 706 az 708 oblanského zadkoniku plati, Ze jestlize ndjemce zemie nebo i jen opust
spoleénou domacnost, dojde ze zdkona k pfechodu nijmu bytu za stejnych podminek vietn&
vy3e ndjemného na daldi osoby. JestliZe jsou t¥mito osobami blizei pfibuzni najemce, stadi,
aby takovito novi ndjemei neméli v den tmrti starého ndjemce v uZivani jiny byt a bydleli
s nim ve spolené domacnosti. Pokud §lo o osoby v nepifibuzenském poméru, musely Zit ve
spole¢né domdcnosti s plivodnim najemcem po dobu piivodng nejméné jednoho roku, posléze
tfi let. Posledni tiprava provedend zdkonem &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
ngjemného z bytu a o zm&n& zékona &. 40/1964 Sb., obtansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
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predpisti zafadila vnuka nijemce do kategorie osob v nepfibuzenském poméru k ndjemci, tzv.
,,os0b spoluzijicich”. Jde-li o osoby, které ndjemce do bytu pfijal aZ po sjednani ndjemni
smlouvy (nevztahuje se na vnuky ndjemce), dochézi k pfechodu ndjmu pouze tehdy, jestlize
se na tom ndjemce s pronajimatelem dohodli. Pravni praxe pojem spoleéné domdacnosti u osob
které jsou ve vztahu k nijemci v piibuzenském poméru vyklddd ponékud voln&ji neZ pii
vykladu tohoto pojmu die ustanoveni § 115 obfanského zédkoniku, a to zejména ve vztahu
k podmince spotfebniho spoletenstvi osob tvoficich spole¢nou domécnost. Tento extenzivni
vyklad podminek pro pfechod najmu bytu asto ved! k tomu, Ze pfechodu ndjmu vyuZili
pitbuzni najemnika k ziskani vyhodného bydleni Géelovym jedndnim, jeZ naplni dikei, ale
nikoli udel omezujictho ustanoveni. Ustavni soud” uloZil soudtim pe&livé provétovat, zda

osoba tvrdici splnéni podminek piechodu ndimu nezneuziva zakon na (jmu vlastnika.

Ze znéni ustanoveni § 696 odst. 1 obanského zdkoniku (platného od 1.1.1992 do 30.3.2006)
vyplyva, Ze oblansky zdkonik zafadil ndjemni vztahy k bytn mezi vyjimedné zavazkové
vztahy, u kterych mitZe dochézet ke zm&né zdvazkii na zékladé jednostranného pravniho

ukonu pronajimatele.

V souvislosti s institutem regulace cen je tfeba pfipomenout, Ze regulace neurfuje konkrétni
ceny, které se sjednavaji, stanovi pouze pravidla, resp. omezeni pro jejich sjedndvani. Totéz
plati pro ndgjemné, u n&hoZ posledni platné vyhlaska €. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a
tihrad za plnéni poskytovand s u¥vanim bytu, zrufend Ustavnim soudem”, ve stanovenych
pfipadech uréila maximdlni vy$i, resp. u vécné usmériiované¢ho ndjemného stanovila
podminky pro sjedndvani{ ceny, mezi které patfil i zdvazny postup pti tvorbe ceny nebo pfi jeji
kalkulaci.

Taktéz zédkon & 107/2006 Sb., o jednostranném zvy3ovani ndjemncho z bytu a o zmé&né
zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich pfedpist piijaty po témét Sesti
letech od zrufeni vyhlasky & 176/1993 Sb.,, o nijemném z bytu a Ghradé za pineni
poskytovand s uZivanim bytu, obnovuje regulaci najemného. Dle tohoto zdkona lze
jednostranné zvy¥eni ndjemného pronajimatelem uplatnit v obdobi, které zalind dnem
1.1.2007 a kon¢i dnem 31.12.2010.

") Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000, vyhla3enym pod &, 231/2000 Sb.n.u.US
" Nélez Ustavnihio soudu sp. zn. V. US 8/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz
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Cenova regulace u nas vychazi z uZivatelskych vztahl k bytim, které byly zpravidla zaloZeny
administrativnim aktem stdtu o pfidéleni bytu, nikoliv smlouvou zaloZenou na svobodné wiili
obou stran. Tato koncepce, zaloZena na doktring, kterd povaZovala pronajiméni byth v
soukromém vlastnictvi za vykofistovani, se snaZila nijem piesunout do sféry socidlnich
sluzeb a vyllenit hospodafeni s byty z trzniho hospodafstvi. Neulplnou pieménou tzv.
osobniho uZivani byti na ndjemni poméry v roce 1992, vznikl u nds dudlni systém, ktery
nelze srovndvat s pravni regulaci v Evropské unii. Pouhou zménou terminologického
oznadeni ,,osobniho uZivani bytu” na ,najem bytu” pfi zachovani obsahu téchto pojmi,
nedoslo ke skute€né transformaci pravni regulace odpovidajici soustavé trzniho hospodétstvi.
V tomto smyslu ma proto kazda argumentace, odkazujici na rozhodovani Evropského soudu
pro lidskd prava omezenou platnost. Pravni Gprava plivodnich ¢lenskych statd Evropské unie
vychazi z ,,evropského pojeti“ prdva ndjmu, nepoznamenaného komunistickou doktrinou. S
piihlédnutim k této skutednosti je tieba dosavadni rozhodovani Evropského soudu pro lidska

prava, tykajici se regulace najmu bytu, vnimat.

Najemni pomér podle evropskych standardl je zpravidla dofasny, kdeZto u nis je zdsadné
uzaviran na dobu neuréitou, a vzhledem k tomu, Ze pfechody prava osobniho uzivani bytu se
velmi podobaly praviim pii dédéni vlastnictvi, pravo osobniho uZivani bytu zakladalo fakticky
trvaly vztah a vyvinulo se v jakési quasi vlastnictvi. Tato koncepce za dlouhou dobu trvani
ptesla i do obecného pravniho v€domi a mé velkou setrvaénost. Jak bylo fedeno, ptevaina
¢ast najemnich vztahll z minulosti nevznikla svobodnou smlouvou, ale administrativnim
piikazem, Gasto proti vl vlastnikd, v souladu s koncepci postupného pievodu celého
bytového fondu do tzv. vy§§ich socialistickych forem vlastnictvi. Takto se tzv. bytové pravo
stalo soutasti priva vefejného a neni dobfe srovnatelné s evropskym pojetim klasického
soukromoprdvniho institutu ndjmu. Navic tento hybridni pravni vztah oznafovany za
socialismu jako osobni uZivdni a nyni pouze pfejmenovany na ndjem, se také z hlediska
obtanskopravni teorie pfesunul z oblasti prav zdvazkovych mezi jakasi novd prava vécna.
Tato pfemé&na prob&hla a pretrvava i fakticky, v redlném Zivotd, Lidé si pronajaté byty
navzijem prodévaji a kupuji, &asto v zastfené podob& vymén, ate v posledn{ dobé i oteviend
za tzv. odstupné. Rozsah pfechodu uZivacich prdv k bytim, resp. prav ndjemcd, je u nds
srovnatelny s dédénim t&chto byth, kdeZto v evropském pravu je omezenégjsi. V evropském
pojeti prava najmu nebyva samostatn® upravena vyména byth a ptechod néjmu, odlisni je

Uprava vypovédnich diivodi a povinnosti poskytovani nihradniho bytu.
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Obdobné jako z hlediska pravni komparatistiky ani z ekonomického hlediska nelze srovndvat
kligovy pojem regulace nijemného. V evropskych standardech vychazi regulace najemného
(rent control) z trinich cen bydleni. Ty v sob& zahrnuji kromé trznich cen pozemkdl a domi
také tr#ni ndklady na jejich opravy, spravu a tdrzbu, jakoZ i pfiméfeny zisk. NaSe konstrukce
cen nijemného zpravidla vychdzi z pikazovych cen, které se zakladaly na zdsadn odlidné
koncepei bydleni jakoZto socidlni sluzby, hrazené pfevainé z celospoleCenskych prostiedki.
Tento systém vylu€oval ovlivitovéani cen bydleni teritoridlné odlinou vy3i pozemkové renty.
Argumentace ve prospéch zachovani cenové regulace najemného citaci evropskych prameni
prava ma v celém tomto odfivodnéni smysl pouze, chipeme-li ji v ,evropském® neboli
»zapadnim® pojeti, nikoliv jako zachovavani, resp. pouze ptizplisobovani vyvoji nakladl a

inflaci cen, které jsou konstruovany na zcela odlinych principech bez zfetele na vliv trhu.

Vzijemna souvztaZnost cenové regulace najemného a zaostavani pfemény ob¢anskopravnich
vztahl regulujicich bydleni se projevuje pfi fedeni zakladniho rozporu kazdé moderni bytové
politiky, totiZ hleddni rovnovahy mezi principem ochrany nijemnik{i a principem ochrany
vlastnictvi. Nejveétsi porudeni této rovnovahy spociva v tom, Ze¢ v ramci transformace prava
osobniho uZivdni na ndjem u nds dodlo k tomu, Ze dotace poskytované najemclim z
celospoledenskych prostiedkil prostfednictvim nizkych cen najemného se pfenesly na nékteré
pronajimatele - soukromé vlastniky, ktefi ziskali zestitnéné domy v restitucich. Nejedné se
oviem pouze o pronajimatele — restituenty, piip. o jejich néstupce (at’ jiz formou pfechodu &i
pfevodu vlastnického priva k ¢inZovnim domim). Podkozenymi subjekty jsou téZ obce,
kterym byl zdkonem do vlastnictvi svéfen statni bytovy fond s tim, Ze jim nebylo a neni
umoZnéno dosahovat najjemné odpovidajici hodnot€ jejich majetku. VSichni tito pronajimatelé
musi doplacet na provoz, tidrzbu a opravy a spravu z viastnich prostfedkti. Néklady ,.socidlni
politiky prostfednictvim nizkého najemného® byly pieneseny ze stitu na pronajimatele, Neni
proto divu, Ze vztahy mezi takto ndhodné vybranou skupinou nédjemci a stejng nahodné

vzniklou skupinou pronajimatell se rapidné zhor$uji.

Soub¢h téchto t prdvnich instituth - regulace ndjemného, nemoZnost najemnika
s regulovanym ndjmem vypovédét jinak neZ z divodl uvedenych v § 771 odst. 1, resp.
dnes jiz v § 711 odst. 2 a 711a odst. 1 ob&anského zdkoniku a nekoneénych pfechodd ndjmu
bytu zplisobil, ¢ u obrovského mnoZstvi bytd doslo k petrifikaci nijemného na zcela

podhodnocené tirovni. Tato situace je unikatni ve srovnéni s ostatnimi evropskymi stéty.
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Kap. VI
Historicky vyvoj pravni apravy regulace nijemného z bytu

Realizace prava na bydleni v podob& stanoveni pravidel pro zvy$ovani ndjemného (regulaci
najemného) je kontinuitné sledovan jiz od 20. let minulého stoleti, kdy byly pfijaty zdkony o
ochrang najemnikd (zdkony &. 275/1920 Sb., o ochrané najemniki, & 130/1922 Sb., o ochrang
najemnikd a & 44/1928 Sb., o ochran® najemniki - plné zn¥ni uvedeného zékona bylo
vyhladeno vyhlaskou ministra socidlni péde €. 62/1934 Sb.). Regulace ndjemného ve spojeni
s dalimi instituty ochrany ndjemnikd (Gpravy pfechodu ndjmu a institutu soudniho pfipu&téni
vypov&di ze zdkonem stanovenych dfivodi) byla jiz soudasti pravniho fadu prvni republiky,
kter4 akcentovala socidlni aspekty préva na bydleni. Uprava regulace néjemného byt vdy
navazovala na pfedchozi Gpravu a uvadéla pro rdzné kategorie bytd maximalni navySeni
pivodniho ndjemného. NavySeni ndjemného nad nejvy3$i stanovenou cenu bylo piipustné
pouze o tolik, ot se zvy¥ily zdkonem taxativné stanovené vylohy pronajimatele a jen uznal-li

ptislu¥ny okresniho soud zvy3eni piipustnym.

Nistup komunistické ideologie se v praxi promitl jiz v obfanském zakoniku &. 141/1950 Sb.,
ktery zavedl rozliSeni mezi tzv. osobnim a soukromym vlastnictvim (§§ 105, 106) a v
ustanoveni § 110 zakotvil ideologicky slogan o tom, Ze vlastnické poméry k pad€ jsou

zaloZeny na zasadé "plda patii t&m, kdoZ na ni pracuji"”.

K procesu destrukce vlastnického prdva vyrazn€ pfispéla i podzdkonnd uprava najemného
obsaZend ve vyhlaskach &. 411/1950 U. 1, &. 371/1952 U. 1. Zatimco toti# prvorepublikové
zékonodérstvi v této oblasti upravovalo pouze zvy$ovani najemného, aniz by se jinak dotklo
vjie jiZ existujictho najemného, vyhléska Ministerstva prace a socialni péée ¢, 411/1950 U. 1,
o Upravé najemného z byth a jinych mistnosti dokon&enych po 5. 5. 1945, v ustanoveni § 2
kategoricky stanovila, a to jako zdkladni ustanoveni, Ze najemné lze poZadovat a platit toliko

ve vy$i uréené podle této vyhlasky.

Vyhlé¥ka ministra financi & 371/1952 U. L, o odvad&ni ndjemného z budov na zv1astni G&ty u
statnich spofitelen, udinila pak z vlastnika spiSe rukojmiho v rukou statu. V ustanoveni § 1
vyhl4ska stanovila povinnost vlastnika budovy (za v tomto ustanoveni bliZe vymezenych
podminek) zaloZit u statni spofitelny zvladtni (et ndjemného, v ustanoveni § 4 povinnost

vlastnika odvad&t vybrané &tvrtletni nebo mési¢ni ndjemné spofiteln€ na tento zvlastni (et s
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tim, Ze¢ sou¢asné stanovila podminky pro uvolfiovan{ &4stek potfebnych na dhradu ndkladd na
opravy budovy, placeni vlastnikovych vefejnopravnich zdvazkd, apod. VSechna tato omezent
vlastnického prava, jeZ byla vyvolana tendenci politického systému zlikvidovat tzv. soukromé
vlastnictvi jako potencialni zdroj urdité ekonomické autonomie, vedla k tomu, Ze od 50. let
zafalo v masivnich rozmérech dochéazet k darovanim, zejména ndjemnich domi jejich

vlastniky statu, coZ v podminkach fungujiciho demokratického statu je st&2i predstavitelné.

Shrouto, regulace ndjmd byt v Ceské republice (Ceskoslovensku) vychézela po roce 1948 z
komunistické doktriny, orientované na likvidaci soukromého vlastnictvi nijemnich domd, a
nahradila néjem pravem trvalého uZzivani ve prospéch ndjemce. Tato doktrina petrifikovala
tvrdou regulaci ndjemného, vyuZivanou piedevsim k vyvlastndni bytovych domt. Uplnd
likvidace soukromého vlastnictvi bytovych domid byla dokonfena pfijetim ob&anského
zakoniku &. 40/1964 a schvalenim zdkona o hospodateni s byty, ktery byl taktéZ pfijat v roce
1964,

Zakon &. 40/1964 Sb., oblansky zakonik zaved| institut tzv. osobniho uZivani bytd, jinych
mistnosti a pozemk, posunul dpravu soukromého vlastnictvi mezi zavéreénd ustanoveniaiv
dalfich smérech omezil a zpochybnil vlastnické pravo zplsobem odporujicim obecnym
pravnim zasaddm uznavanym civilizovanymi narody. Obansky zédkonik v ustanoveni § 168
odst. 3, ktery platit do 31. 12. 1991, upravoval vy3i najemného takto:

. $ 163
(3) Vy$i uhrady za wiivant bytu a za poskytovini sluZeb, jakoZ i zpiiseb jejich placeni stanovi

zvidstni predpisy.

T&mito zvlaStnimi piedpisy byla vyhlaSka Federdlniho cenového dfadu &. 60/1964 Sb., o
Ghrad€ za uZivani bytu a za sluzby spojené s uZivanim bytu, novelizovand vyhlagkami &.
105/1969 Sb. a &. 96/1976 Sb. Obgansky zékonik i tyto vyhlasky byly kogentniho charakteru,
tedy vy3i ndjmu nebylo moZno dohodnout mezi néjemcem a pronajimatelem v jiné vy#i, nez
byla témito vyhla§kami urdena. Vlastnikem bytovych domi se postupnd staval stat, ktery
udrzbou domii povéfil statni podniky bytového hospodéfstvi. Dispoziéni pravo k bytim bylo
oddéleno od vlastnického priva k domiim a bytim a bylo pfeneseno na nérodni vybory. Tyto
organy statni spravy byly jedinymi, kdo mohl obsazovat volné byty. Statni podnik bytového
hospodéfstvi byl dotovan statem zhruba dvojndsobkem &astky vybraného najemného.
Vyhlaska Ministerstva financi, cen a mezd Ceské socialistické republiky & 217/1988 Sb., o
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odvadéni ndjemného na zvlatni GSty najemného ve znéni vyhladky & 29/1991 Sb., kterd
zrusila vyhlagku €. 371/1952 U. L., 0 odvadéni nagjemného z budov na zvI4tni idty u statnich
spofitelen, obdobné jako tento pfedchozi piedpis, stanovovala povinnost odvadéni nsjemného

na zvlastni ity najemného zfizené u spofitelny.

Odkazy na dal3i pravni piedpisy obsahuje i podstatna novela zakona 40/1964 Sb., ob¢anského
zakoniku, provedend zdkonem &. 509/1991 Sb., kterou s¢ s G&innosti od 1.1.1992 méni,
dopliiuje a upravuje obfansky zakonik, a kterd vyde citované ustanoveni § 163 pfejmenovala
na ustanoveni § 696. Toto ustanoveni upravuje zpiisob stanoveni ndjemného z bytu takto:
. $696

(1) Zpiisob vypoctu ndjemného, vhrady za pinéni poskytovand s ufivdanim bytu, zpisob jefich
placeni, jakoZ i pFipady, ve kierych je pronajimatel oprdvnén jednostranné zvysit ndjemné,
tihradu za pinéni poskytovand s uZivanim bytu, a zménit dalsi podminky ndjemni smiouvy,

stanovi zvlastni pravni piedpis.

Po nabyti Gginnosti zdkona &. 403/1990 Sb. - tzv. malého restituéniho zakona a zdkona &.
87/1991 Sb., o0 mimosoudnich rehabilitacich, byla zejména v prib¢hu let 1991 a 1992 vracena
puvodnim vlastnikiim nebo jejich pravnim nastupcim vyznamna &dst bytového fondu
v domech, vystavenych do roku 1948. Je vieobecn® zndmou skutednosti, Ze nespodet téchto
nemovitosti byl témto byvalym vlastnikiim, resp. jejich pravnim nastupelim vydén ve znaéné
zchatralém stavu, takZe urdité kategorie vlastnikd, tedy zejména vlastnikh ndjemnich domd,
nemohly dostéat ani své zdkladni povinnosti pronajimatele obsaZené v ustanoveni § 687 odst. 1
obfanského zakoniku.

Dne 17. 6. 1993 vydalo Ministerstvo financi novy zékladni pfedpis regulujici nédjemné,
vyhldgku & 176/1993 Sb., o0 ndjemném z bytu a Ghrad® za pln&ni poskytovana s uzivanim
bytu., Vyhlaska Ministerstva financi &. 176/1993 Sb. byla vydéna na zékladé zikonného
zmocnéni obsazeného v ustanoveni § 20 odst. 1 pism. a) zdkona & 526/1990 Sb., o
cenéch. MozZnost takového postupu byla potvrzena nalezem Ustavniho soudu'", Ustavni

soud uvedl, Ze neni vyhrad proti pouZiti zdkona o cendch ve vztahu k regulaci ndjemného,

' Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 8/2002, vyhlaSeny pod &. $28/2002 Sb.n.u.US
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nebot” jeho § 1 odst. 4 to vyslovnd nevylutuje, zatimco § 1 odst. 3 téhoZ zdkona moznost
regulace ndjemného vyslovné neupravuje. Ustanoveni § 696 odst. 1 ob&anského zakoniku je
pak zmocnénim obecnym, které lze uplatnit vZdy, zatimeo regulaci podle zékona o cendch jen

za zvla§inich podminek timto zékonem definovanych.

Vefejny zdjem na podfizeni ceny ndjemniho bydleni pravidlim stanovenym pravnim
pfedpisem byl v dob¢ pfijeti vyhladky ¢. 176/1993 Sb. dan zejména dlouhodobym historickym
vyvojem regulace najemného, nedostatkem cenové odpovidajici nabidky, socidlni situaci
najemct, stejné jako nutnosti ochrany prav nabytych ve vztazich, které ve vétsing ptipadd
vznikly za zcela odlidnych prévnich a spoleSenskych okolnosti, kdyz do prévnich vztahd

souvisejicich s ndjmem bytu vstoupila naprostd v&tiina najemei pfed listopadem 1989.

Vyhlagka Ministerstva financi & 176/1993 Sb. stanovila zplsob urdeni maximélni vyie
ndjemného z bytu, Uhrady za plnéni poskytovana s wZivanim bytu a zplisob sjednavani a
placeni ndjemného a cen sluzeb mezi pronajimatelem a ndjemcem, v § 2 vymezovala byty, na
které se nevztahuje a dale stanovila zptsob ur€eni maximalni vy$e ndjemného z bytu a Ghrady
za plnéni poskytovand s uZivanim bytu pro byty s regulaci njjemného.

Sama vnitini struktura vyhlasky €. 176/1993 Sb. délila skupinu byttt s regulaci néjemného na
byty, u nich# je stanoveno maximélni zakladni najemné (uréenim maximalni ceny za 1 m” dle
tzv. bytovych kategorii), jakoZ i byty, u nichZ je stanoveno v&cné usmérfiované ndjemné
(byty, jejichZ vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. fervnu 1993 a na jejimz
financovéni se podileji vefejné prostfedky, nebo ktera byla povolena i pfed timto datem a na
jejimz financovani se od roku 1995 podileji vefejné prostfedky). Pro byty bytovych druzstev
byla regulace zplsobem vécng usmériiovaného ndjemného upravena samostatnym pravnim
pfedpisem (vyhlaska Ministerstva financi ¢. 85/1997 Sb.). V obou poslednich pfipadech
vécného usmérfiovani ndjemného byla diivodem cenové regulace uast vefejnych prostiedki
na pofizeni domG s byty ve vlastnictvi jinych osob neZ stitu a moZnost ndjemecl konkrétni
vy3i nijemného ovlivitovat. Pfiloha vyhlasky & 176/1993 Sb. stanovila maximélni zdkladni

nijemné, véené usmériiované zakladni najemné a maximélni ndjemné za vybaveni bytu.

Vyhlaska &. 176/1993 Sb. se nevztahovala na byty bytovych druZstev zfizenych po roce 1958,
byty, se kterymi hospodaii diplomaticky servis, byty, jejichZ ndjemcem byla osoba, kterd
neméla sidlo nebo trvaly pobyt na tzemi Ceské republiky, a ddle regulace ndjemného
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neplatila pro byty a domy postavené bez wiasti vefejnych prostiedki, pro které bylo vydano
kolauda&ni rozhodnuti po 30. Cervnu 1993. Vyhlaskou & 30/1995 Sb., titinnou od 1.3.1995,
dolo k rozsifeni okruhu pfipadi na které se vyhléska &. 176/1993 Sb. nevztahuje, a to o byty,
u nich se sjednavd ndjemni smiouva s novym nidjemcem, kromé ptipadu zdkonného
pfechodu najmu, vymény bytu, bytové ndhrady a stuzebnich bytd vojéki z povolani. A&
skute€nost, Ze od 1.3.1995 je moZno sjednat s novym ndjemce smlouvu za trzni ndjemné, co

byvd Castym argumentem zastanch regulace ndjmu bytu pFed uplathovanymi naroky

o vznik popisovaného dualniho systému, nebot” uréita skupina vlastniki se dostala do situace,
e jejich vlastnického prdvo nemélo stejny zédkonny obsah a stejnou ochranu, jakou meéli
ostatni vlastnici, ktef{ takto zvyhodnéni nebyli. Uvedené opatfeni v podobé ,,uvolnéni

ndjemného pro noveé byty a nové ndjemce” se tak dostalo do rozporu s ¢1. 11 odst. 1 Listiny.

Zvyseni regulovaného ndjemného se provadélo na zdklad® koeficientu, ktery vyjadfuje rist

cen stavebnich praci za rok pfedchozi. Tento koeficient ka?doroén€ vyhlafovalo Ministerstvo

AT e s

financi vymérem, ktery byl uvefejndn vcenovém véstniku. ZvySeni do limitu daného

citovanou vyhldskou meéla prdvo stanovit obec pro vSechny najemni byty vregulovaném

rezimu, a to formou vyhladky obce.

Podle zdkona ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné é;
zikona & 40/1964 Sb., oblansky zékonik, ve znéni pozd&jlich predpisd, Gfinném od ¥
1.3.2006, ma § 696 ob¢anského zékoniku toto nové znéni: j

. $ 696

(1) Ndjemné pFi uzavirdni ndjemni smlouvy nebo zména ndjemného v priubéhu trvdni

ndjemniho vztahu se sjedndvd dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li fento
zdkon nebo zvig§ni pravni pFedpis jinak.

(2) Zpiisob vypoctu thrady za plnéni poskytovand s uZivanim bytu a zpisob jejich placeni

stanovi zvidstni pravni pFedpis.

st e T

Pronajimatel tedy je opravnén jednostranné zvy3it nijemné jedenkrat rofné, pocinaje 1.
lednem 2007 a nésledn® vzdy k 1. lednu, poptipadé pozdgji, aviak nikoli zp&n& za obdobi, |
které uplynulo od 1. ledna daného roku, pokud se s nijemcem na zméné& najemného
nedohodne jinak.
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Jednostranné zvy$eni ndjemného v kaZdém vymezeném obdobi 12 mésich nesmi byt vy3¥
ne? maximdlni piridstek mésiéniho ndjemného stanoveny pro kazdou konkrétni hodnotu
aktualniho ndjemného za 1 m® podlahové plochy bytu ve vztahu k odpovidajici cilové hodnotg
mesiéniho ndjemného za 1 m® podlahové plochy bytu. Zpisob vypoétu cilovych hodnot
mésiéniho néjemného za 1 m? podlahové plochy bytu a maximalni pfirfistek mé&siéniho

najemného je uveden v pfiloze k tomuto zakonu.

Oznédmeni pronajimatele o jednostranném zvy$eni nijemného musi mit pisemnou formu a
mus{ obsahovat zdGvodnéni, Ze byla fadn& stanovena vySe ndjemného na zAklade
maximainiho piirastku mési¢niho najemného. Povinnost platit zvy$ené ndjemného na zaklade
uvedeného zakona vznikd dnem, kiery je uveden v ozndmeni o zvyZeni nijemného, nejdfive
viak prvnim dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po uplynuti ti kalendafnich mésicii od
jeho doru€eni najemci. V této 1hit€ je nijemce oprdvnén podat Zalobu k soudu na urleni

neplatnosti zvydeni ndjemného.

Cilové hodnoty a maximalni pfirdstek ndjemného se odviji od lokality, ve které se byty
nachazeji. Maximalni ndjemné z bytd uvaddéné v pfilohdch k zdkonu je v prvnich dvou letech
ptechodného obdobf oproti volng sjednédvanému ndjemnému tzv. ,trZnimn najemnému
zhruba polovi¢ni aZ dvoutfetinové. Podle vypoltit dle uvedeného zékona a jeho piilohy by se
v kazdém ze &tyt let ptechodného obdobi mélo najemné z bytu zvy3ovat v ramci celé Ceské

republiky v priméru o cca 20% roéné.

Kap. VII

Zruleni provadécich piedpist o regulaci ndjemného Ustavnim soudem

T# rdzné skupiny senétord Parlamentu Ceské republiky se opakovang a usp&ing obracely ve
véci zrudeni predpist upravujicich regulaci ndjemného z bytu na Ustavai soud Ceské
republiky, a to tak, Ze na zakladg jejich stiZznosti:
) dne 21. 6. 2000 rozhodl Ustavni soud Ceské republiky nalezem sp. zn. P1. US 3/2000,
vyhlagenym pod & 231/2000 Sb.n.wUSY, o navrhu 14-ti sendtort na zrugeni vyhlasky
&. 176/1993 Sb., o regulaci najemného tak, Ze jejich ndvrhu vyhovel,

b) dne 20. 11. 2002 rozhod! Ustavni soud Ceské republiky nélezem sp. zn. PL US 8/2002,
vyhld%enym pod & 528/2002 Sbnu.US'" o névihu Vefejného ochrénce prév a
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ndsledné 18-ti sendtord na zruleni vyméru Ministerstva financi & 01/2002, resp.

06/2002, kterym se stanovi maximélni ndgjemné z byt tak, Ze jejich ndvrhu vyhové];

c) dne 19. 3. 2003 rozhodl Ustavni soud Ceské republiky nalezem sp. zn. PL US 2/2003,
vyhlasenym pod &. 84/2003 Sb.n.u.US™ o névrhu 25-ti sendtorll na zruseni nafizeni
vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium na ndjemné z byti tak, Ze

jejich navrhu vyhovél

Ad a)

Ustavni soud svym nélezem & 231/2000 Sb., uvedenou vyhlasku & 176/1993 Sb., o
najemném z bytu a Ghrad® za plnéni poskytovana s uZivanim bytu, ve znéni novel &. 30/1995
Sh., 274/1995 Sb., 86/1997 Sb. a 41/1999 Sb. zruiil, a to ke dni 31. 12. 2001.

V nalezu publikovaném pod & 231/2000 Sb." Ustavni soud dosp#l k zavéru, Ze ochrana
ndjemcl je souldsti naSeho pravniho fadu na zakladé mezinarodnich smluv o lidskych
prévech a zakladnich svobodich ve smyslu tehdy platného &. 10 Ustavy, zejména &L 11
Mezindrodniho paktu o hospodéiskych, socidlnich a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské
socidlni charty a ¢l. 4 Dodatkového protokolu k Charté; prdvu ndjemci na uréitou ochranu
koresponduje i povinnost pronajimateld (vlastnikd) strpét zavedeni regulace, aviazk jen za
podminky, Ze je zde dén rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouzitymi
prostfedky a sledovanymi cili.

Tento princip byl porugen, nebot pfi feSeni disproporce mezi ochranou ndjemniki a ochranou
vlastnictvi byla vyhlaska postavena pfili§ jednostranng, kdyZ nebrala v dvahu proces
destrukce vlastnického prdava po tnoru 1948 v oblasti hospodafeni s byty. Dany stav
vyzadoval odstranéni diskriminace vlastnikii bytovych domi tak, aby bylo naplnéno jejich
pravo na pokojné uZivani majetku ve smyslu & 1 Dodatkového protokolu k Umtuvg, jako i
pravo zakotvené v ¢l. 11 odst. 1 Listiny, coZ se viak nestalo a dot8ené kategorii vlastniki jsou
nejen upirdna nékter z podstatnych opravnéni tvoficich obsah jejich viastnického préva, ale

" Nélez Ustavatho soudu sp. zn. PL. US 3/2000, vyhlasenym pod &. 231/2000 Sb.n.u.US
' Nilez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 8/2002, vyhldSeny pod & 528/2002 Sb.n.u.US
' Nalez Ustavnfho soudu sp. zn. P1. US 2/2003, vyhl4Seny pod &. 84/2003 Sb.n.u.US
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navic jsou "vmanévrovani” do situace, kdy v celé fadé ptipadd jsou nuceni "dotovat" to, co se
Ustavnimu soudu jevilo jako v&c celospoledenské povahy a odpovédnosti, tedy jako bfemeno,
jehoZ odstranéni neni v silach jen urdité socidlni skupiny a jehoZ zdvaZnost a povaha vyZaduje

skutedné odpovedny a vyvaZeny ptistup i ze strany statu a celé spole¢nosti.

Ustavni soud odkézal jiZ na svoje diiv&j3i rozhodnuti’®, ze: ., nerovnost v socidlnich vztazich,
nemd-li se dotknout zékladnich lidskych prav, nesmi dosahovart takové intenzity zpochybitujict

i

alespoit v uréitém sméru, jif samu podstatu rovnosti“ Dle Ustavniho soudu doslo
k diskriminaci vlastnikli ndjemnich doml oprott vlastniktm jingch nemovitosti, napfiklad
rodinnych domu, a to ,, tim, Ze jim je odepFeno poZivat plody a ufitky svého viastnictvi, nebot’
ve skuteénosti vzhledem kvysi ndjemného a vysi ndkladi nezbytnych kprovozu dasto
v katastrofickém stavu se nachdzejicich nemovitosti, jsou cdst ndfemného, jaké by jinak
s pFihlédnutim ke viem okolnostem bylo moino povaZovat za pFiméfené, nuceni hradit ze
svého.* Ustavni soud dovodil, %e , Cenovd regulace, nemd-li pFesdhnout meze istavnosti,
nesmi evidentné sniZit cenu tak, aby vzhledem ke vSem prokdzanym a nutné vynaloZfenym

ndkladum eliminovala moZnost alespoit jejich ndvratnosti, nebot v takovém pFipadé by

viastné implikovala popfeni ucelu a viech funkci viastmictvi.

Ustavni soud konstatoval, Ze napadenou vyhldskou je porufeno vlastnické prévo tistavné
zarutované v &l. 1 Dodatkového protokolu &. 1 k Umluve, jakoZ i v &l 11 odst. 1 Listiny, To
proto, Ze: ,, kategorii viastnikii ve skutecnosti "dotujicich” ndjemné je, na rozdil od ostatnich
viastnikii, obsah i vykon Fady zdkladnich oprdvnéni viastika, kterd tvoFi obsah vlastnického
prdva, nezduvodnitelné zpochybnén a odepFen.” Jakkoli neni pochyb o tom, Ze také tyto
diskriminované kategorie vlastnikii jsou povinny, pokud jde o otdzku zvySovani ndjemného,
se podiidit urditym omezenim, miiZe se tak stat jen pfi splnéni podminek vyplyvajicich z ¢l. 4
odst. 3, 4 Listiny. Podle odstavce 3 uvedeného ¢lanku zdkonna omezeni zakladnich prdv a
svobod musi platit stejnd pro viechny piipady, které spliiuji stanovené podminky, zatimco
podle odstavce 4 tohoto &lanku p¥i pouZivani ustanoveni o mezich zakladnich priv a svobod
musi byt Zetfeno jejich podstaty a smyslu. Napadena vyhladka je podle zavérh Ustavniho
soudu v rozporu s ¢l. 4 odst. 3, 4 Listiny, ,, nebot urcité kategorie viastniki jsou nuceny se
podrobit podstatnym omezenim jejich viastnického prava, zatimco jiné nikoli, a k tomuto
omezeni dochdzi napadenou vyhldskou zpisobem, jenZ md sotva co spolecného se Setfenim

podstaty viastnického prava “.

) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1, US 4/1995, vyhléeny pod &. 168/1995 Sb.n.u.US
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Ustavni soud odloZil vykonatelnost svého nalezu k 31.12.2001. Svij postup odiivodnil tim, Ze
vyhlaska Ministerstva financi &. 176/1993 Sb. je sice v rozporu s €l. 1 Dodatkového protokolu
& 1 Umluvy, &l 11, &l 4 odst. 3 a &l. 4 odst. 4 Listiny, avak k jejimu zrufeni dochazi
s odkladem proto, aby Ustavni soud ,, legislativé poskytl dostatek casu k vytvoFeni nového

kvalitniho pravniho predpisu".

Adb)

Namisto pHjeti zakona o nijemném z bytu standardnim legislativnim procesem bylo vladou
pFijato opatfeni v podob€ cenovych vymérd Ministerstva financi. ProtoZe nalez Ustavniho
soudu publikovany pod &. 231/2000 Sb. nebyl viadou Ceské republiky respektovan, obratil se
na Ustavni soud tentokrat Vefejny ochrénce prav a naslednd skupina 18-ti sendtor. Oba
navrhy byly posléze slouceny ke spoleénému projedndni, kdyZ v obou bylo navrhovéno, aby
byl zruSen vymér & 01/2002 i v prubéhu soudniho fizeni vydany vymér ¢ 06/2002
Ministerstva financi, ktery Ministerstvo financi vydalo ve snmaze vyhnout se projedndvéni
stiznosti na vymer &, 01/2002,

Ustavni soud k postupu Ministerstva financi pfi vydani vymé&ru & 06/2002 konstatoval, Ze jej
.povazuje za pokus o z¥efmé obchdzeni ucelu § 67 odst. I zdkona o Ustavnim soudu a za
pokus zabrdnit prichodu vykonu dstavniho soudnictvi” Tyto cenové vyméry byly jednak
vydany Ministerstvem financi neopriavnéné bez dostatetného zmocnéni, jednak jejich

samotny obsah byl Ustavnim soudem v nélezu &, 528/2002 Sh., opét shledan protitistavni.

Snahu o nahrazeni chybgjiciho pravniho pfedpisu pfedpokladaného ustanovenim § 696 odst. 1
obtanského zdkoniku tak vedlo Ministerstvo financi k tomu, Ze: , nad rdmec zdkonného
zmocnéni (zdkona & 526/1990 Sb., o cendch) a mimo rozsah své pusobnosti, stanovilo jako
ucelové vychodisko FeSent problémit v oblasti bytové politiky statu pravidla chovdni uréenych
subjektit, coZ je vychodisko protizdkonné, zaklddajici soulasné rozpor s ¢I. 4 odst. 1 a 2
Listiny.“ V névaznosti na to poukazal Ustavni soud na skutetnost, Ze se jedna o snahu
nahradit pravni pfedpis, ktery byl zru$en nalezem Ustavnfho soudu publikovanym pod &.
23172000 Sb.

Ustavni soud konstatoval, ¥e , Ministerstvo financi | jiZ potiett (poprvé formou vyhladky,
podruhé a potieti formou cenového vyméru) uplatiiuje regulaci ndjemného prakticky se

stejnym obsahem, ktery jiz byl Ustavnim soudem za protiystavni oznaden.  Ustavni soud dile
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konstatoval, Ze ,,nebyl tak v rozporu s &. 89 Ustavy respektovdn prdvai ndzor Ustavniho
soudu vyjadreny v ndlezu ¢ 231/2000 Sb., kerym byla zruSena vyhldska ¢ 176/2000 Sb.*
Ustavni soud pH rozboru t&chto cenovych vymérh uvedl, ze bod 1 polozky 1 vymaru é&.
06/2002 ptebira obsah dfiv&jstho vyméru & 01/2002, pfiéemZ oba tyto vyméry ,se
v podstatmych bodech shoduji s obsahem té cdsti regulace ndjemného ve vyhldsce &, 176/1993
Sh., kierd byla oznalena za protiustavni, popfipadé odchylky nejsou z hlediska dstavniho
pFezkumu vyznamné. Protiustavai vyhldSka byla tedy nahrazena vymérem & 01/2002 s tyms
obsahem a po zruSeni tohoto vyméru i vwmérem & 06/2002 a protidstavni stav pfetrval”
Ustavni soud dale konstatoval, Ze ,, Ministerstvo financt se pokusilo obejit ndlez Ustavniho
soudu Ceské republiky protitistavnim zpiisobem, pFidems pFi regulaci chovéni pronajimatele a
ndjemce a stanoveni vy§e ndjemného v ndjemnich smiouvdch postupovalo nad rdmec svého

zmocnéni a mimeo rozsah své plisobnosti.™

Vymér &. 06/2002 pak nad rdmec zdkonného zmocnéni reguluje nejen ceny, ale 1 definuje
pojmy pouZivané v zikonech. Ustavni soud opétovn& zopakoval, Ze , ¥ymér & 06/2002
evidentné neni jen cenovym rozhodnutim ve smyslu zdkona o cendch a zdkona ¢. 256/1991
Sh., nybri i snahou o nahrazeni prdavniho pfedpisu, ktery byl jako netstavni zrufen ndlezem
US & 231/2000 Sb™.

Ustavni soud zrugil vymér & 01/2002 resp. vymér & 06/2002 ze stejnych davedd, jako
vyhlagku ¢. 176/1993 Sb., tedy proto, Ze tyto vyméry ,,jsou v rozporu s tstavnim pofddkem,
mezindrodnimi zdvazky Ceské republiky a zdkony jak z hlediska svého obsahu, tak i jemu
odpovidajici prdavni formy.“ Konstatoval, Ze vydinim t&chto vymé&ri do$lo k poruseni &l. 1
dodatkového protokotu & 1 Umluvy ve spojeni s &l 14 Umluvy.

Zde je tfeba je§td pfipomenout argumentaci Ustavniho soudu, ktery na rozdil od svého
prvniho nélezu na téma regulace najmu, kterym byl nalez & 231/2000 Sb., kde konstatoval
pouze porueni &l. 1 Dodatkového protokolu €. 1, zde shledal 1 porudeni tohoto ¢lanku ve
spojeni s &l. 14 Umluvy. Z oditvodnéni Ustavniho soudu je nutno vyzdvihnout nasledujici
formulaci: ,, diivody pro prdvni Feeni tésné po roce 1989, kdy nabyla ucinnosti vyhldska ¢
176/1993 Sb., jiz v soudasnosti ztraceji na své sile. Vlastnictvi ndjemnich byti je rovnéz
viastnictvim, a proto nemuze byt trvale vyiiato z pravidelného pravniho reiimu a podfizeno
reZimu zvigStnimu, pokud proto nejsou zavazné divody. Stdt proto musi najil jiny zpusob, jak

situaci ndjmii v téchto bytech Fesit. Ustavni soud mu k tomu dal dostateény éas aZ do konce
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roku 2001, kdy v souladu se zdkonnou moznosti podle § 70 odst. 1 zdkona o Ustavnim soudu

sanoval dosavadni nedstavni stay dpravy regulace ndjemného pro urdité kategorie byti. *

Ustavni soud také konstatoval, Ze postupem Ministerstva financi, které piekrogilo své
kompetence tim, Ze cenovym rozhodnutim upravilo i vztahy a definovalo pojmy, které by
mely byt vyhrazeny zdkonim a provadEcim pravnim pfedpisim vydanym na jejich zaklade,
dodlo k porudeni principu d&lby moci prévniho stitu, tedy k poruseni &L 1 a &L 15 Ustavy
Ceské republiky.

Ustavnf soud na zaklad® rozboru judikatury Evropského soudu pro lidskéd prava (a to
jmenovité pfipadu Spadea a Scalabrino proti Italii, Scollo proti Itdlii, Velosa Baretto proti
Portugalsku nebo Immobiliare Saffi proti Italii, stejin® jako ve v&ci Mellacher proti
Rakousku), dospél k zavéru, Ze v ptipadé ceské regulace najmu ndjemnich byt a domi nejde
o opatfeni zaloZené na racionalnim podkladu, takZe regulace ndjmu neni ve svétle judikatury

Evropského soudu pro lidské préva oprdvnéna.

Adc)

Dnem 18.12.2002 mél dosavadni zplsob regulace cen ndjemného z bytu pozbyt Géinnosti.
Presto hned den nésledujici, tedy 19. 12. 2002, schvélila vldda Ceské republiky cenové
moratorium, které zachovavalo troveti regulace, kterou Ustavni soud opakované prohlasil za
protilistavni. Obecné lze fici, Ze jeho smyslem a d¢elem bylo "zmrazeni" vy$e ndgjemného na
omezenou dobu. Také toto cenové moratorium Ustavni soud na nvrh sendtord zrusil nalezem
publikovanym pod & 84/2003 Sb. Vtomto nalezu Ustavni soud uvedl, Ze: ,napadené
narizenf docasné de facto zachovdva ndjemné, které bylo prohlaseno - jak co do jeho vyse, tak
i co do zprisobu (metody) tvorby - za protitstavni ndlezem Ustavniho soudu ¢ 528/2002 Sb. a
potaZmo i & 23172000 8b.

Ustavni soud v tomto nalezu konstatoval, Ze: , naFizeni viddy ¢ 567/2002 Sb., kterym se
stanovi cenové moratorium ndjemného z byt, je v rozporu s tstavnim pofddkem a
mezindrodnimi zdvazky Ceské republiky, 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 & 11 odst | Listiny a ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé ve spojeni s ¢l. 14 Umlbuvy.
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V nalezu sp. zn. PL. US 2/2003 se déle uvadi: , Ustavni soud Je v obecné roviné toho nazoruy, Ze
lze — samozFejmé za pFedpokladu ochrany dilefitého veFeiného zdjmu - uplatiiovat jind
méFitka pro velmi kratkodoby zdsah do prdv a svobod jednotlivee, a to prdvé pro jeho mensi
dopady, neZ je tomu v pFipadé zdsahii bez Casového omezeni; to viak nemiize platit v pFipadg,
e tomu pFedchdzi Fada jiZ deklarovanych protivistavnich zdsahii v podstaté o stejném obsahu ~
tedy pokud jde o otdzku vySe ndjemného, protoZe tim je zminény prvek , krdtkodobosti* ve své
podstaté zdsadné popFen; jinak Feceno, prodluzovini nastalého protitstavniho stavu je nejen
neZddouct, ale i nepFipustné, a tak je protiustavni i pfFedpis, jen je tohoto prodloufeni
pFicinou”. Uvedenym bylo naznafeno, Ze plivodn{ postoj Ustavniho soudu vyjadieny v ndlezu
sp. zn. Pl US 3/2000 byl prekonan ve smyslu zvy$eni dirazu na uvolndni obsahu najemni

smiouvy v&etné deregulace ndjemného, a to se zietelem na plynuti Sasu.

Kap. VIII

Souvisejici nalezy Ustavniho soudu

Ustavni soud dale ve svém ndlezu &. 84/2003 Sb. ze dne 19.3.2003 v odiivodn&ni vyslovng
uvedl:, Nebude-li do CJeského prdvniho Fddu zavedena ustavné konformni regulace
ndjemného, nezbude Ustavnimu soudu neZ dostét svym povinnostem, jez pro néj vyplyvaji
z Ustavy, a olespor v individudinich pripadech zajistit fungovini principii vychdzejicich

z dstavniho porddiu Ceské republiky, eventuelné p¥islusnych mezindrodnich timluv.

Shrnuto, v nalezu publikovaném pod &. 231/2000 Sb. Ustavni soud konstatuje, Ze piidinou
poruseni ustavnosti nebyla cenova regulace jako takové, nybrZ nepfiméfenost vyde ceny v
regulaci zakotvens, pri¢emz Ustavni soud vyslovil zasadu, Ze nelze cenu sniZit tak, aby
vzhledem ke viem prokédzanym a nuin& vynaloZenym nékladim eliminovala alespofi moZnost
jejich navratnosti. Tuto zdsadu pak Ustavni soud podstatnym zpiisobem doplnil nalezem
publikovanym pod & 528/2002 Sb., kdyZz shledal vady i1 v samotném zplsobu, jakym je
regulovana cena stanovovéna, tj. v zdvislosti na vyvoji nékladu a inflace, a zdtraznil princip
volnych cen s tim, Ze lze akceptovat (eventudlné mimo prechodné obdobi) regulaci
ndjemného v bezprostiedni zavislosti na trznich podminkach. PoruSeni uvedenych pravidel

pak Ustavni soud povaZoval za protitstavni a napadené pravni pfedpisy zrusil.

Zde je vEak tieba zdiraznit, Ze atkoliv dolo k jejich zruSeni, protiGstavni stav tim odstranén

nebyl, nebot’ i pies rozhodnuti Ustavniho soudu bylo nijemné i nadéle fixovano v takové
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vy3i, jeZ byla soutasné Ustavnim soudem shledéna protiustavni. Tato skutednost vyplyvé z
toho, Ze jak jiz bylo naznafeno vyde, jednostranné zvy¥eni ndjemného pronajimatelem
pripustné neni a ani nelze pfedpokladat v této otdzce dohodu stran; pFitom pronajimatelé -
vzhledem k vysokému stupni ochrany ndjemnikd, jak bylo podrobng popséno v nalezu
Ustavniho soudu & 528/2002 Sb. - v podstatd nemaji moZnost nijemni vztah ukondit a
nasledn® uzaviit smlouvu s najemnym zaloZenym skuteénou dohodou. (Uvedeny jev, kdy
protitistavni stav vznika za spolupéisobeni vice jednotlivych pfedpisd, se v némecké odbomné

literatufe oznatuje jako "Normengeflecht”, tedy jako "propleteni” norem.)

K napliiovani tlohy Ustavniho soudu citované v ndlezu & 84/2003, tedy alespofi
v individudlnich pFipadech zajistit fungovani principd vychézejicich z ustavniho pofadku
Ceské republiky, eventueln& pisludnych mezinarodnich imtuv, doslo jiZ nélezem sp. zn. IV.
US 524/03 ze dne 23.9.2004, kdy Ustavni soud konstatoval v pfpadé néhradniho bytu, e
nédhradnim bytem je i byt stejné kvality jako byt vyklizovany, av¥ak sneregulovanym
néjemnym. Ustavni soud zde znovu uvedl, Ze , Okolnost, Ze dosud nebyla pFijata zdkonnd
uprava regulace ndjemného, kterd by vedla k jeho deregulaci, nemiZe jit k tiZi pronajimatelt.
Deformace trhu s byty, zpusobend dlouhodobym nefefenim problému ndjemnich bytit s tzv.

regulovanym ndjemnym, nemiZe byt ddle konzervovdna judikaturou soudi.

TaktéZ daldimi nalezy ™ '¥ se Ustavni soud snaZil v rémei fedeni individudlnich vstavnich
stiZznosti naplnit Ustavni princip rovnovahy prav pronajimatele a najemce. V prvnim
z uvedenych nalezt” fe$il Ustavni soud vyklad naplnéni podminek ptechodu ndjmu bytu a
dospél k zavéru, Ze je nepiipustmé, aby ustanoveni § 706 odst. 1 oblanského zakoniku
poskytovalo ochranu zde vyjmenovanym piibuznym najemnika, ktefi tuto vyjime&nou
moZnost vyuZiji v rozporu s uzce vymezenym uelem tohoto ustanoveni. Uved], Ze: ,, soudy
Jsou dstavné zavdzdny pellivé provéfovat, zda osoba tvrdici spinéni podminek pfechodu

ndjmu nezneuziva zdkon na ujmu viastnika. “

V druhém zminéném nalezu'? podal Ustavni soud tstavni rdmec pro vyklad ustanoveni
obtanského zikoniku tykajici se uréeni okamZiku, od kterého se na vztah mezi byvalym

pronajimatelem a ndjemcem nevztahuji ustanoveni § 696 odst. 1 oblanskeho zakoniku.

" Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 8/2005, dosud nepublikovin, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz

'Y Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 113/05, dosud nepublikovan, dostupny v el verzi na
www.judikatura cz
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Uvedl, Ze nelze pfipustit vyklad, podle kterého az do okamziku pfijeti rozhodnut{ exekuéniho
soudu o provedeni vykonu rozhodnuti, dopad4 na vztah mezi byvalym pronajimatelem a
nijemcem ustanoveni § 712a obanského zdkoniku, tj. Ze do tohoto okamZiku je byvaly
ndjemece povinen pronajimateli platit najemné stanovené vyhl. & 176/1993 Sb., tedy tzv.
regulované ndjemné. Takovy extenzivni vyklad jiz ani nesleduje ochranu priva na bydleni,
nybrZ chrant bydleni "za vlastnikem dotovanou cenu", coZ je uvaha silné vykralujici z
rozumného vykladu prava na bydleni. Takovy vyklad podle Ustavniho soudu ,, neset#d
podstatu a smysl ochrany viastnického prdva a ve svém disledku predstavije zcela
neproporciondini omezeni, ba dokonce vyvrdceni viastnického prdva, které je nepFipustné
omezovano uZ za trvani ndjemniho vztahu samotnou povahou a formou regulace vyse

ndjemného, jak Ustavni soud v minulosti opakované judikoval.

Kap. IX.
Postoj Evropského soudu pro lidska prava Kk porufeni priava vlastniki nemovitosti
pokojné uZivat majetek stanovenim regulace ndjemného

(rozsudek ve véci Hutten-Czapskd, stiznost proti Ceské republice)

Na neudrZitelnost situace, kdy pronajimatelé v disledku regulace omezujici jejich vlastnicka
prava musi doplacet na provoz, idrzbu a opravy a spravu z vlastnich prostiedkdl, poukazal
také Evropsky soud pro lidska prava. Evropsky soud pro lidska pava ve véci Hutten-Czapska
proti Polsku rozhodl®, Ze omezovéni vlastnického prava vlastikdt bytd s regulovanym
najemnym je vrozporu spravem zaruéenym vél. 1 Dodatku & 1 k Umluvé o ochrand
lidskych prav a zdkladnich svobod, kdyz konstatoval, Ze polsky systém regulovaného

najemného poruduje prava viastnik nemovitosti na pokojné uZivéni jejich majetku.

Evropsky soud pro lidské prava dale svym rozsudkem uloZil Polsku ukongit prostiednictvim
odpovidajicich legislativnich &i jinych krokd, systematické porudovéni prav st&Zovatelky pani
Hutten-Czapské, zajistit odpovidajici drovefi ndjemného pro st¥Zovatelku a viechny osoby
v podobné situaci, anebo vytvofit mechanismus, ktery by zmimnil negativni nasledky statni

kontroly zvySovani ndgjemného na jejich pravo vlastnit majetek.

* Rozhodnutf Evropského soudu pro lidské pava ve vEci Hutten-Czapské proti Polsku ze dne 22. 2. 2005, &. j.
35014/97
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V nilezech uvedenych pod body a), b) a c) pfedchézejici kapitoly konstatované poruSovéni
prava na pokojné uZivani majetku dle ¢lanku 1 prvniho dodatkového protokolu k Umluvé o
ochrang lidskych prav a zékladnich svobod je tak zcela v souladu s tim, jak pozd&ji rozhodi
Soud pro lidsk4 préva ve Strasburku v uvedené kauze Hutten-Czapska.

Koneény verdikt Velkého Sendtu Evropského soudu pro lidska prava ve Strasburku ve véci
Maria Hutten-Czapska vs. Polsko byl k odvolani podanému Polskym stitem vynesen na
vefejném slydeni dne 19. 6. 2006. Rozhodnutim Velkého senétu Evropského soudu pro lidska
prava ve véci Hutten-Czapska vs. Polsk4 republika bylo potvrzeno, Ze:

a) stavem regulace nijemného v Polsku jsou soustavné porufovana prava majitelli domd v
rozsahu, ktery piekrafuje zdjmy spoleCnosti na regulaci ndjemného. Bylo konstatovano, Ze
tento pHipad pani Hutten-Czapské je pouze jednim z piipadd cca sto tisice majiteld domad
v Polsku;

b) se jedna o systémové poruovani Umiuvy, dané nefunkénosti legislativniho systému v

Polské republice.

Evropsky soud pro lidska prava dale konstatoval porudeni ¢l. 1 Dodatkového protokolu €. 1
Umluvy zarudujici pravo vlastnit majetek. Polské republice bylo uloZeno, aby sjednala
nipravu a zabezpetila vyvaZeni prav a povinnosti majiteld nemovitost{ a vefejného zijmu.
Pani Hutten-Czapské bylo pfiznino pravo na moralni zadostiuéinéni ve vy3i 30.000 EURO a
22.500 EURO na néklady fizeni v8etn& pravniho zastupovani a bylo odmithuto vydani
rozhodnuti o ndhradé ullého zisku. Nedojde-li mezi Polskou republikou a stéZovatelkou
k dohodg, rozhodne Evropsky soud pro lidské prava o konkrétni vy3i zptisobené Skody. Na to
Polska republika pod tlakem uvedeného rozhodnuti uznala svou odpovédnost za zpiisobenou
Skodu. Poliska vlada uznala, Ze je povinna vyplatit odskodnéni za obdobi, které pofina
okam¥ikem, kdy Polsko pfistoupilo k Umluve, coZ je rok 1994. Polska republika nabidla pani
Hutten-Czapska vyrovnani s tim, Ze s navrZenou néhradou $kody vyjadfila p. Hutten-Czapska

nesouhlas a o jeji vysi bude proto opét rozhodovat Evropsky soud pro lidské prava.

Pro srovnéni Ceské republiky s Polskem Ize uvést, ¢ obdobna stiZnost proti Ceské republice
byla poddna k Evropskému soudu pro lidskd prava dne 16. 6. 2005. StiZnost je vyfizovana
Evropsky soudem pro lidsk4 prava pod &. 22548/05. StéZovatelé jsou (i) fyzické a pravnické

osoby, které jsou vlastniky nemovitosti, a to ndjemnich domd €1 byt, kde najemnici dosud

-28-




plati regulované néjemné, (ii) Ob&anské sdruZeni majiteli domni a (iii) sendtoti Senatu Ceské

republiky.

Stezovatelé ve své stiznosti tvrdi, Ze:

- dlouhodobym nerespektovanim Listiny zikladnich prav a svobod, Ustavy 1 mezindrodnich
smluv ze strany vlady Ceské republiky a jejich jednotlivych vykonnych slozek, jakoZ i ze
strany Poslanecké snémovny Ceské republiky,

- dlouhodobym nerespektovanim nalezd Ustavniho soudu Ceské republiky,

se stéZovatelé - fyzické a pravnické osoby, které jsou vlastniky nemovitosti, a to ndjemnich

domil & bytd, kde néjemnici dosud plati regulované najemné, ocitli v situaci, kdy vlada Ceské

republiky na né uvalila a naddle uvaluje takové omezeni pH Gpravé vyle ndjemného a

souasné vytvafi takové daldi podminky prondjmu, Z¢ na né fakticky pfevedla povinnost

poskytovat najemnikim socialni davky na bydleni, a to bez ohledu na skutené socialni
postaveni najemnika. St&Zovatelé uvedeni pod bodem (i) dale tvrdi, %¢ Ceskd republika

k jejich tizi legislativn€ neumoZnila ani takovou Upravu vySe najemného, ktera by byla

v souladu s Umluvou a umo¥nila vybirni ndjemnébo alespofi na Grovni nékladd prosté

reprodukce. Tim rovnéZ znemoZnila i vyuZivani jednoho z atributh vlastnického préva, totiz

prava na brani uZitkd z vlastnictvi. V tomto pfipadé zabrénila st€Zovatelim uvedenym pod
bodem (i) mit ze svého vlastnictvi zisk ve formé vynosu z prondjmu bytovych nemovitosti.

Pfes skute¢nost, Ze viechny regulaéni pfedpisy byly pro nepfiméfené a neodiivodnéng nizkou

cenu regulovaného nijemného a pfendSeni povinnosti poskytovat socidlni kompenzace

ndjemnikfim ze statu na pronajimatele Ustavnim soudem zrugeny, Ceska republika neoteviela
moZnost deregulace ndjmd, a to pH souasném zachovani pravniho piimusu setrvani

v najemnich vztazich s regulovanym ndjmem.

St€Zovatelé navrhuji, aby Evropsky soud pro lidska prava ve smyslu svého rozhodnuti

Hutten-Czapska vs. Polsko:

1) rozhodl, Ze &l. 1 Dodatkového protokolu samostatng i ve spojeni s ¢l 14 a s¢l. 13 byl
poruden, pfi¢emz toto porufeni vzniklo ze systémového problému, jenz souvis{ se
selhdnim geské legislativy i exekutivy, jeZ uvalila a naddle uvaluje na jednotlivé
pronajimatele omezeni pfi zvySovani ndjemného za jejich obytné prostory, jeZ jim
znemoziiuji ziskat ndjemné, které by pln¢ krylo néklady prosté reprodukce bytového

fondu a pfind¥elo pfiméieny vynos z prongjmu;
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7) rozhodl, ¢ za utelem skoncovéni se systémovym poruSovanim Umluvy je Ceské
republika povinna prostfednictvim naleZitych pravnich nebo jinych opatfeni zajistit
navrhovateldm - fyzickym a pravnickym osobam, které jsou st&Zovateli a osobdm
vpodobné situaci, pfiméfenou Groveil najemného nebo jim poskytnout nahradu za
omezeni jejich vlastnickych prav zpilisobené stitni kontrolou najemného do doby, neZ
dojde k narovnini soudasného stavu tak, aby byl v plném souladu s Umluvou, tj. aby
ustanovil plné kryti ndkladd prosté reprodukce a pfiméfeny vynos z néjmu. Za timto
udelem se vladé Ceské republiky poskytuje Ihiita pro piipravu narovnani v délce i

mésichi od pravni moci tohoto rozhodnuti.

Stézovatelé uvedeni pod bodem (i) dale navrhuji, aby Evropsky soud pro lidskd prava
rozhodl, Ze Vysoka smluvni strana - Ceska republika - je povinna vyplatit jako nahradu
nemajetkové Gjmy kazdému ze stéZovateldl ad (i) ¢astku 10.000 Euro, a to do t¥i mésich od
ptavni moci tohoto rozsudku. Tito stéZovatelé si vyhrazuji pravo vygislit vkazdém
jednotlivém pripadé skutené $kody, ke kterym doslo regulaci ndjemného v dob& od 1. 1.
2002, tedy od doby, kdy méla Cesk4 republika povinnost na zaklads nalezu Ustavniho soudu
pfijmout odpovidajici pravn{ piedpis, ktery by fesil existujici protidstavni regulaci najernného
z byti. Také Obtanské sdruZeni majitelt domd Z4d4, aby Evropsky soud pro lidskd prdva
rozhodl, e Vysokd smluvni strana - Cesk4 republika - je povinna vyplatit sdruZeni jako

nemajetkovou Gjmu Eastku 100.000 Euro, a to do tfi mésicd od pravni moci tohoto rozsudku.,

Senatofi Ceské republiky se ve stiZnosti obraceji pfimo na predsedu Evropského soudu pro
lidskd prdva a Zadaji aby soud rozhodl o tom, Ze v€c je naléhava, a aby proto pfipustil
pfednostni projedndni této véci pfed ostatnimi individudlnimi stiZnostmi, které podali
k Evropskému osud pro lidskd prava obfané Ceské republiky ve svych individuilnich
piipadech dfive. Zaroveii stéZovatelé ad (iii) navrhuji, aby Evropsky soud pro lidska prava,
s ohledem na pfedchozi znéni a odivodnéni nalezd Ustavniho soudu pravé judikaturou
Evropského soudu pro lidskd préva ve smystu ustanoveni &l 29 odst. 3 Umluvy,

nerozhodoval o pfijatelnosti stiZnosti a zabyval se ptimo projednavénim véci samé.

Dopisem ze 19.9.2005 bylo st&Zovatelim sdé&leno, Ze piedseda senatu 2. sekce Evropského
soudu pro lidskd prdva dne 14.9.2005 rozhodl, Ze neni divod k pfednostnimu
projednani piedloZené stiZnosti. Divodem je piedeviim fakt, Ze v pilotni kauze pani Hutten-

Czapska vs. Polsko se Polsky stit odvolal k tzv. velkému sendtu soudu ve Strasburku 2 do
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jeho koneéného rozhodnuti neni divod projednévat kauzu, kters je od zmin&né pilotni kauzy

ptimo odvozena.

Nasledn® pfiznal jiz Evropsky soud pro lidskd prava individudlnim stiZnostem status
ptednostniho projednéani vé&ci. Evropsky soud pro lidska prava vybral &tyfi stiznosti podané na
Ceskou republiku, které bude posuzovat jako ,,pilotni kauzy“. Soud si vybral k feSeni sti?nosti
Jana Vomotila, Oskara Morawetze, Vladislava Viclava Hlavatka a spolednosti Art 38 a.s.
Pfed meritornim projednanim t&chto ,,pilotnich* stiZnosti poslal 3trasbursky soud v &ervnu
2007 vladé Ceské republiky zédost o odpovédi na devét okruhd otazek tykajici se regulace
nijemného a stiznosti majiteld domd. St&Zovate]l Morawetz ale zemtel a Hlavatkovi svou
stiznost poté, co byl zvefejnén navrh obrany statu, stahli. To mQZe vést k daliimu odloZeni
projednéni sti¥nosti z Ceska. Soud tak miZe vybrat jako pilotni novou stiZnost, mie ale
projednat i plivodni.

Vlada Ceské republiky pozddala Evropsky soud pro lidskd préava o prodlouzZeni doby k podani
vyjadfeni do konce roku 2007. Vladni stanovisko, jehoZ navrh zpracoval vladni zmocnénec
pro zastupovani stitu u Strasburského soudu, bylo pfedstaveno na zadatku prosince 2007.
V navthu stanoviska vlady je napsano, Ze: , drtivd vétSing viastnikit nabyla sviif majetek
dobrovolné i se zdvazky, které na ném spocivaly, a bez konkrétniho legitimniho odekivdni, Ze
mohou v budoucnu Cekat, pokud jde o vy$i ndjemndho, zruSeni omezeni svych viastnickych
prav”. Podle nazoru viady ,, nemohlo vithec dojfit k zdsahu do jejich préva na pokojné uZivani
majetku, nebot své viastnické pravo nabyli jiZ v jeho omezené podobé”. Navih také uvadi, Ze
Evropsky soud pro lidskd prava by mél, podobné jako to udElal v piipadech stiZznosti
namifenych proti Némecku, kdy pfihliZel k jedinetnému kontextu n€meckého sjednoceni,
piihliZet pfi posuzovani stiZnosti k , jednotnému kontextu pfechodu od totalitniho reZimu
krezimu demokratickému. " St€¥ovatelé, jejichz stiznosti si Strasbursky soud vybral jako
pilotni, podle stitu nevy&erpali v Cesku viechny moZnosti domoci se svych prav, nebylo
poruleno jejich pravo na pokojné uZivani majetku, ani nebyli diskriminovéni proti majitelim

domd, ve kterych nebylo regulované néjemné.

Argument stitu, e vlastnické prévo nabyli vlastnici domit v omezené podobé a Zze nemohli
v budoucnu odekévat zrugeni omezeni svych vlastnickych prav nemize najit oporu v Ustave,
Listing, z4kon¥ ani v mezindrodnich zavazcich Ceské republiky, zejména pak v Umluva,

Poskozeni vlastnici mohli legitimné pfedpokiadat, Ze pii celospoleSenském transformatnim
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procesu dojde t€Z k materidlni (nikoli formélni) transformaci socialistického prava osobniho
uZivani bytu na ndjemni pravo v traditnim slova smyslu. Pokud je Ustavnim soudem v
neprovedeni transformace prava ndjmu spatfovéno porudeni prava na pokojné uZivani majetku
a Ustavné zaruenych prav vlastnickych, nejenZe takovy piedpoklad je sprivny, ale
v disledku jeho dlouhodobého nenaplnéni vznikla takovym vlastnikiim v &ase ujma.

Na vyrok $trasburského soudu ve vztahu k Ceské republice se viak ke dni zpracovéni této

rigorozni prace stale Ceka.

Kap. X
Pravni disledky chybéjici pravni dpravy najemného z bytu v obdobi po 1.1.2002

Po zrueni vyhlasky, cenovych vyméri a moratoria neexistoval Zidny pfedpis, ktery by
pkladal nijemcim odsouhlasit nebo pisemng potvrdit, Ze provedené posledni zvySeni
najemného ma omezenou uéinnost do 20.11.2002, resp. 19.3.2003 vychazeje z toho, Ze vymér
Ministerstva financi &. 06/2002 resp. nafizeni vlady &. 567/2002 Sb. pozbyly platnhosti a

Gi¢innosti pravé uvedenymi dny.

0d 20.3.2003 nic nebranilo smluvnim strandm sjednat si vyst nadjemného dohodou, coz byla
oviem moZnost spiSe teoretickd, zejména s ohledem na obecné znamou ekonomickou
nevyhodnost tohoto kroku z pohledu nijemce - najemce miZe pro n¢ho nevyhodny ndvrh

nové najemni smlouvy &i dodatku smlouvy odmitnout.

Naopak jednostranné zvyseni ndjemného ze strany pronajimatele jiZ pfipustné nebylo, protoZe
u ndjmu bytu se sice piipousti jednostranné zvySeni najemného, oviem za pfedpokladu, Ze tak
stanovi zvlastni pravni pfedpis (§ 696 odst. 1 ob¢anského zékoniku), ktery tehdy oviem
chybél.

V kazdém pfipad® platilo, Ze liprava najemného z bytu proveden4 podle posledniho pfedpisu
je platnd a neni &asové omezena. K jeji zm&né mohlo dojit jen dohodou mezi ndjemcem a
pronajimatelem. V této souvislosti je t¥eba si p¥ipomenout, Z¢ Ustavn{ soud svymi nilezy
nezruil regulaci, nybrz jen dosud uplatiiovany cenovy zasah do ndjemniho viahu mezi

pronajimatelem a najemecem.
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Disledky zruSeni vyhlasky & 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé za plnéni

poskytované s uZivanim bytu, lze shrnout nasledovns:

N4jemné bytl, které je regulovano posledni maximaélni cenou, nebylo mozné zménit
jednostrannym Ukonem pronajimatele; ke zméné vyde ndjemného bylo mozno dojit pouze

dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem.

JelikoZ pfevazuji najemni smlouvy resp. rozhodnuti o pfidéleni bytu, ve kterych neni uvedena
vy$e posledniho nijemného ale pouze odkaz na platny cenovy predpis, miize byt &ast ndjemni
smlouvy, ktera obsahovala ujednani o ndjemném, povaZoviana za neuréitou. Dilkazni relevanci
by vtakovych piipadech jist¢ mélo i pisemné ozndmeni pronajimatele o posledni vysi

nijemného, doruéené ndjemci.

Nebyla upravena splatnost ngjemného a zalohy na uhradu za pln€ni poskytovana s uzivanim
bytu, pokud nedo$lo k dohodé o splatnosti. Pokud v néjemni smlouvE nebyla splatnost
obsaZena, nebylo moZné pouZit § 13 zru$ené vyhlasky &. 176/1993 Sb., o splatnosti do
posledniho dne kalendéfniho mésice, za ktery se ndjemné plati.

Nebyla upravena ohlaovaci povinnost najjemce, coZ s¢ v mnoha piipadech mohlo negativnim
zplsobem projevit pii vylaétovani cen sluZeb spojenych s bydlenim a nebyla ani stanovena

piimé&fend vyse zalohy na Ghradu cen sluZeb ani terminy k jejimu vyaétovani.

Kap. X1.
Postup statu (moci zikonodarné, vykonné a soudni) po zruleni provadécich piedpisit o

regulaci nijemného

Oddil I,
Vl4da a Parlament Ceské republiky

Po zrudeni provad&cich pfedpist o regulaci ndjemného nesméfovaly kroky vlady k piipravé a
ptijeti zdkona, ktery by nalezy Ustavniho soudu respektoval. Byl pfipraven ndvrh zakona o
ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytované s uZivinim bytu, u n€ho? byla dne 7.3.2001
vladnim usnesenim & 210 schvélena varianta pfedloZend Ministerstvem financi (s dilé{mi

Upravami). Navrh zakona byl vladou piedloZen k projednéni Poslanecké snémovng
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Parlamentu jako tisk 883. V prvnim &teni dne 4.4.2001 byl navrh zédkona Poslaneckou
snémovnou odmitnut. Divodem odmitnuti byla skutenost, Ze zakon se v predkladané podobé
nevypoiadaval s otdzkou deregulace ndjemného, pouze nastavoval v nepatmé Sir§ich mezich
mozZnost postupného zvySovani nijmu. Podruhé piedloZila vldda Poslanecké snémovné jako
sn&movni tisk 270 ndvrh zékona o ngjemném z bytu a cenach sluZeb dne 20.3.2003. P#i tietim
teni nebyl navrh zékona schvélen ze stejnych divodi jako v prvnim piipadg. Podle tohoto
ndvthu mélo k prvnimu zvySeni dojit k 1.5.2004. Zvy¥eni nijemného nesmélo viak
preséhnout 10 % dosavadniho najemného. Navrh zédkona vychézel ze stejnych principi jako
zamitnuty navrh zdkona z roku 2001. Navrhované nijemné p¥epodtené na 1 m? podlahové
plochy bytu nesmélo dale pfesdhnout ndjemné uvedené v pfehledu ndjemného v obei pro
srovnatelny byt (tzv. ,mezni hranice*). Piehled ndjemného mél byt souborem udaji o vysi
nijemného, v Elenéni podle kategorie bytu (zdkon znovuzavadé] kategorizaci byti zafazenim
do 1. az IV. kategorie), velikosti bytu, stafi domu a polohy domu v obei. Piehled nidjemného
méla sestavit v pfenesené plisobnosti kazda obec, ve které jsou pronajimény byty a vydat jej
svym nafizenim. Pii sestavovani piehledu ndjemného méla obec vychdzet z udajl zjiSténych
od pronajimateld bytd, ktefi byli povinni podat obei, na jejimZ dzemi pronajima byt, hlaSeni
o skutetné vy$i nijemného za tento byt, a to vidy do konce kalenddfniho mésice
nasledujiciho po dni vzniku ndjmu bytu nebo zmény vySe nijemného. Névrh viak nefesil
zékladni otdzku, spotivajici ve vymezeni, které druhy najemného by pfi sestavovéni piehledu
nigjemného vstupovaly do vypocétu sttedni hodnoty ndjemného, zda volné sjednédvané najemné
& diive regulované ndjemné. Prvni pfehled najemného mely obce podle ndvrhu vyhiasit
s ¥innosti od 1.4.2004 na dobu 2 let. Podle ndvrhu zikona v8ak v prvnim piehledu
najemného Udaje o ndjemném uvedené v hlaSeni pronajimatele byla obec povinna upravit tak,
¢ nijemné v bytech podle jednotlivych kategorii zvysi o stanovené procento stivajiciho
ndgjmu (fj. v bytech I. kategorie zvy3i o 11 %, v bytech II. kategorie o 14 %, v bytech IIL
kategorie 0 15 % a v bytech IV. kategorie 0 20 %.). Timto z4sahem vl4dni navrh negoval
zékladni podminku pro regulaci ceny vyjadienou v ndlezech Ustavniho soudu, a to Ze

regniovand cena musi byt odvozovana od trZnich cen.

Vl4ddou navrhovana uprava regulované ceny najmu (zéstupcem navrhovatele bylo v obou
ptipadech Ministerstvo financi) byla odvozovéna od vyvoje ndkladl (ristu cen stavebnich
praci) a inflace nikoli od volnych cen. Takové stanoveni ceny viak jiZ Ustavni soud
v nélezech oznaéil za protitstavni. Ustavni soud uvedl, Ze lze akceptovat (eventudlné mimo

ptechodné obdobi) regulaci ndjemného, ale pouze takovou regulaci, kiera je v bezprostiedni

-34-



zavislosti na trznich podminkéch. Tomuto poZadavku 24dny z predkladanych vladnich navrhé
zdkona nevyhovoval.

Skupina komunistickych poslanci pfedloZila Poslanecké sndmovné ndvrh zdkona o
ndjemném z bytu dne 22.6.2004 jako snémovni tisk 714. Ndvrh zakona piedpokladal, Ze ke
zvySeni ndjemného dojde dohodou pronajimatele a ndjemce na zakladé pisemného ndvrhu
pronajimatele na zvy3eni ndjemného, ke kterému by ndjemce byl povinen do 30 dni po jeho
obdrZeni pisemné oznamit sv€ stanovisko. NedoSlo-li by mezi pronajimatelem a ndjemcem k
dohod€ o zvySeni ndjemného dohodou, mél pronajimatel pravo navysit nijemné roin& nejvyle
0 5 % dosavadniho ndjemného s tim, Ze najemné prepoétené na 1 m” podlahové plochy bytu
nepfesahuje mezni hranici ndjemného srovnatelného bytu zvySenou o primé&rnou inflaci
ptedchoziho roku vyhlddenou Ceskym statistickym Gfadem. Nedoglo-li by k dohodé mezi
pronajimatelem a ngjemecem ani o zvySeni ndjemného podle vy3e uvedenych kritérii, mohl by
pronajimate]l i nijemce poZidat o rozhodnuti o zvySeni ndjemného povéfeny obecni tfad
pisludny podle obce, na jejimZ Gzemi se byt nachazi. Pii rozhodovani o zvySeni najemného
mé| postupovat povéfeny obecni ufad podle spravniho fadu. Zékladem pro uréeni nijemného
mél byt taktéZ piehled nijemncho. Piehled najemného by sestavovalo Ministerstvo financi
pro kaZdou obec, ve které jsou pronajiméany byty a zvefejfioval by ho na portalu vefejné
spravy. Obce byly povinny podle tohoto ndvrhu pfedat Ministerstvu financi tidaje za byty ve
vlastnictvi obce v elektronické podobé. Také ostatni pronajimatelé bytu by byly povinni
ka?dé dva roky podat obci v elektronické podobé& nebo na pfedepsaném tiskopise, na jejimz
uzemi pronajimé byt, hiddenf o skute¢né vy3i najemného za tento byt. Piehled najemného
zpracovany Ministerstvem financi a jeho budouci aktualizace v intervalu dvou let méla vydat
v pfenesené plisobnosti kazd4 obec, ve které jsou pronajimany byty, svym nafizenim, Mezni
hranice najemného mohla maximding o 10% pievySovat primé€mou hodnotu nijemného,
zjiténou podle zmin&ného piehledu ndjemného, ktery stejné jako v pfipad® vladniho névrhu
nefedil, jaké najemné do pfehledu maji pronajimatelé uvadét (zda regulované nebo trini). Dle
névrhu pfechodnych ustanoveni tohoto zdkona, ndgjemné z bytu, které bylo ke dni 17.12.2002
regulovano maximalni cenou a po 19.3.2003 do Géinnosti tohoto zdkona nebyla sjedndna jeho
zména nebo nebyla uzaviena smlouva s novym ngjemcem, miZe prongjimatel bez souhlasu

ndjemce zvysit od 1.1.2005 nejvyde o 8 % dosavadniho nijemného.
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K tomuto poslaneckému névrhu, znovuzavadgjici tuhou regulaci a byrokraticky systém pfi
uréeni nové vySe ndjemného vyjadfila nesouhlasné stanovisko i vlada. Ve tfetim &teni

v Poslanecké snémovné& byl navrh zdkona zamitnut.

Nato byl dne 26.7.2005 vladou piedloZeny navrh zdkona o jednostranném zvySovéni
néjemného z bytu a o zmeén& zakona &, 40/1964 Sb., oblansky zékonik, ve zn&ni pozd&jsich

piedpist, schvalen obéma komorami Parlamentu a prezidentem dne 27.3.2006 podepsan.

Shrnuto, agkoli Ustavni soud opakovand upozornil zdkonoddrce na nékolik let trvajici
protiistavni stav regulace nijemného s poukazem na nutnost piijeti ustavné souladné pravni
ipravy, zdkonodarce zistal neCinny (resp. byl &inny bez Zidouciho vysledku, jimZ je vydéni
piislusného zdkona), disledkem GehoZ nastal nesoulad té% s &l 1 Ustavy (kromé& jiz
vyslovenych poruseni Listiny a Umluvy).

Vykonnou moci byl protitstavni stav regulace najemného do¢asné zakonzervovan vydanim
napadenych nafizeni (vymeérl a moratoria). V1ada, ve snaze zachovat tento protidstavni stav i
po zruSeni vydanych nafizeni a moratoria, piedloZila k projednani v Parlamentu névrhy
zakona, které nerespektovaly ndlezy Ustavntho soudu a byly tudiZ vrémci legislativniho
procesu ,neprichodné“ (viz. vladni ndvrhy zdkond zlet 2001 a 2003, které nebyly
Poslaneckou snémovnou pfijaty). Vlada nebyla pfipravena se seriozné zabyvat nastolenymi
problémy a otdzku deregulace najmu bytd se nesnaZila vyfeSit v souladu s opakovanymi
ndlezy Ustavniho soudu a s Umluvou. Piedkladané navrhy zakond znovuzavadély ,ostrou”
regulaci ndgjmu s tim, ¥e regulovanou cenu neodvozovaly od obvyklého ,,trZzniho najemného,
ale naopak vychazely ze stavajici urovng petrifikovaného nédjemncho, kterou ,deregulovaly™
stanovenim maximdlniho pfipustného navydeni stavajictho ndjemného. Vlada nepfedloZila
zékon o najemném z bytu, ktery by poéital s uvolnénim najemného a vytvotenim smluvniho
tj. ,,volného najemného jako cilového stavu. Piedkladané vlddni navrhy zakond potvrzuji, Ze
vlada neméla v imyslu pfistoupit k deregulaci najemného z bytu zplisobem ktery definitivn®

odstrani protiustavni stav panujici v této oblasti.

A% v &ervenci roku 2005 vlada pod tlakem nékterych poslancd a opakované kritiky ze strany
Ustavniho soudu predlozila zakon o jednostranném zvySovani néjemného. Dle tohoto zékona
se cilové hodnoty regulovaného néjemného a maximélni pfiristek ndjemného mély odvijet od

lokality, ve které se byty nachazeji. Tento zkon byl ptijat a pod & 107/2006 Sb. vstoupil
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v idinnost dne 31.3.2006. Zakon byt schvalen ob&ma komorami Parlamentu presto, Ze tehdy
opozi¢ni poslanci a senatofi uvedli, Ze tento zikon nevede k deregulaci ndjemného, pouze
zavadi novou, Casové bliZe neuréenou regulaci (cilové ceny nijemného jsou po uplynuti
prechodného Ctytletého obdobi konefné, ve vysledku viak neodpovidajici obvyklému
néjemnému, ¢imzZ jsou stale bezdlivodné poskozovani vlastnici byt, na které se dosavadni
regulace ndjemného vztahuje). NEkteré rozdily pii stanoveni maximalniho ptiristku
nijemného podle stanovenych lokalit dle piilohy vypracované Ministerstvem pro mistni
rozvoj nelze rozumné 2zddvodnit (zejména rozdily vmoZnosti navyieni nijemného
v jednotlivych méstskych obvodech hl. mésta Prahy). Tento zdkon byl piijat zfejmé pouze
zddvodu, aby existovala alespoil takovd pravn{ dprava, kterd umoZni dlouhodobé
petrifikované najemné z bytu zvysit, &imZ bude odvricena ptim4 kritika Ustavniho soudu o

dlouhotrvajici neinnosti Parlamentu Ceské republiky pfi zaveden ptedvidané prévni ipravy.

Ve vysledku lze uzaviit, Ze odkladnd lhita k pfijeti kvalitniho pravniho pfedpisu Fadnym
legislativnim procesem do 31. prosince 2001, poskytnutd nalezem Ustavniho soudu
publikovaném pod & 231/2000 Sb., nebyla vyuZita a protiistavni stav v podob& mezery
(chybg&jici pravni Gpravy) popsany v uvedenych nélezech Ustavniho soudu ™ ' '2 trval,
Tento stav trvajici dalSich ¢tyfi a pil roku (do doby piijeti zdkona &. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvy3ovani ndjemného) je disledkem flagrantni nefinnosti statu, tj. vlady a

Parlamentu s piijetim tGstavné konformni napravy.

Oddil II.

Soudni moc

Nektet{ z pronajimateli se pokusili uplatnit své pravo u soudu, kdyz dovodili, Ze v souvislosti
sopakovanymi nédlezy Ustavniho soudu, pfi neexistenci zvlaSintho prévaiho pFedpisu
upravujiciho zpitsob zvySovani ndjemného, regulace najmu fakticky skonéila a je moZno pro
stanoveni pfiméfeného najemného pouzit zékon o cenich & 526/1990 Sb. ve znéni
pozd&jsich zm&n a dopliiki, zejména pak ustanoveni § 2 odst. 3 v&t& druhé zékona o cenéch,
podle které: "Kupujici nesmi zneufivat svého hospoddfského postaveni k tomu, aby ziskal
nepiiméieny hospoddrsky prospéch ndkupem za sjednanou cenu vyrazné nedosahujici
opravnénych nakladi. "

’ Nélez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 3/2000, vyhld¥enym pod &. 231/2000 Sb.nu. Us

Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 8/2002, vyhlaSeny pod & 528/2002 Sb.n.u. Us
* N#tez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 2/2003, vyhla¥eny pod &. 84/2003 Sb.n.u. Us
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Druhou moZnosti bylo opfit nérok o aplikaci obeenych ustanoveni oblanského zakoniku o
nsjemném. Pronajimatel by se domaihal nijemného ve vy3i obvyklé s odivodnénim, Ze
nedo3lo k dohod€ o vysi ndjemného podle § 671 odst. 1 obdanského zakoniku. Tuto pravni
argumentaci uvedl Ustavni soud jiZ ve svém nélezu publikovaném pod ¢. 84/2003 Sb.', kde
moZnost domahat se obvyklého nijemného soudni cestou pronajimateli poprveé vyslovné

pfiznava.

Zalobni petity pronajimatelii zn&ly jak na finan¥ni plnéni - Zaloby na Ghradu zvy$eného
néjmu, tak i na ureni vySe najemného. Tyto prévn{ konstrukce Zalujicich pronajimateli viak
nebyly u obecnych soudit Gspéiné. Obecné soudy pravidelns trvaly na tom, Ze regulace najmu
existuje, a to sodkazem na ustanoveni § 696 ob&anského zdkoniku a Zaloby zamitaly
s odlivodn€énim, Ze s ohledem na skute¢nost, kdy v soutasné dob& neexistuje Zadny pravni
predpis, ktery by ve smyslu ustanoveni § 696 odst. 1 ob&anského zdkoniku stanovil moZnost
zvySeni najemného za uZivani bytu, neni poZadavek Zalobee na placeni obvyklého najemného
diivodny. Je proto tfeba vychazet znaposledy urlené vySe najemného dle vyhlisky
Ministerstva financi &. 176/1993 Sb.

Zamitani Zalob na uréeni (zvySeni) ndjemného z bytu bylo souhmné zdtvodnéno v rozsudkem

Nejvyssiho soudu'®

(posléze vyuZivaného v usnesenich odmitajicich dovolani pro
neptipustnost ' ' /nasledng zrueno nélezem Ustavniho soudu'® ', Nejvyssi soud zalozil
oditvodnéni svého pravniho ndzoru na nasledujicich argumentech: ,,Se zFetelem k ustanoveni
§ 871 odst. 1 oblanského zdkoniku, které zménilo k 1.1.1992 prdvo osobniho uZivani na pravo
ndjimu, je nutno ndjem bytu zaloZeny touto zdkonnou fransformaci povaZovat za rovnocenny
ndimu vzniklému po uvedeném datu smluvné, nelze tudiZ dovozovat, Ze mu chybi jeden
z podstatnych (pojmovych) prvkii — uréeni vyfe ndjemného. Z povahy véci vyplyvd, Ze tento
prvek ndjemniho poméru zistal zachovdn z pFedchoziho vztahu osebniho uzivani (kdy iuhrada
za uZivdni bytu byla stanovena pravnim predpisem, a logicky tedy nemusela byt sjedndvdna
ucastniky). Takto konstituovany ndjemni pomér je rovnéZ vztahem zdvazkovym, kiery dle §
493 oblanského zdkoniku nelze ménit bez souhlasu jeho stran, pokud oblansky zdkonik
nestanovi jinak. Jednostrannou zménu vySe ndjemného z bytii — jak pFedpokiddd ustanovent §
696 odst. 1 oblanského zdkoniku — mife stanovit zvld§tni prdvni predpis, kiery viak
v soudasné dobé neexistuje. Obcansky zdkonik (ani jiny zdkon) neumoinyje pFitom soudu do
zdvazkového ndjemniho vztahu zasdhnout zménou nékieré z jeho obsahovych sloZek, viemné

vie ndjemného. Toto oprdvnéni pFislusi moci zdkonoddrné a vykonné, do niZ obecné soudy
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nejsou opravnény se vméSovat, popFipadé ji suplovat (srov. ¢l 2 odst. 1, 3 Ustavy). Jestlise
byla po vzniku prdva osobniho uZivdni, popFipade po Jeho transformaci na ndjem, cena ndjmu
a plnéni poskytovanych s uzivanim bytu regulovina pravnimi pfedpisy, je tfeba z tohoto stavu
vychdzet, dokud nebude pFijat pFislusny specidini DFedpis, jeho? existenci predpoklada § 696
odst. 1 obclanského zdkoniku. Ani skutecnost, Ze tyto privni predpisy byly pozdéji jako
protiustavni zvuSeny, na uvedeném zdvéru nemife nic zménit (viz, § 71 odst. 3 zdkona ¢
182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, podie néhoz préva a povinnosti z prdvnich vztahi vzniklych

pFed zrusenim prdvniho pfedpisy ziistdvaji nedotéeng). *

Mgstsky soud v Praze se jako navrhovatel domdhal, aby Ustavni soud vydal nélez, kierym
zru§i zviaStni ustanoveni oblanského zékoniku o nigjmu bytu, konkrétn® §§ 685 az 716
obfanského zakoniku, které blokuji moZnost zvySeni ndjemného (0 tomto navrhu bylo

rozhodnuto nélezem Ustavniho soudu®®.

V tomto navrhu Meéstsky soud v Praze, kiery jako odvolaci soud posuzoval opravndnost
Zalobce na zvySeni najemného z bytu shodné s vy3e uvedenou judikaturou Nejvysiho soudu
dovodil, Ze pft neexistenci pfimého provadéciho zdkonného predpisu k ustanoveni § 696 odst.
| obéanského zakoniku, nelze v daném piipadé analogicky pouZit ani obecnd ustanoveni
obtanského zékoniku o ndjemni smlouvé (§§ 663 aZ 684), tedy ani zmifiovany 671 odst. 1
obtanského z&konfku, ani obecnd ustanoveni o zdvazkovém pravu (C4st osmd, hlava prvni
obtanského zdkoniku) a ani ustanoveni daldich obdanskoprévnich pfedpist, nebot’ Zadny
znich neupravuje podminky, za kterych by bylo moZno bez pfedchozi dohody jednostranng
ménit vy§i Uplaty z najemni smlouvy. Méstsky soud v Praze dovodil, Ze nelze postupovat ani
dle zdk, &. 526/1990 Sb., o cendch, nebot’ tento zdkon nestanovi Zadné podminky, za kterych
by bylo moZno posuzovat platnost jednostranného pravniho tkonu pronajimatele sméfujiciho
ke zvy¥eni nijemného. Méstsky soud viak soudasné uvedi, Ze nelze stanoveni § 696 odst. 1
ob&anského zdkoniku vykladat tak, Ze pii neexistenci zvl&&tniho pradvniho pfedpisu je tfeba

") Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 2/2003, vyhl4Zeny pod &. 84/2003 Sb.n.u.US
) Rozhodnut{ Nejvystiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 867/2004 ze dne 31. 8, 2005
"*Rozhodnuti Nejvyssfho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 80/2005 ze dne 15. 9. 2005
""Rozhodnuti Nejvy¥tho soudu CR sp.za. 26 Cdo 819/2005 ze dne 22. 9. 2005

' Rozhodnutf Nejvy&tiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 1912/2005 ze dne 26. 10. 2005

") Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I US 717/2005, dosad nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www.judikatyra.cz
* Nalez Ustavnho soudu sp. zn. P1, (S 2072005, vyhldseny pod & 252/2006 Sb.n.u.US
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zalobu o zaplaceni zvySencho ndjemného zamftnout, protoze takovym postupem by soud
poskytl ochranu protiGstavnimu stavu, ktery byl konstatovéan ve viech vyie citovanych
nalezech Ustavniho soudu. Tim by byl porusen zakladni éstavni princip zakotveny v &L, 90
Ustavy, podle nthoZ jsou soudy povolany ptedeviim k tomu, aby zikonem stanovenym
zpisobem poskytovaly ochranu praviim. Navrhovatel proto navrhl, aby stavajici protitstavni
situace byla feSena tim, Ze Ustavni soud zrusi zvi&ltni &ast oblanského zékoniku (§§ 685 —

716 obganského zakoniku), kterd upravuje prava a povinnosti z n4jmu bytu.

Névrh na zrudeni celého oddilu upravujici ndjemn{ vztah k bytu odtivodnil Mstsky soudu
tim, Ze provazanost celé pravni Gpravy o ndjmu bytu nedovoluje, aby bylo navrZeno zruseni
pouze n€kterého ustanoveni, napf. ustanoveni § 696 odst. 1 oblanského zakoniku. Toto
ustanoveni pfedstavuje vyjimku stanovenou na ochranu prav pronajimatele, které je vyvaZeno
zvy$enou ochranou prav najemnika pii ukondeni ndjmu. Podle nazoru Méstského soudu v
Praze byla dosavadni prdvni Uprava najmu bytu pfi absenci providéci pravni dpravy
kustanoveni § 696 odst. 1 obfanského zakoniku nerovnovaZna a jednostranng zvyhodfuje
postaveni ndjemce. Je proto v rozporu s principem rovné ochrany vlastnictvi (&l. 11 odst. 1
véta druha Listiny, jakoZ i v rozporu se zasadou, Ze nucené omezeni vlastnického prava je

moZné ve vefejném zajmu, a to na zdklade zdkona a za nahradu (€l. 11 odst. 4 Listiny).

Ustavni soud dosp&l k zaveru®®, e diivody ke zrudeni § 696 odst. 1 obéanského zakoniku
nejsou dany a navrh Méstského soudu na zrudeni ustanoveni ob&anského zakoniku o néjmu
bytu Ustavni soud zamitl. Své rozhodnuti zdivodnil Ustavni soud tim, e samota dikce §
696 odst. 1 obdanského zdkoniku, kterd pouze piedjiméd pfijeti pravai upravy, neni
protiGstavni, protiustavni je stav, kdy dlouhodob& v pravnim fadu chybi pfedvidana pravni

Uprava.

Kap. XII
Nalezy Ustavniho soudu piimo zaklddajici odpovédnost stitu spoivajici v nepfijeti

zvlastnfho pravniho pFedpisu

V nélezu publikovanym pod &. 252/2006 Sb.2%, Ustavni soud k névrhu na zrugeni zvldtnich
ustanoveni ob&anského zakoniku o najmu bytu (§§ 685 aZ 716 obfanského zakoniku) dospél

™ Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 20/2005, vyhléZeny pod & 252/2006 Sb.nu.US
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k zavéru, Ze divody ke zrueni § 696 odst. 1 obéanského zdkoniku nejsou dany. Samotnd
dikce § 696 odst. 1 ob&anského zdkoniku, ktera pouze piedjima pijeti nové upravy, neni
protiistavni, protilstavni je dlouhodoba neginnost zdkonodarce, jez ma za nasledek ustavnd
neakceptovatelnou nerovnost a v koneéném désledku porufeni tistavnich principi. Tento
pravni zavér zformuloval Ustavni soud ve vyroku & 1 uvedeného ndlezu®® 1akto:
JDlouhodobd  necinnost Parlamentu Ceské republiky spocivajici v nepFijeti zvidstniho
pravniho pFedpisu vymezujictho pFipady, ve kterych je pronajimatel oprévnén jednostranné
zvySit ndjemné, vhradu za pinéni poskytovand s ufivinim bytu, a zménit dalsi podminky
ndjemni smlowvy, je protiustavai a porusuje &. 4 odst. 3, & 4 odst. 4 a ¢l 11 Listiny
zdkladnich prdv a svobod a &l 1 odst. 1 Dodatkového protokelu & 1 k Umluvé o ochrané
lidskych prav a zdkiadnich svobod.

Uvedenym proklamativnim vyrokem vyjadienym pod bodem I. a zamitnutim névihu na
zrueni zvla§tnich ustanoveni ob&anského zdkoniku pod body IL a III vyroku se Ustavni soud
odchylil od postoje vyjadfeném v nalezu sp. zn. PL US 2/2003'?, ktery Ize interpretovat tak,
Ze ustanoveni § 696 odst. 1 obZanského zdkoniku, je v disledku jeho nenaplnéni pFitinou
protiustavniho stavu, Je-li nepfipustné prodluZovani protiustavniho stavu, je protiustavni i
ustanoveni zakona, které takové prodlouzeni umozituje. Tyto zavéry viak Ustavni soud do

uvedeného néalezu nepromitl.

Vyrok &. I tohoto nalezu®® jasné ukazuje, #¢ Ustavni soud se vyhnul oznagit za vinika
protiustavniho stavu vladu, ktera dosud nepfedloZila Parlamentu jediny nédvrh legislativni
Gpravy ndjemnich vztaht, ktery by byl v souladu s Ustavnim pofddkem. Za vinika oznadil
pouze Parlament Ceské republiky. Ukolem Parlamentu ale neni piijmout jakykoliv navrh,
ktery mu vlada piedloZi. Je legitimni odmitnout protilistavni ndvrh a dat tim jasné na
stozuménou v14dg, aby pfipravila navrh ustavné konformni. Tuto povinnost zatim Parlament
plnil k velké nelibosti vi4dy. Odpovédnost moci vykonné viak Ustavni soud v tomto pilotnim

ndlezu pomiji resp. nedostatené ve vyroku zohledtiuje.

V odiivodnéni nalezu®® Ustavni soud uvadi, Ze: ,namisto toho, aby zdkonoddrce
v soucinnosti s viddou pruiné reagoval na ndlezy, v nichi Ustavni soud diirazné kritizoval

tehdej$i pravni tipravu tuhé regulace ndjemného popirajici viastnické prdvo majiteli byti a

2 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 2/2003, vyhlaseny pod &. 84/2003 Sb.nu.US
*) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 20/2005, vyhlédeny pod 8. 252/2006 Sb.n.u.US

4]-




nedotaZenou transformaci ndjemnich vztaht, do dnesniho dne se my nepodarilo naplnit zdmér
predvidany konstrukci § 696 odst. I obdanského zdkoniku. Disledkem idto Cinnosti, resp.
necinnosti, je faktické zmrazent regulovaného ndjemného, ¢im# se dile prohlubuje poruleni
viasinického prdva viastniku téch byt na néZ se regulace vztahovala. UvaZovanou
rovnovéhu nelze v pravni dpravé zajistit finak, ne pfifetim predvidané pravni dpravy. Jejim
nepiijetim vyvolal zdkonoddrny sbor protiistavni situaci, kterd je v pFikrém rozporu
s Listinou (viz vyrok 1), a to , posvécenim® nerovnosti (1. nepFipustné diskriminace) mezi
pronajimateli, jimZ je umoinéno pronajimat byty za obvyklé ndjemné, a mezi pronajimatel,
ktefi jsou nuceni pFenechdvat byty za ndjemné ve vy§i pFed zruSenim tupravy o regulaci
ndjemného. Tato situace viak, konec koncil, vytvdFi i nerovnost mezi jednotlivimi skupinami

ndjemcti, kterd se téz projevuje v jejich majetkové sféfe a postrdda rozumného zdivodnéni.

Zavéry Nejvysitho soudu, citované shora v kapitole XI, shledal Ustavni soud za porudeni &,
36 Listiny formulujici pravo na soudni ochranu a uvedl, Ze pfijatym Fe$enim Nejvy3si soud
nejenze nepomohl praxi obecnych soudd, ale 1 zcela rezignoval na svoji pozici vrcholného
orgdnu soustavy obecnych soudl, kdyz zjevng odhléd] od délky trvani protivstavnich zésaht

do postaveni pronajimateli.

V odtiivodnani nalezu 2% se uvadi, Ze: , Nejvy$§i soud i dalsi obecné soudy chybuji, pokud
odmitaji poskymout ochranu praviim fyzickych a pravnickych osob, které se na né obrdtily ze
Zddosti o spravedinost, pokud jejich 2aloby zamitaly pouze s formalistickym oditvodnénim a
odvoldnim se na nedinnost zékonoddree (neexistenci pFislusné pravnf upravy), a to poté, co

jim Ustavni soud, jako ochrdnce tistavnosti a jefi kontroly, oteviel svymi rozhodnutimi cestu “

Ustavni soud v nalezu®® uloZil obecnym soudiim, Ze ,,i pfes absenci pfedvidané konkréini
upravy, musi rozhodnout o zvyseni ndjemného, a to v zdvislosti na mistnich podminkdch tak,
aby nedochdzelo k diskriminacim vyse zminénym. * Uzaviel, Ze takové soudni rozhodnuti ,,se
musi zaklddat na raciondini argumentaci a diukladném uvdieni viech okolnosti pfipady,
poutiti pFirozenych zdsad a zvyklosti obSanského Zivota, zdvéri prdvni nauky a ustdlené

ustavné konformni soudni praxe. “

2 Nélez Ustavniiho soudu sp. zn. P1. US 20/2005, vyhlaseny pod &. 252/2006 Sb.n.u.US
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¥ dal$im nalezu sp. zn. 1. US 489/2005°", vydaném s odstupem jednoho mésice po nalezu sp.
zn. PL 20/2005°?, opétovné konstatoval Ustavni soud, Ze je porudenf prava na soudni ochranu
a v konetném dasledku t€Z k poruSeni préva na ochranu majetku ve smyslu &l 11 odst. 1
Listiny, pokud obecné soudy zamitly st€Zovatelovu Zalobu sodkazem na neexistenci
provadéciho pfedpisu predvidaného v § 696 odst. 1 ob&anského zakoniku, Zdiraznil??, Ze:
 Neni pFipustné, aby soud odmitl rozhodnuti z divodu ,, miceni, nejasnosti &i nedosiatecnosti
zdkona . Takovy pfipad oznalil za odmitnutim spravedinosti - denegatio iustitiae. K tomuto
savéru Ustavni soud dodava®’, Ze ,p#i rozhodovéni o wi§i ndjemného bude obecny soud

konstitutivaim rozhodnutim (pro futuro) dotvdret objektivai prave. ©

Déle Ustavni soud uved] podstatnou skuteénost®”, a to, Ze: ,, vyrokem I ndlezu sp. zn. P1 US
20005 byla zaloZena odpovédnost staty za djmu vzniklou nepFijetim pFedvidané prdvni
ipravy.“ Ztoho plyne, Ze ,pokud prongjimateliv divodny ndrok nebude v plné mife

uspokojen, nezbude mu jind cesta, neZ uplatnit viici stdtu poZadavek na nahradu $kody.

Kap. XIII
Pravni néroky vyplyvajici z neistavni regulace ndjemného z bytu

Oddil I
Privo na uréeni obvyklého ndjemného z bytu

Privo pronajimatele obratit se na soud s navrhem na urdeni vyde ndjemného, nedo3lo-li
k dohodé mezi pronajimatelem a ndjemcem, bylo implikovéno jiZ nilezem Ustavniho soudu
& 84/2003 Sb."?, ve kterém Ustavni soud zminil prave smluvnich stran obratit se ve véci
ndgjemného na piislugny soud. ,,Jednalo by se o pfipady sporu o vysi ndjemného, zejména
kdyby se pronajimatel domdhal ndjemného ve vysi "obvyklé" s odivodnénim, Ze nedoslo k
dohodé o cené (§ 671 odst. 1 obéanského zdkoniku). “ Tento nazor o pipustnosti Zalob na

udeni vy$e najemného, v praxi nasledng odmitany obecnymi soudy, byl potvrzen néalezem

") Nalez Ustavntho soudu sp. zn. PL US 2/2003, vyhlaSeny pod &, 84/2003 Sb.n.uUS
™ Nalez Ustavntho soudu sp. zn. P1. US 20/2005, vyhisSeny pod &. 252/2006 Sb.nu.US

® Nalez Ustavntho soudu sp. zn. I US 489/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www judikatura.cz
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Ustavniho soudu sp. zn. Pl 20/2005%%, ktery vyslovns pozaduje na obecnych soudech, aby
poskytly pronajimatelim ochranu jejich subjektivnich prév a pravem chranénych z4jmi tak,
e nebudou zamitat jejich Zaloby poZadujici urdeni zvySeného nijemného sodkazem na

nedostatek zakonné Gpravy.

Jest explicitngji vyjadtil tento ndzor Ustavni soud v nélezech sp. zn. US 611/05%2 a sp. zn.
Us 717/2005', ve kterych uvedl, Ze: ~deformace trhu s byty, zpiisobend dlouhodobym
nefeSenim problému ndjemnich byt s tzv. regulovanym ndjemnym, nemide byt ddle
konzervovdna judikaturou soudi. Za situace necinnosti zdkonoddrce jsou to proto obecné
soudy, jejichZ tikolem je zajistit ochranu prdv (¢1. 90 Ustavy) a zdkladnich prav (¢l 4 Ustavy)
Jednotlivce.“ Podle Ustavniho soudu je proto na obecnych soudech, aby naplnily podminku
&l. 4 odst. 2 Listiny, podle které mohou byt meze zékladnich prav stanoveny pouze zékonem a
pfi netinnosti zdkonoddrce vyplnily mezeru v prédvnim Fadu svou judikaturou, kterou Ize v
takovém piipad€é povaZovat za zdkon v materidlnim smyslu. Uvedl, 7¢: ,, Obecné soudy
nemohou odepFit ochranu zdkladnimu prdvu poukazem na mezeru v prdvnim Fadu, ale
naopak jsou povinny ochranu zakladnimu prdvu disledné poskytnout. A to soucasné takovym
zpiisobem, kterym budou chrénit podstatu a smysl viastnického prdva (v daném pFipadé

viastnického prava k bytu), jak to mad na mysli ustanoveni ¢l. 4 odst. 4 Listiny. ©

Stejné tak v nalezu sp. zn. 1 US 489/2005%V Ustavni soud uvadi, Ze. ,obecné soudy i pFes
absenci pedvidané konkrétni tipravy, musi rozhodnout o zvyseni ndjemného.” Ustavni soud
dodal, Ze ,, pFi rozhodovadni o vysi ndjemného bude obecny soud konstitutivnim rozhodnutim

(pro futuro) dotvdvet objektivni pravo.

Ustanoveni § 696 odst. 1 ob&anského zakoniku tedy nelze vykladat tak, Ze pfi neexistenci
zvlddtniho pravniho predpisu je tieba Zalobu o urleni ndjemného zamitnout. Takovym

postupem by soud poskytl ochranu protitistavnimu stavu, ktery byl konstatovén ve vSech vyse

*) Nélez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 717/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na
www.judikatura.cz

* Nalez Ustavntho soudu sp. zn, P1. UUS 20/2005, vyhlaSeny pod & 252/2006 Sb.n.u.US

® Nélez Ustavnfho soudu sp. m. I US 489/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www judikatura.cz

™ Nélez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 611/2005, dosud nepublikovdn, dostupny v el. verzi na
www,judikatura.cz



citovanych nalezech Ustavniho soudu. Tim by byl poruden zékladni ustavni princip zakotveny
vil. 90 Ustavy, podle nehoz jsou soudy povoldny predevéim ktomu, aby zékonem
stanovenym zpusobem poskytovaly ochranu pravim. V ob&anskopravnich vztazich zasadns
nelze odmitnout ochranu subjektivnim praviim s poukazem na neexistujici privai normy,
soud je tedy povinen svym rozhodnutim poskytnout spravedlivon ochranu praviim
pronajimatele, ktery se doméha zvySeni regulovaného nijemného. Soudy, které o takovych
zalobach dosud rozhodovaly tedy mély postupovat jinak nez je zamitat pro absenci konkrétni
pravn{ Upravy. MEly dotvofit pravo, tedy rozhodnout na zakladé opodstatnénych informaci o

zvyseni ndjemného.

Lze tedy shrnout, Ze pokud nedo$lo mezi pronajimatelem a nijemcem k dohodé a vysi
nijemného, soud mél k navrhu pronajimatele svym konstitutivnim rozhodnutim wrdit novou
v3i ndgjemného. Jinak by se jednalo o pfipad odmitnuti spravedinosti a v diisledku také o poruseni
préva na spravedlivy proces garantovaného €. 36 odst. 1 Listiny.

Ustavni soud déle ve svych nalezech doplnil, Ze pfi stanoveni vySe obvyklého njemného , je
nutno se vyvarovat liboville a rozhodnuti se musi zaklédat na raciondini argumentaci a
dikladném uvdZent viech okolnosti pFipadu, pouZiti prirozenych zdsad a zvyklosti obéanského
Zivota, zavéri prdvni nauky a ustdlené tistavné konformni soudnf praxe. “ Tim byla stanovena
zékladn{ kritéria pro posuzovani obvyklého ndjemného, jehoZ urdeni jsou pronajimatelé

opravnéni se domahat soudni cestou.

Ustavni soud uzavtel?", Ze: ,, vzhledem k mimorddnosti tohoto postupy, zaloZeného vyrokem I
ndlezu sp. zn. PL US 2072005, musi ddt soud ucastnikim dostatek prostoru pro sezndment
s principy jim dotvdFeného prava a k vyusiti adekvdtnich instruments, vietné eventudini
zmény Zalobniho petitu i moinosti uzaviit smir. Vtomto smysiu se musi Zalobci dostat od
obecného soudu vhodného poudeni, a to i nad rdmec obecné poucovaci povinnosti zakotvené

v§Sosi“

Terminy obvykl4, tr#ni, obecna & obchodovatelna cena jsou svym obsahem totoZné. Definice
obvyklé ceny majetku nebo sluzby vychazi z § 2 odst. 1 zikona &. 15171997 Sb., o ocefiovani

majetku, ve znéni pozddjgich predpist. "Obvyklou cenou” se pro Gdely tohoto zékona rozumi

™ Nilez Ustavniho soudu sp. zn. I US 48922005, dosud nepublikovan, dostupny v el verzi ma
www judikatura.cz
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cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&rt prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvladtmi obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky pFirodnich &i jingch kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobnihe vztahu k nim.

7 hlediska definovani pfiméfené ndhrady je zajimavé napf. i rozhodnuti Nejvy3iiho soudu =
kde je mimo jiné uvedeno: "Zdakladem pro stanoveni pFiméfené ndhrady pFi vyporddini
podiloveho spoluvlastnictvi k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykid v daném misté v dobé
rozhodovdni. Neni na misté vychdzet z izv. odhadni ceny, zji§téné znaleckym posudkem podie
cenového predpisu. V téchto pFipadech md cena zjiSténd podle cenovych pFedpisit jen urcity
informativni, orientacni vyznam a je smérodatnd zejména pro daviové ucely. Jinak oviem plati
zdsada smiluvni volnosti a ucastnici smlouvy jiZ nejsou vdzdni cenou zjisténou podle cenového
pFedpisu. PFitom pouze obecnd cena vyjadiuje aktudlni trini hodnotu nemovitosti. Aby
néhrada byla pFiméfend, musi vyjadiovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni,

velikosti a stari véci (stavby), ale i zdjmu o ni, §j. na poptdvce a nabidce v daném misté a

dase. "

Mistng obvyklé ndjemné je definovéno jako takové ndjemné, za které je moZné na volném
trhu v daném misté a za b&¥nych trinich podminek pronajmout porovnatelny byt. Mistn&
obvyklé nijemné je najemné, které spliluje definici obvyklé ceny. U mistn® obvykleho
najemného je nutné rozlisovat, za jakou uzemni jednotku je vymezeno - napf. celou obec,

sidlo, katastralni izemi & cenové pasmo (tfidu polohy, lokalitu).

Pfim&fen& pfesné stanoveni ceny bytd a ndjemného je v Ceské republice vyznamnym
problémem. Tento problém v zésadé nefesi ani tzv. individudlni trZni ocenéni nemovitosti,
ktera se v praxi mohou také vyznamné rozchdzet a jsou pom&mé nékladna. Nedostatek

objektivnich informac{ o cendch bydleni inspiroval jiz ped vice neZ péti lety Institut

) Rozhodnuti Nejvysiho soudu CR sp. zn, 2 Cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998
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regionalnich informaci se sidlem v Bmé k my&lence trvale a prib&#ng monitorovat nabidkové
ceny byt a néjemné v Ceské republice. Dlouhodobé srovnatelné vidsje o cendch byt poprvé
Institut regiondlnich informaci prezentoval k 15.11.2000. Vystupy v podob& pfehledi cen
standardnich bytl a nijemném za vybranych 335 mast Ceské republiky od té doby Institut

regiondlnich informaci pravideln& rolné vydava,

Podobné informace v poslednich letech publikuje i Cesky statisticky ufad, a to za vice druhtt
nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze viak vychazi z (daji ziskanych v ramei dang z pfevodu
nemovitosti, miZe publikovat informace v men$im uzemnim detailu a s vice ne? rodnim
gasovym zpozZdénim. Otdzkou zistiva i vlastni kvalita vychozich dat, kterd mohou byt,
zejména v rdmci optimalizace dan€, zkreslena. Data zvefejiiovand Institutem regiondlnich
informaci predstavuji v podminkéch Ceské republiky relativng nejpiesnéjsi a nejpodrobngjii

zdroj informaci o cenach bytli a ndgjemném.

Zvysit ndjemné zpétn€ nelze. Obecné soudy jiZ v ramei své rozhodovaci praxe uvedly, Ze
zplisob kdy pronajimatel se doméhd zaplaceni rozdilu mezi obvyklym ndjemnym a
uhrazenymi éastkami za zp&tné obdobi, povaZuji za nepfipustny, nebot’ se Zaluje na zaplaceni
rozdilu mezi obvyklym a regulovanym najemnym za dobu minulou. Tyto zavéry obecnych
soudd jsou shrnuty v nalezu US & 489/2005°". Prvoinstanéni soudy a soudy odvolaci
posuzovaly Zaloby na doplaceni ndjemného jako ndroky na zpétné zvySeni posledné
stanoveného najemného jednostrannym tikonem pronajimatele. Takovy narok byl shledén, pfi
neexistenci pfimého provadéciho pfedpisu k ustanoveni § 696 odst. 1 ob&anského zdkoniku,
neopravnénym. Soudni rozhodnuti na urfeni vySe najemného tedy memize pusobit do
minulosti. Je ke zvaZeni, zda se lze domahat soudni cestou zvyieni ndgjemného ode dne podand
Zaloby na urdeni najemného & od pravni moci pfisuzujiciho rozsudku. JelikoZ Zadny pfedpis
nestanovi, Ze narok na ureni najemného lze ptiznat jiz ode dne zahdjeni soudniho fizeni,
(jako je tomu nap¥iklad v ptipad® vyzivného, viz. § 98 odst. 2 zdkona o roding), je tfeba
vychézet z obecnych zésad vykonatelnosti rozhodnuti, které je vazino na jeho préavni moc.
Podatek povinnosti platit zvySené najemné by se pak mél vazat na pravni moc takoveho

uréovaciho rozsudku.

" Nilez Ustavniho soudu sp. zn. . US 4892005, dosud nepublikovan, dostupny v el verzi na
www.judikatura cz
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Presto se jiz vyskytly ojedinglé publikované rozsudky okresnich (obvodnich) soudd, které
volnou Gvahou zvysily ndjemné za obdobi od doby podani Zaloby, a to s ohledem na
neimémou disproporci ochrany Zalobcova prava vlastnického a préva Zalovanyeh jako
ndjemed. V takovém pfipad¢ bude tfeba soudnim vyrokem rozhodnout i o nedoplatku
najemného vznikiého od doby podéni Zaloby a stanovit podminky pro jeho doplaceni
(zpravidla formou splitek ve vysi podle moZnosti najemce zvySené néjemné zpdtné

uhradit).

Nejméné v jednom ptipads® bylo nepravomocnd vyhovéno Zalob& na zaplaceni doplatku
néjemného za minul€ obdobi (tedy i za obdobi pfedchézejici podani Zaloby). Soud dovodil,
ze najemné, které najemci mésiéné pronajimateli plati (jednalo se samozfejmé o najemné
vypoctené v souladu s tehdy platnym reguladnim pfedpisem) ani zdaleka nedosahuje nakladd
na udr?ovéni a navratnosti, o kieré hovoii i Ustavni soud ve svych nalezech. Uvedenou
skutetnost shledal soud téZ v rozporu se zdkonem o cendch, nebot’ najemce plati z tituln
jeho uZivani mnohem méng, nez kolik &ini pouhé naklady na zachovani a provoz, a to
néklady opravnéné. O doplatku na ndjemném rozhodl soud zpétng za obdobi od zru3eni

cenového moratoria.

Nelze olekavat, Ze tento pravni nazor bude soudy v ramci dotvafeni prava aplikovan.
Predeviim neodpovidd zavérim Ustavniho soudu v naslednd vydanych nalezech, Ze
dotvofit pravo uréenim vy3e najemného z bytu lze pouze ,pro futuro” tedy s G¢inky do
budoucna. Pfipuiténi zpétného zvySeni ndjemného by znamenalo zpétny zdsah do
smluvniho vztahu k ndjmu bytu, coZ neprospiva prévni jistot® uCastnikd téchio vziaht.
Tento ndzor nekoresponduje se zasadami a zvyklostmi obanského préva, a nerespektuje
obecng uzndvany princip soukromého prava ,pacta sunt servenda“. Mezeru v pravu lze
odstranit v jednotlivych pfipadech soudnim dotvofenim prédva vdzanym na pravai moc
rozsudku. Zavaznym soudnim rozhodnutim oviem nelze nedostate¢nost pravoi tpravy
nahradit zp&tn&. Nasledné dotvafeni prdva zdvaznym soudnim rozhodnutim, které fedi
v¥3i ndjemného za dobu minulou, se proto jevi nepiipustnym. V rozhodnuti Nejvyssiho

soudu®® je uvedeno, ¥e najemné lze urdit konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro),

*) Rozsudek Okresniho soudu v Pardubicich &j.: 8 C 203/2003-93 ze dne 14.11.2005
) Rozhodnuti Nejvy#siho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1013/2005 ze dne 30.8.2006
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nikoli zpétng. Je proto vécné spravny zamitavy rozsudek proti ndjemci na zaplaceni
rozdilu mezi tzv. regulovanym ndjemnym a tzv. obvyklym najemnym za dobu minulou.
Takovy zavér oviem nevyluduje uplatndni naroku na vydéni bezdivodného obohaceni &
niroku na néhradu Skody. Jednd o dalsi druhy prévnich skutetnosti, které jsou pravnim
divodem vzniku zdvazkovych vztahll a které, pii splnéni zikonnych predpoklads pro jejich
uplatnéni, plisobi i zpétné (srov. § 489 ob&anského zékoniku).

Uvedeny ndzor je ale poslednim vyvojem judikatury Ustavniho soudu a obecnych soudd
postupné pfekonavan. Ustavni soud dospél k zavéru®®, Ze obecné soudy musi rozhodnout o
zvyeni ndjemncho a tento postup je Gstavné konformni do doby ddinnosti platné pravni
tpravy, fesici od 1.1.2007 pravni vziah mezi pronajimatelem a nijemcem. Tento nalez byl
vydén jiZ za UCinnosti zdkona & 107/2006 Sb. (dne 26.7.2007) a lze jej vylozit tak, Ze
uvedenym postupem je tfeba fedit i vy3i najemmného za obdobi od zrufeni reguladnich predpist
do i¢innosti zdkona ¢. 107/2006 Sb.

Po vydani rozsudku Nejvy&$iho soudu o nutnosti rozhodnout o vy ndjemného, nedoslo-li
k dohod® mezi pronajimatelem a ndjemcem’’, zabyval se jiZ Nejvy3i soud otazkou
uplatménych néarokil, kterym se Zalujici pronajimatelé doZaduji ureni vyie ndjemného za
dobu od 1.4.2003, tedy zpétné. V prvnim pripadé™® Nejvys3 soud zamitava rozhodnuti soudu
prvniho stupné a odvolaciho zrudil a uvedl, Ze: ,, dovolaci soud povaZuje za predéasné vyjadrit
se k formé petitu tykajictho se stanoveni ndjemného kdyZz formulace Zalobniho petitu je plng&
v dispozici Zalobce. Posouzeni procesné spravného Zalobniho petitu je vé&ci soudu prvniho
stupng, pfipadng soudu odvolaciho a aZ teprve poté soudu dovolaciho. V nisledném
rozhodnut{* Nejvyss{ soud zastiva sice nézor, Ze pokud ustanoveni § 671 odst. | obg. zak.
stanovi, Ze v piipadé nedostatku ujednéni o vySi ndjemného je¢ najemce povinen platit
ndjemné obvyklé v dobg uzavieni smlouvy s piihlédnutim k hodnoté pronajaté v&ei a zplisobu
jejiho uZivéni, uplatni se toto ustanoveni pouze v ramci obecné lpravy ndjemni smiouvy,
nikoli smlouvy o ndjmu bytu, pro kterou plati zvlaStni Gprava obsaZena v ustanovenich § 685
a nésl. ob&anského zakoniku, aviak soudasné uvedl e vzhledem k judikatute Ustavniho
soudu a pravnim nazoram obsaZenym v recentnich rozhodnutich NejvySiiho soudu, nelze
pisv&dit pravnimu nazoru, 2e obecny soud neni opravnén najemné z bytu v t&hto piipadech
(tzn. i za dobu minulou) zvysit; naopak obecny soud je - vzhledem k uvedenym pravnim
nazordm - opravndn zasihnout do obsahu ndjemniho vztahu a néjemné z bytu zvysit

(stanovit). V t&chto rozhodnutich jiZ dovolaci soud respektoval moZnost pozadovat Zalobou
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na uréeni vy$e ndjemného z bytu pro obdobi po zrudeni regulace zpétné s tim, Ze jinak - ve

svitle nilezii Gstavnitio soudu - by se jednalo o odepfeni spravedinosti.

K zévéru, Ze soud je povinen rozhodnout o vy&i néjemného z bytu i zp&tng, pro obdobi kdy tu
nebyl Z4dny pravni predpis k provedeni ust. 696 odst. 1 ob&anského zékoniku, a to i po
vydani zdkona & 107/2006 Sb., dospél Méstsky soud v Praze jako odvolaci soud v dosud
nepublikovaném rozhodnutf®”. Rozdilng od nézoru Nejvy&iho soudu se domnivd, e
vzhledem k tomu, Ze specidlni ustanoveni § 696 odst. 1 ob&anského zékoniku nebylo mo#no
v obdobi od 20.3.2003 do 31.12.2006 pro nedostatek jim poZadovaného provadiciho predpisu
aplikovat, nebyl divod neaplikovat pfiméfené obecné ustanoveni o najmech, tedy § 671 odst.
1 obtanského zékoniku, které stanovi, Ze ndjemce je povinen platit najemné podle smlouvy,
jinak ndjemné obvyklé v dobé uzavieni smiouvy s piihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a
zpisobu jejtho uZivani. Tento ndzor byl podpofen argumentaci ad absurdum, spo&ivajici
vtom, Ze pokud tu nebyl po 20.3.2003 Zadny providéci pfedpis upravujici vyii ndjemného
zbytu a vhodné ustanoveni § 671 odst. 1 obfanského zakoniku by nelo aplikovat, pak
nemtiZe obstat zévér, Ze by ndjemce bytu mél platit i dile ndjemné ve vy¥i dle jiZ neplatici (ai
difve protitstavni) Gpravy. Do dUsledku vzato by néjemce nebyl povinen platit Zédné
nfjemné, protoZe tu neni pravem predvidany piedpis, coZ je zjevné vrozporu s podstatou
nijjemného vztahu jako vztahu uplatného. Koneéné Méstsky soud uvedl, Ze Zadny z nalezii se
nezabyvd moZnosti aplikace § 671 odst. 1 ob&anského zikoniku na dané pfipady. Z obsahu
ndleziit je nicménd zfejmé, Ze soudy maji ndjemné urfovat ,v zavislosti na mistnich
podminkach a mimo jiné ,,pfi pouZiti pfirozenych zésad a zvyklosti oblanského Zivota™,
Obsahové tedy nejde o nic jiného neZ o urleni obvyklého najemného, jak mé na mysli

ustanoveni § 671 obdanského zakoniku.

® Nalez Ustavniho soudu sp. zn. ILUS 36172006, dosud nepublikovan, dostupny v el verzi na
www judikatura.cz

*¥ Rozhodnutf Nejvytiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 32/2006 ze dne 7.7.2006

*¥ Rozhodnuti Nejvy&iho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1039/2006 ze dne 31.8.2006
* Rozhodnuti Nejvyiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2106/2006 ze dne 24.10.2006
* Rozhodnuti Mistského soudu v Praze sp. zn. 54 Co 335/2007 ze dne 14.11.2007
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Oddil 11.
Narok na vydani bezdivodného obohaceni

Bezdiivodné obohaceni je podle oblanského zakoniku jednim z diivodd vzniku zavazki.
Zévazek k vydani bezdivodného obohaceni nevznika v disledku protipravnosti, ale vznika
mimosmluvne pii splnéni urgitych podminek stanovenych v zskons. Nejde tu o vznik zivazku

ptimo ze zikona, ale o vznik z4vazl na zakladé zékona.

Spoletensk# funkce pravni Gpravy bezdlvodného obohaceni je uZ3i nez u prévni dpravy
daldich odpov&dnostnich zavazki, zejména niroku na nahradu Skody. ProtoZe bezdivodné
obohaceni vznika bez poruSeni prévni povinnosti, nemé jeho pravni fiprava sankéni (a tim ani
preventivni) funkci, ale jeji zaméfeni je &ist® reparadni, resp. mifi na mordlni zdsadu
spravedlnosti, aby se nikdo neobohatil na tkor jiného. To je patmé i z ustanoveni § 456
obéanského zakoniku, které znemozZiiuje ponechat si nendlezejici prospéch i v ptipad€, Ze ten
jemuZ prospéch naleZi, neni znam. Povinnost k vydani bezdlivodného obohaceni neni vazéna
na splnéni jakychkoli subjektivnich pfedpokladi a mé ji ka2dy, kdo se na (kor jiného obohati,
af umysiné nebo z nedbalosti. Jedna se tedy o odpov&dnost objektivni, nevyZaduje se dikaz
subjektivni stranky u toho, kdo se obohatil.

K pfedpokladlim vzniku zévazku z bezdiivodného obohaceni v pfipadé uZivan{ bytu patii
obohaceni ndjemce a tomu odpovidajici ijma pronajimatele a dale bezdavodnost takového

obohaceni.

Obohaceni je v daném piipadé pfedstavovano prospéchem najemce ziskanym uZivani bytu, a
to tim, Ze v majetkové sféfe najemce nedoslo (agkolt se tak po prava m€lo stét) ke sniZeni
jeho aktiv odpovidajici rozdilu &astky vynaklddané obvykle v daném mist¢ a Case na uZivani
obdobného byt pravé formou nijmu, kierou by ndjemce za obvyklych okolnosti (tj. bez
regulace ndjemného) byl povinen plnit podle najemni smlouvy, a ¢astky skutené placeného
regulovaného ndjemného (tzv.obohaceni nepfimé). Tomu odpovidd djma pronajimatele
v podob& nizkého najemného, jehoZ vyde nenaplituje ani minimalni poZadavek ndvratnosti

nutn® vynaloZenych vydajt, nato¥pak pravo na tvorbu ptiméfeného zisku pronajimatele.

Pfedmétem naroku pronajimatele na vydani bezdiivodného obohaceni by byla penéZitd
ndhrada ve vysi rozdilu mezi obvyklym ngjemnym (pronajimateli udlym) a najemnym
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najemcem placenym na zakladé zruSenych regulagnich predpisa (vyhlaska €. 176/1993 Sb.,
vyméry Ministerstva financi &. 1/03 a 6/03 a cenové moratorium &, 567/2002 Sb.). Z povahy
véci totiZ nelze princip naturdlnf restituce, ktery m4 u bezdvodného obohaceni piednost pied

nahradou v penézich, uplatnit.

Charakter "bezdivodnosti” obohacent je jen z84sti otazkou vykladu. ObZansky zakonik v §§
451 a 454 totiz pfipady bezdivodného obohaceni taxativné vymezuje zpisobem, ktery
vykladu ponechava jen nevelky prostor. V nésledujicim vy&tu jsou struéng popsiny zékonem
stanovené pfipady bezdivodného obohaceni spoukazem na nepouZitelnost kazdého
jednotlivého pfipadu na posuzovany nirok pronajimatele vi¢i najemei. Jednd se o piipady,

kdy je urcity prospéch ziskan;

a) pinénim bez privniho divodu

nedostatek pravniho diivodu spociva v jeho neexistenci od samého pocatku, tzn. %e prévni
diivod nikdy ddn nebyl, ale ten kdo plnil, jej pfedpokladal (plnéni nedluhu). Déle sem spadaji
pfipady, kdy je sice plnén existujici dluh, ale vice neZ &inil plamy zdvazek, kdy je plnéno

nékomu jinému néZ véfiteli, pFip. kdy plnéni poskytuje ten, kdo neni dluZnikem.

Tento ptipad bezd{ivodného obohaceni 1ze vztdhnout na situace, kdy byt je uZivan bez dohody

vlastnika a uZivatele, nikoli na ngjemn{ vztah mezi pronajimatelem a najemcem.

b) pInénim 7z neplatného prdvniho tikonu
pfedpokldd4 poskytnuti pln&ni a neplatnost pravniho tkonu, na jehoZ zdklad® bylo plnéno.
Pfedmétem posouzeni je ndrok ze smluvniho vztahu pronajimatele a ndjemce, nemiZe se

proto zérove jednat o pinéni poskytnuté z neplatného ukonu.

Nelze oviem piehlédnout, Z¢ n&ktefi pronajimatelé opirali svilj ndrok na zaplaceni rozdilu
nijemného o rozpor vySe placeného najemného v bytech sregulovanym ndjemnym se
zékonem &. 526/1990 Sb., o cenéch, ve znéni pozd¥jgich zmén a dopliikil, zeyména pak jeho
ustanoveni § 2 odst. 3, které v druhé vét& zakazuje ziskani nepfiméfeného hospodafského

prosp&chu nakupem za sjednanoun cenu vyrazng nedosahujici oprdvnénych nakladi.

V disledku absence provadéciho predpisu k ustanoveni § 696 odst. 1 oblanského zakoniku

pronajimatelé dovozovali, Ze placeni najemného néjemcem ve vysi stanovené podle diive
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platnych predpist je zneuZitim hospodafského postaveni ve smyshu § 2 odst. 3 véty druhé
zakona & 526/1990 Sb., o cenéch, ve zn&nf pozd&jsich predpisd, a najemni smlouva v éasti
tykajici se vySe najemného je absolutng neplatna podle § 39 ob&anského zikoniku pro rozpor
se zikonem. Vychazeli pfitom z toho, Ze ndjemné z bytu je skutedng& cenou, a proto se Hdi

zdkladnim pfedpisem o sjedndvani cen.

Podle § 18 zdkona & 526/1990 Sb., o cendch, za poruleni zékazu nepfiméfeného
hospodarského prosp&chu je cenovy organ oprdvnén uloZit pokutu. UloZenim pokuty neni
dotéeno pravo na vydani majetkového prospéchu tomu, na jehoZ tkor byl ziskdn, ani
odpov&dnost prodavajiciho nebo kupyjictho podle zvlastnich pfedpisi. Zakaz ziskéni
nepfiméfeného majetkového prospéchu je moZno ztotoznit s povinnost vydat bezdivodné
obohaceni, kteryzto institut byl do pravnfho Ffaddu zaveden novelou oblanského zakoniku,
zdkonem &. 509/1991 Sb. Zékon o cendch sice stanovi zdkaz nepiiméfencho majetkového
prospéchu, splnéni pfedpokladi pro jeho vznik je tfeba vZdy posoudit podle § 451 a nasl.
oblanského zdkoniku, na ktery se institut nepfiméfeného hospodéiského prospéchu

transformoval.

Z pohledu namitaného rozporu vyde nijemného se zdkonem o cenach a dovozované
neplatnosti ndgjemni smlouvy resp. jejiho ujednéni o vy&i ndgjemného, je podstatna okolnost, Ze
k porudeni zikona o cenéch dochdzi ,pii sjednévani ceny“, coZ neodpovidd posuzovanému
ptipadu, kdy najemné jako cena byla urdena regulatnim mechanizmem, nikeli dohodou
pronajimatele a najemce. To bylo jiZ opakovang judikovano obecnymi soudy, které uvedly, Ze
nelze v daném piipadé namitat rozpor se zdkonem ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, nebot’ tento
zakon nestanovi 2idné podminky, za kterych by bylo moZno posuzovat platnost

jednostranného pravntho tikonu pronajimatele smétujiciho ke zvy3eni najemncho.

Dovozovani &4stené neplatnosti ujednani o vy3i ndjemného je nespravné. Dovozovat
Zasteénou neplatnost tikonu lze podle § 41 obanského zakoniku pouze tehdy, pokud z
povahy pravniho Ukonu nebo z jeho obsahu anebo z okolnosti za nichZ k n&mu doslo,
vyplyvé, Ze tuto &4st nelze oddglit od ostatniho obsahu. JelikoZ vy$e nijemného je
podstatnou - esencidlni sloZkou najemniho vztahu, byl by ndjemni vztah k bytu
s regulovanym najemnym, pfi aplikovatelnosti § 3 odst. 2 zdkona o cendch, podle
autora prace neplatny v celém svém rozsahu, nikoli pouze v Casti tykajici se vySe

ndjemného.
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Obdobné byla namitina neplatnost ujednani o cen& pro rozpor s dobrymi mravy.
Pronajimatelé spatfovali v jedndni ndjemce, ktery nepfistoupil na zvy3eni najemného
(se zdivodnEnim, Ze pfi neexistenci prévniho pfedpisu plati poslednf regulovand vyse),
za jednani, které se pFi€i dobrym mraviim. Chovéni nijemce, ktery neplistoupi na
zvy$eni najemného, neni svou povahou nemravné a takova pravni argumentace se

nemize potkat s ispéchem,.

c) pinénim z pravniho divodu, kiery odpad]

Jedn se zpravidla o obohaceni v disledku chovéni, které pravo dovoluje - nejéast¥ji se jedna
o pfipad odstoupeni od smlouvy ¢i v disledku dal$i skute¢nosti, diky které plivodné existujici
pravni divod ziratil své ufinky (neboli, fedeno slovy zdkona, odpadl) napf. splnénim
rozvazovaci podminky, zanikem pro nemoznost plnéni, v dusledku prodleni dluZnika, u tzv.

fixnich smluv apod.

Bezdtivodnost obohaceni nelze podfadit v pfipadé posuzovaného vztahu mezi pronajimatelem
a ndjemcem bytu ani pod plndni zprdvntho divodu, ktery odpadl. Pfesto néktefi
pronajimatelé pfi soudnim uplatngni naroku argumentovali, Ze odpadnutim regulace
najemného z bytl odpadl diivod pro poZivani majetkového prospéchu ndjemcem neplacenim
jeho nékladt na bydleni. Odpadnuti tohoto diivodu povaZovali za odpadnuti prdvniho ditvodu
ve smyslu legalni definice. Jednd se o nizor nesprivny. Zruenim provadécich pfedpisi
upravujicich zplisob jednostranného zvy$ovani ndgjemného z bytu nedoSlo ke zrueni regulace
ngjemného tj. k tvrzenému odpadnuti pravniho dévodu (§ 696 odst. 1 oblanskéhe zédkoniku
zistal zachovén), byly pouze zruSeny pfedpisy, které podminky zvySeni ndjemncho
pronajimatelem upravovaly. Skute&nost, Ze nebyl pfijat odpovidajici prévni pfedpis tykajici se
regulace nijemného na tomto zavéru nic neméni. Navic pravni dived nelze ztotoznit
s narokem na doplaceni najemného. Pravnim diivodem je tfeba rozumét nijemni vztah,
zalo¥eny smlouvou (resp. ve vésing pfipadd administrativnim aktem transformovanym na
vztah smluvni), nikoli omezen& jen nérok pronajimatele na zaplaceni ndjemného. Nérok na
uplatu (ndjermnné) je narokem z najemniho vztahu jako pravniho divodu. Argumentace, Ze

zru¥enim predpist odpad] diivod poZivéni majetkového prospéchu je proto neobhajitelna.
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d) plnénim 7 nepoctivych zdroji

Bezdiivodnost obohaceni zaloZena na plnéni ziskaném z nepoctivych zdroj je z povahy
vztahu ndjmu, jako pravem aprobovaného vztahu, vylouSena. Jde toti? zejména o piipady,
kdy je majetkovy prospéch ziskdm majetkovou trestnou &innosti.

Shrnuto, ani jedna ze skutkovych podstat zakladajici zavazky z bezdfivodného obohaceni na
posuzovany piipad nedopadd. U bezdiivodného obohaceni jde o samostatny zavazovaci divod
pouze z vyty¢enych skutkovych podstat, které tvoti legalni definice. Nelze samostamg pouzit
ani ustanoveni § 451 odst. 1 obdanského zakoniku, které stanovi pro toho, kdo se bezdtivodng
obohatil, povinnost obohaceni vydat, a to vzhledem k tomu, %e § 451 odst. 1 obdanského
zékoniku neni obecnym diivodem vzniku zdvazku z bezdivodného obohaceni a nezaklada
obecnou skutkovou podstatu, kterou by bylo moiné aplikovat tam, kde by nestadily definice

uvedené v odstavci 2 téhoZ paragrafu,

Z podaného vykladu vyplyvé, Ze k isp&inému uplatngni naroku na vydani bezddvodného
obohaceni chybi jeden z jeho pfedpokladd, a to bezdivodnost tohoto obohaceni n4jemcem,

ktera by odpovidala nékteré z legalnich definic skutkovych podstat.

Samotna okolnost, Ze plnéni z bezdlivodného obohaceni 1ze pfiznat pouze tehdy, jestlize
takové plnéni nendleZ{ opravnénému zjiného pravniho divodu, vyluuje aplikaci tohoto
institutu ve vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem. Bylo jiZ Nejvy$§im soudem
judikovano®™, Ye: , ndrok prongjimatele viiéi ndjemci z titulu dplaty za uztvéni jeho véci je
ndrokem na ndjemné, vyplyvajici z ndjemniho vztahu, a nemige byt soucasné (byt z éasti)
ndrokem z bezditvodného obohaceni * Logickym disledkem zavéru, Ye pinéni z titulu
bezdiivodného obohaceni Ize piiznat pouze tehdy, jestlize takové plnEni nendleZi Zalobci z
jiného pravniho diivodu, je zavér, Ze existuje-li mezi uCastniky zdvazkovy pravai vztah, z
néhoZ vyplyvé pro jednu ze stran povinnost k uréitému penéZitému plnéni, nelze devozovat
povinnost téZe strany k dalSimn (vy38imu) penéZitmu plnéni z titulu bezdivodného
obohaceni. ,Je-li tedy ndjemce povinen platit pronajimateli ndjemné v urcité vy$i, nemize se
prongjimatel na ndjemci uspéiné domahat placeni vyssi cdstky (ani) z titulu bezduvodného

obohaceni ",

) Rozhodnuti Nejvys§tho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1013/2005 ze dne 30.8.2006
* Rozhodnuti Nejvysgiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 983/2005 ze dne 27.1.2006
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Ptes uvedenou judikaturu Nejvy§siho soudu dosp&l Ustavni soud v ndlezu &. 11 US 93/05* k
zavéru, Ze obranou Zalobce proti vzniku Skody byla Zaloba o zaplaceni bezdivodného
obohaceni sme&fovana proti ndjemei. Ve vyroku tohoto nilezu uvedl, e: ,,Je poruSenim prava
na soudni ochranut - a v konecném disledku té¥ porusenim préva na ochranu majetku - pokud
obecné soudy zamitly stéZovatelovu Zalobu s odkazem na neexistenci provddécihe zdkona,
predvidaného v § 696 odst. 1 obcanského zdkoniku, §j. pFedpisu umosijiciho jednostranné
zvySeni ndjemného pravnim ikonem prongjimatele, ackoliv jeho jedinou moznou obranou
byla pravé Zaloba proti ndjemci (v dané véci vedlejsi ticasmici) o zaplaceni bezdivodného
obohaceni, které vzniklo v rozsahu rozdilu mezi v mistnich podminkdch redinou cenou ndjmu

a tzv. regulovanym ndjemnym.

Predeviim Ustavni soudu nikdy ptedtim neuvedl, e jedinou moZnosti obrany pronajimatele
bylo podat Zalobu na vydani bezdivodného obohaceni. Ustavnimu soudu nepfislugf vykladat
jednoduché” pravo, pokud nesprévnym vykladem nebylo poru$eno zékladni préavo nebo
svoboda. Pokud tak Ustavni soud &inil, pak proto, Z¢ dosp&l k zavéru, e je tlohou soudd
nahradit nedostateCnost zékona vlastnim rozhodnutim, v tomto ptipad? rozhodnutim o ureni
vySe najemncho, nikoli v3ak o nahrade & doplacenf nijemného (af jiZ proti stitu nebo

najemci).

DluZno poznamenat, #¢ v ndlezu sp. zn. II US 93/2005* se Ustavni soud nezabyval
piedpokiady pro uplaméni ndroku pronajimatele na vydani bezdivodného obohaceni proti
ndjemci a ani nijak nerozporoval zdvéry konstantni judikatury obecnych soudd véetné
Nejvyssiho soudu, Ze: , ndrok pronajimatele viii ndjemci z titulu dplaty za uZivani jeho véci
Je ndrokem na ndjemné, vyplyvajici z ndjemniho vztahu, a nemiiZe byt soucasné (byt' z édsti)
ndrokem z bezdivodného obohaceni* ** V. Z uvedeného hlediska je zdivodnéni vyroku
uvedeného nalezu nedostatedné a v konkurenci dosavadnich nélez Ustavniho soudu piisobi

zcela zmatetng,

Vyrok nélezu sp. zn. Il US 93/2005* je nesouladny s nézory vyitenymi v pfedchozich
nilezech Ustavniho soudu k problematice ndjemného z bytu. Uvedeny nalez je viak
Obvodnim soudem pro Prahu 1, ktery projednava Zaloby na ndhradu $kody proti statu, hojné
vyuzivan pfi zdvodnéni zamitnuti takovych Zalob. Samotny odkaz na nélez Ustavniho soudu

) Rozhodnut Nejvy¥ziho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1013/2005 ze dne 30.8.2006
%0 Rozhodnutf Nejvy¥&tho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 983/2005 z¢ dne 27.1.2006
*“) Nilez Ustavnfha soudu sp. zn. L. US 9372005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz
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sp. zn. Il US 93/05 nezbavuje soud povinnosti (vrémei posouzeni piedb&Zné otdzky)
zkoumat, zda jsou naplnény pfedpoklady pro to, aby se alobce moh! domahat bezdivodného
obohaceni na ndjemcich a tim pfedejit vzniku skody. Pokud by se mél soud prvniho stupng od
judikatury NejvySsiho soudu vuvedené véci odehylit, musi sviij postup fadné zdivodnit,
nikoli pouze odk4zat na zminény nalez Ustavniho soudu bez uvedeni argumentace, ktera by
vedla ke zpochybnéni zavérli Nejvyisiho soudu kitéto otizce. Uvedenym ndlezem byla
narudena kontinuita Ustavniho soudu v otézce nahli¥eni na naroky vzniklé v disledku
regulace ndjemného. Proto pongkud pokulhévé pravdivost tvrzeni Ustavniho soudu, ktery
prostfednictvim svého tiskového odboru uvedl, Ze: , Judikatura Ustavniho soudu ve vécech
ndjemného je konstanini a jeji respekiovdni je zdroveri uritou prevenci mezindrodnéprdvni

odpovédnosti Ceské republiky pFed Strasburskym soudem. *

Oddil IIL
Nidrok na niahradu $kody

Odpové&dnost za $kodu je jednim z druhd vzniku zavazki, konkrétng tzv, deliktnich zavazkd,
které jsou ndsledkem poruseni pravni povinnosti (smluvni i mimosmluvni). Odpovédnost za
Skodu lze chépat jako pravni dusledek postihujici toho kdo porudil pHp. ohrozil pravni
povinnost, a to zejména toho, kdo se dopustil protipravniho {tkonu a koho tedy postihuje
odpovédnostni (sank&ni) povinnost’”. Odpovédnost za skodu je jednim z druha
odpovédnosti a je vymezovana jako sekundéarni pravni povinnost, kterd vznikla subjektu,
JjenZ porusil primarni pravni povinnost, vyplyvajici pro néj ze zakona nebo z jiné pravni
skutenosti (napf. ze smlouvy). Tato sekundérni neboli jinak nazyvana t€Z odpov&dnostni
povinnost je v podstat® sanke{ ukladanou ruiteli primédrni pravni povinnosti a znameni
zatiZeni subjektu, jenZ porusil pravo nepf{znivymi nésledky v podob& povinnosti nahradit

zpisobenou ¥kodu.*”

Stit m4 v prévnich vztazich dvoji postaveni. Jestlie vystupuje jako nositel mocenskych
opravnéni, na zaklad& nichZ zejména rozhoduje autoritativng o prévech a povinnostech osob,
je subjektem vefejného prava a hlavnim néstrojem prosazeni jeho z&jmi je vyddvani zakonti a

jejich aplikace v podobé ufednich rozhodnuti. Jestlize naopak stét vystupuje jako rovny

%) Oldrich Jehlitka, Jiff Svestka a kol.: Ob&ansky zékonik, komentf, 3. vyd., C.H. Beck, 1996, str. 259

*" Josef Fiala, Jan Hrudik, Véra Koreckd, Ivo Telec: Lexikon obdanského préva, Nakladatelstvi Jifi Motloch -
Sagit, 1997
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subjekt s ostatnimi subjekty pravnich vztahtl, v nichz rozhodujicim principem spolupréce je
autonomie ville stran a rozhodujicim nastrojem realizace z4jml stran smlouva, stiva se
utastnikem soukromopréavnich vztahl, tedy pravnich vztahd upravenych ob&anskym
zikonikem (obcanskopravnich vztahll) nebo vztahi podle obchodnfho zékoniku (obchodnich
yztaht).

Pi feSent otdzky nahrady Skody zplisobené stitem je proto tieba nejprve posoudit, zda skoda
byla zplisobena statem v postaveni subjektu soukromopravniho vztahu - pak stat odpovida za
ptipadnou Skodu dle pfisludnych ustanoveni ob&anského (pfip. obchedniho) zékoniku, nebo
byla-li $koda zplisobena pfi vykonu statni moci.

Nalez Ustavniho soudu®” konstatoval, Y& nezikonnosti postupu Parlamentu Ceské republiky
pii pfijeti zdkona o podminkdch jednostranného zvySeni najemného z bytu byla zaloZena
odpové&dnost stétu za $kodu a tedy i povinnost statu $kodu pronajimatelim vzniklou nahradit.
S ohledem na charakter vytykaného porudeni - nedinnosti pii p¥ijeti piedvidané pravni tpravy

- jedna se bezpochyby o vykon statni moci.

Pravnim zakladem odpové&dnosti deského statu za Skodu zplisobenou pfi vykonu statni moci je
&l 36 Listiny a zdkon &. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zplsobenou pii vykonu
vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym tfednim postupem a subsidiamé, v otizkach

timto zdkonem neupravenych, ob&ansky zdkonik.

CL. 36 odst. 2 a2 4 Listiny stanovi, Ze :

»(2)Kdo tvrdi, Ze byl na svich prdvech zkrdcen rozhodnutim orgdnu vefejné spravy, miiZe se
obrétit na soud, aby prezkoumal zdkonnost takového rozhodnuti, nestanovi-li zdkon jinak Z
pravomoci soudu viak nesmi byt vyloudeno pFezkoumdvini rozhodnuti Iykgjicich se
zdkladnich prév a svobod podle Listiny.

(3) Kazdy md prdvo na ndhradu $kody zpiisobené mu nezdkonnym rozhodnutim soudy, jiného
stdtntho orgdnu & orgdnu veFejné sprdvy nebo nesprdvnym dfednim postupem.

(4) Podminky a podrobnosti upravuje zdkon. "

) Nélez Ustavniho soudu sp. zn L US 48972005, dosud nepublikovdn, dostupny v el verzi na
www judikatura.cz
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Oddil IV.

Nérok na piiméiené zadostiu¢inéni za vzniklou nemajetkovou vijmu

Novela &. 160/2006 Sb., zdkona &. 82/1998 Sb., 0 odpov&dnosti stitu za $kodu zplsobenou pi
vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym dfednim postupem, G&inna od 27.4.2006,
umoZiiuje poskytnuti pfiméfencho zadostiudinéni za nemajetkovou Ujmu, kterd vznikla
nezdkonnym rozhodnutim nebo nespravnym tfednim postupem, a to bez ohledu na to, zda

v ditsledku nezakonného rozhodnuti nebo nespravného ifedniho postupu vznikla koda.

Pojem nemajetkové (nehmotné) Gjmy nenf Ceskému pravnimu fadu nezndmy, nebot’ § 43
trestniho ¥adu hovofi o morédlni nebo jiné (v tomto smyslu nehmotné) Skod&, kterd byla
pachatelem trestného €inu zplsobena podkozenému. Tato nemajetkové Ojma miZe byt jiz
obsaZzena ve §kod€ na zdravi (napf. bolesti, ztiZeni spolefenského uplatnéni), jednak mbze
vyplyvat z poruseni prava, typicky pak préva na soudni ochranu v piiméfene 1hité (Zlanek 6
odst. 1 Umluvy). Uvedena novelizace si kladla za cil pokryt tento druby komponent
nemajetkové ujmy. Dle diivodové zpravy k této novele divodem byla skutetnost, Ze v Ceské
republice dosud neexistoval uginny prostfedek napravy nepfimé&fené délky fizeni, coz mélo
dvoji dopad: jednak Ceska republika poruuje &lanek 13 Umluvy, kde se pravo na 4&inny
prosttedek népravy zaruduje, jednak nemitZe byt namitdno, Ze st€Zovatelé nevylerpali

vnitrostatni prostfedky napravy.

I kdy? se nehmotnad Gjma vymezuje vedle 3kody jako takové (tj. vedle Skody hmotné),
vztahuji se na ni ustanoveni zakona o nihradé skody v plném rozsahu. Ustanoveni § 3la
zékona &. 82/1998 Sb., v platném znéni stanovi obecny pokyn, v jaké formé se ma poskytovat
zadostiuginni a jakymi kritérii se m4 rozhodovani o vySi zadostiucinéni Hdit. I zde by bylo
vhodné, kdyby aplikatni organy piihliZely k rozhodovaci praxi Evropského soudu pro tidska
prava, z niZ predeviim vyplyvé, %e se nemajetkova jma neprokazuje, Ze vznika samotnym

poruSenim zdkladnich prav a svobod.

Odstavec tfeti ustanoveni § 31a upfesiiuje, jakymi dalSimi kritérii by se mely aplikaéni organy
tidit pti priznavani zadostiutinéni v pipadech pritah nebo nepfiméfenych délek fizeni.
Z uvedeného se podéva, Ze zakon pripousti i dal¥f ptipady nespravného ufedniho postupu, kdy
dochazi k porufeni zékladnich prav a svobod zarudenych Umluvou a Listinou, nez jsou

pritahy v fzeni nebo nepfim&fend délka fizeni. Proto i v piipade namitaného poruSeni
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dodatkového protokolu & 1 k Umluv& o pravu na pokojné uZivani majetku a porudeni

zaruéenych vlastnickych prav garantovanych Listinou, je zalo¥en nérok poZadovat pfiméfené

zadostiudinéni,

Kap. XIV
Odpovédnosti podle zikona & 82/1998 Sh., o odpovidnoesti za $kodu zplsobenou pii

vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym tiednim postupem

Koncepce tohoto zakona vychazi a respektuje ve svém obsahu znéni &l 36 odst. 3 Listiny,
kdyZ dle § 1 uvedeného zdkona: ,,Stdt odpovidd za podminek stanovenych timto zdkonem za
Skodu zpisobenou pFi vykonu sidtni moci”. Pojem ,statni moc” neni blize Zeskym prévem
definovana. Dle &l 2 odst. 1 Ustavy: , Lid je zdrojem veskeré stitnf moci: vwkonavd Ji
prosifednictvim orgdnit moci zdkonoddrné, vykonné a soudni.” Stitni moc tedy zahrnuje
viechny své sloZky - moc zadkonodarnou, vykonnou a soudni. Z uvedeného zékladniho
vymezeni odpovédnosti stitu se podava, Ze uvedeny zdkon mé&l zahmovat odpov&dnost viech

tH sloZek statni moci.

Stit odpovida za 3kodu zplsobenou skutetnostmi vyslovné v zakond uvedenymi, tedy
individudlnim rozhodnutim ve vé&ci - ,nezékonnym rozhodnutim* nebo ,nespravnym
ufednim postupem®. Jejich vzijemny vztah lze vymezit tak, Ze za nespravny Ufedni postup

nelze povazovat rozhodovani®®,

Ustanoveni § 2 zakona &. 82/1998 Sb. zaklada objektivni odpovédnost stitu (bez ohledu na
zavinéni), jiZ se nelze zprostit (exkulpovat), a kterd pfedpokldda pfi odpovédnosti statu za
nezdkonnd rozhodnuti & nespravny ufedni postup soucasné spln¥ni tfi podminek: 1)
nezakonné rozhodnuti nebo nespravny ffedni postup, 2) vznik Skody a 3) pfifinnd souvislost
mezi nespravnym ufednim postupem nebo nezékonnym rozhodnutim a vznikem Skody.
Nespravnost Ufedniho postupu znamend, Ze je vZdy nutné zjistit protiprdvnost takového
jedndni (Wfedniho postupu).

*) JUDr. Milan Holub a kolektiv: Odpovadnost za Skodu v pravu ob&anském, pracovnim, obchodnim a
spravaim, 1. vydani LINDE Praha a.s. 2003
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Uprava v § 3 zdkona &. 82/1998 Sb. stanovi, % stit odpovid4 za $kodu, kterou zpdsobily:
a) stami orgény,

b) pravnické a fyzické osoby pfi vykonu stétni spravy, ktera jim byla sv&fena zdkonem nebo

na zéklad¢ zdkona (tzv. ifedni osoby , naptf. notafi, soudni exekutofi),

¢) organy lizemnich samospravnych celkd, pokud ke $kod& doglo pii vykonu statni spravy,
ktery na né byl pfenesen zakonem nebo na zaklad® zékona (tzn. dizemni celky v pfenesené

plsobnosti)

Také pojem ,.stétnf orgin“ nen{ bliZe Seskym pravem definovan. Pouze z Ustavy Zjistujeme
jeho bliZ8i vymezeni: , Lid je zdrojem veSkeré statni moci; vykondvd ji prostFednictvim
orgdnt} moci zdkonoddrné, vykonné a soudni* (viz. &l. 2 odst. 1 Ustavy, srov. té% napt. &1 17
Ustavy a &L 26 Listiny). Proto stitnim orginem je orgén, ktery svoji existenci vyvozuje
z pravni normy a ktery jednd jménem stitu, zejména tim, Ze vydava prvotni obecn€ zavazné
prévni predpisy, (organy moci zikonodarné — Parlament Ceské republiky) nebo tyto pfedpisy
vykonav4, provadi, naplfivje (orgny moci vykonné — prezident republiky, vlada,
ministerstva, jiné spravni Gfady a stétni zastupitelstvi) nebo prévo naléza (organy moci soudni
— Ustavni soud a soudy). Vedle téchto tradiéné pojatych stitnich organd mohou na zéklad¥
Ustavy nebo zékoni piijatych k provedenf Ustavy jednat jménem stétu i dal3i stétni orgény —
Nejvy#i kontrolni tfad a Ceska narodni banka®. Jednd se o pomémé pruZné a obecné
vymezeni pojmu statu, resp. jeho odpovédnych organt, které lze povaZovat za dostatecné ve

vztahu ke viem slozkam statni moci.

Ustanoveni § 6 uvedeného zékona definuje ufady, které za stét v otdzee néhrady Skody phi
vjkonu vefejné moci jednaji. V odst. 2 § 6 zakon vyslovng uvadi Gfady, které odpovidaji za
porudeni prdva na wirovni moci vykonné & soudni. Uvedené ustanoveni uvadi pravidla pro
urteni Utadu statu, ktery odpovida za 3kodu zpisobenou pii vykonu soudnictvi a pfi
vjkonu statni sprévy, kterou zpiisobily organy statni sprivy, a to rozhodnutim, jeZ bylo
vydéno v obanském soudnim fizeni, ve spravnim fizeni, v fizeni podle soudniho Fadu
spravniho nebo v Fzeni trestnim nebo téZ nespravnym ufednim postupem téchto orgénd.
Uvedené ustanoveni explicitnd neobsahuje konkrétni orgdn odpovédny za aktivniho ¢i

pasivniho legislativee, tj. moc zdkonodarnou, reprezentovanou Parlamentem Ceské republiky.

3% Paviidek, V. Hrebejk, J. Knapp, V. Kostetka, J. Sovak Zd.: Ustava a tstavni tad Ceskeé republiky, Linde
Praha, 1995, str, 166
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Zéroveil viak v § 6 odst. 3 uvadi, Ze: , Neni-li mozno p¥islusny iiFad urcit podle odsiavee 2,

jednd za stdt Ministerstvo financi.

Dosavadni literatura a praxe na nahliZeni na obsah zikona o odpov&dnosti statu (zdkona &.
82/1998 Sb.) v3ak stoji na tom, Ze podle tohoto zédkona lze uplatnit pouze narok na nahradu
$kody zplisobené moci vykonnou a soudni, nikoli viak ji¥ moci zdkonodirnou. Hmotné
pravni zdklad odpovédnosti legislativee - Parlamentu Ceské republiky, je ddajng
nedostateSny. Normotvorna innost nebo nedinnost organd vefejné moci jako rozhodovani &
nespravny (fedni postup posuzovéna byt nemiiZe, takZe v tomto ohledu orgény vefejné moci
za pHpadnou $kodu neodpovidaji*®. Dle diivodové zpravy k novele &. 160/2006 Sb., zékon &.
82/1998 Sb. reflektuje pouze $kodu zplsobenou pti vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo
nespravanym ufednim postupem, &imZ znemoZiuje nahradu Skody zplisobenou pH vykonu
vefejné moci jinym zpiisobem. Kromé uvedeného vymezeni odpovédnosti stétu viak existuji i
nékteré dalsi oblasti odpoveédnosti statu za §kodu zpisobenou vykonem vefejné moci, které
zdkon ¢&. 82/1998 Sb. ve stavajicim zn€ni neupravuje, a¢ jde o otazky vice nez aktualni, V
souvislosti s &lenstvim v Evropské unii jde pfedeviim o odpovédnost statu za Skodu
zplisobenou poruSenim prava Evropskych spolegenstvi a ddle o odpov&dnost stitu za 3kodu
zplisobenou nezidkonnym pravnim pfedpisem a poruenim povinnosti vydat prave{ pfedpis.
PiestoZe jde v téchto pfipadech o pravni dpravu zdsadniho vyznamu, nebot’ konstituuje (resp.
méla by konstituovat) odpovédnost stitu za Skodu v neopominutelnych oblastech vykonu
vefejné moci, nebyla tato pravni Uprava do navrhu zédkona uvedenou novelou zafazena. V
soucasné dobé stile jesté probiha analyza rozsahu této odpovédnosti, nebot’ se jedna o otdzky
znaéné nejednoznadné. V ptipadé odpovédnosti stitu za Skodu zpisebenou porudenim prava
Evropskych spoledenstvi totiZ pfichdzi v Gvahu fada variant — od pouhé odpovédnosti stitu za
pozdni nebo neuplné transponovani pravnich aktd Evropskych spoledenstvi (pfedevSim
smé&rnic — viz piipad Francovich) aZ po odpové&dnost stitu za $kodu zpisobenou nezdkonnym
rozhodnutim soudu posledni instance (viz pipad Kobler). Stejng tak v pfipade odpovédnosti
stitu za $kodu zplisobenou v oblasti moci zdkonodamné piichdz{ v Gvahu Ffada variant s
nutnosti vytvofeni novych mechanisma a kritérif pro posuzovéni otdzek souvisejicich s timto
druhem odpovddnosti (otdzka nutnosti zrudeni nezdkonného prévmniho pfedpisu, na jehoZ
zékladg byla zpisobena $koda — viz pfipad Brasserie du Picheur 2 spol., otdzka orgénu, ktery

*) Hendrych, D. a kol.: Spréavni pravo. Obecn4 &4st, C.H. Beck, Praha 2004, str. 388
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bude piisluny k posouzeni skute&nosti, zda mg] byt vydén pravni predpis atd.). Vy&e uvedené

otdzky tak budou feSeny aZ poté, co budou nalezena teoreticka vychodiska téchto problémd.*

Nézor, Z2¢ zdkon s odpové&dnosti zdkonodirce nepoliti a Ze narok na nahradu §kody
zpisobenou legislativni Cinnosti uplatnitelny nenf, odpovidd dosavadni interpretaci zakona ¢&.
82/1998 Sb. Uvedena argumentace stoji na tom, Ze je zfejmé, Ze legislativni (ne)&innost nen
podle zékona o odpov&dnosti statu rozhodnutim vydanym v n&kterém ze zdkonem uvedenych
tizeni a nemiZe byt ani nespravnym Gfednim postupem, kdyZ podle dosavadni vykladové
praxe , za nespravny ufedni postup lze povazovat poruSeni veskerych procesnich lhitt, které
obecné zdvazné predpisy stanovi stdtnim orgdnim a sprévnim wadim v konkrétnim Fizeni

nebo postupu. **>

S uvedenym nézorem lze, nejméné v rozsahu vykladu nesprdvného wfedniho postupu ve
vazb& na ¢innost zakonoddamého organu, polemizovat. Omezeni vykladu nespravného
tfedniho postupu pouze na poruZeni pravidel pro poéinani orgdnu v jeho rozhodovaci €innosti
nemd oporu v zakoné &. 82/1998 Sb. Zavér, Ze odpov&dnost stitu je zdsadn& spojovéna
s nespravnym ufednim postupem moci vykonné a soudni byl uvedenym zdkonem &. 82/1998
Sb. pfekonan. Takovy ndzor se poji s dodnes pietrvavajicim vykladem zékona &. 58/1969 Sb.,
ktery se omezoval pouze na rozhodovaci &innost, a proto vyloudil odpov&dnost moci
zdkonodarné. Tento zédkon byl nahrazen zakonem &. 82/1998 Sb. pravé proto, aby v souladu
s Listinou, konkrétné s jejim &l. 36, definoval odpovédnost pfi vykonu vefejné moci, kterazto

v 50b& nepochybn& zahrnuje i &innost zékonodarného sboru,

Diivedy pro zahrnuti zikonodarného sboru do okruhu orgént za stét odpovédnych, lze dile
1ozvést, a to srovnanim s rozhodovaci praxi Evropského soudniho dvora o odpovédnosti statu
v oblasti komunitérniho prava a dale samotnym blizSim rozborem definice nespravného

ifedniho postupu.

S ohledem na &lenstvi Ceské republiky v Evropské uniil by mé&lo byt voditkem pro posouzent
rozsahu odpovédnosti statu i pravo Evropskych spoletenstvi, dle kterého zéisada odpovédnosti
stitu za ¥kodu zpisobenou jednotlivei mé vést k ndhrad€ v jakémkoli pfipads, kdy &lensky

) JUDr, Milan Holub a kolektiv: Odpovédnost za $kodu v privu oblanském, pracovnim, obchodnim a
spravnim, 1, vydini LINDE Praha a.s. 2003

*) Divodova zpréva k 2akonu &. 160/2006 Sb., kterym se méni zékona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za skodu
zplisobenou pki vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym lifednim postupem
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stat porusi komunitarni pravo, a to bez ohledu na to, ktery orgin statu e odpovédny za
porudeni, tzn. Ze pochybeni a odpovédnost mie nastat u vdech tH slozek statu, moci
zakonodamé, vykonné a soudni. K porusenf miZe dojit jak jednanim, tak opomenutim. Tento
institut byl definovan Evropskym soudnim dvorem, a to poprvé ve spojenych vécech C-6/90 a
C-9/90 (Andrea Franovich a Danila Bonifaci a daldf proti Italii). Zakladni podminky
definované Evropskym soudnim dvorem, za nichZ miZe byt narokovéna ndhrada $kody viigi
staty, stanovi, Ze subjekt je opravnén k néhradg skody, jestlie mu porusené komunitdrni
pravo zakotvuje urcitd subjektivni prdva, poruSeni préva je dostaten® zdvaZné a existuje
ptitinnd souvislost mezi porulenim a 3kodou. Neni pfipustné, aby vnitrostétni pfedpisy Einily
narok na ndhradu Skody zavislym na zavinéni (at’ jiZ nedbalostnim &i Umyslném) osobu
(orgén), které za stat jednala. X zavin€ni spolu s dal§imi okolnostmi se pfihlizi pii zkoumani,
zda byla splnéna podminka ,.dostatené zavaznosti porudeni prdva Evropského spoleenstvi
a neni proto pfipustné podmifiovat nérok na néhradu Skody prokézanim zavinéni jdouci nad
ramec ,,dostateéné zévaZnosti“ poruSeni prava Evropského spolefenstvi. V piipadé, Ze se
v ndrodnim pravnim fadu vyskytne ustanoveni, které bude vazat nahradu Skody na podminku
& ptedpoklad, ktery neni v souladu se shora uvedenymi zasadami formulovanymi Evropskym
soudnim dvorem, pak v souladu se zdsadou absolutni aplikadni pfednosti prava Evropskych
spoledenstvi, se tato ustanoveni nepouZiji. PH poruleni priva Evropskych spoleCenstvi se
proto nelze spokojit s dosud pretrvavajicim zavérem, Ze stat neodpovidd za Skodu vzniklou
v disledku porueni prava zékonodarnym orgénem. To lze oznagit za prilom v nahliZeni na

rozsah odpovédnosti statu za Skodu.

Uvedené zavéry, piestoZe nejsou vuvedeném rozsahu piimo aplikovatelné na ptipady
poruseni Umluvy, naznaduji, Ze je tieba pfistoupit k nové interpretaci stdvajicich ustanoveni
vnitrostatniho tadu o odpovédnosti statu z $kodu, kterd odpovidd eurokonformnimu vykladu
priva v $irdim smyslu. A% zdkaz diskriminace prav je upraven pro rizné oblasti v mnoha
mezindrodnich smlouvach, nelze rozsah jejich ochrany v piipadech odpovédnosti stitu za
jejich porutovani (provedeny i rozsudky Evropského soudniho dvora a Evropského soudu
pro lidskd prava jako uznanymi prameny prava) posuzovat odli§né, protoZe uvedend,
mezindrodnimi smlouvami zarudend prava piisobl komplementdrn& a majf dle &l. 10 Ustavy

ptednost pfed zdkonem.

Komunitami pravo po&ftd s tim, Ze zakladem odpovédnosti statu miZe byt nejen jednani i

opomenuti moci vykonné a spravni, ale i legislativni a zakladd odpovédnost zékonoddrce
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aktivniho (ktery piijal neodpovidajici pravni tipravu) i pasivniho (ktery nepiijal odpovidajici
prévni uprava). Pokud je v rdmci evropského prostoru prosazen nazor, e bez ohledu na
narodni Gpravu, dojde-li k diskriminaci ob&ana dle komunitdrniho prava a jeho zdkladniho
dokumentu - Evropské smlouvy, odpovidaji za $kodu viechny sloZky vefejné moci, tedy i
Parlament, nelze p¥i poruseni prava zaruteného Umbuvou moc zédkonodarnou z odpovédnosti
za vzniklou Skodu vyloudit odkazem na nedostateCnost zakona, tedy vykladem, ktery by
v pfipadé poruSeni Evropské smlouvy pfed Evropskym soudnim dvorem neuspsl. St&% lze
nalézt divody pro to, aby byla zésadné odli3né posuzovéna odpovédnost stitu za porugeni
préva Evropskych spoletenstvi od poruSovani dalSich norem mezindrodntho prava, kterym je
Ceska republika vazina, v daném pfipadé prava na pokojné uzivéni majetku, garantované &1,
1 Dodatkového protokolu k Umluvé. Takovy zavér o vyloudeni odpovédnosti Parlamentu

v piipadé poruSovani Umluvy, nem4 v evropském kontextu rozumné zdtvodn&ni.

Obecnou premisu platnou v pravu Evropskych spoleenstvi, Ze povinnym $kodu nahradit je
samotny stat, ktery se nemiiZe své odpovédnosti za Zkodu zbavit odvolinim se na své
vnitrostatni pfedpisy upravujici rozdéleni kompetenci, je moZno podpofit piimo z tstavniho
zakladu odpovédnosti stitu, konkrétn€ z &l. 36 odst. 3 Listiny. Vécny rozsah odpovédnosti
zde tvofi také ,nespravny Ufedni postup“, aniZ by nesprévny Gfedni postup byl Listinou

omezen pouze na ¢innost organd moci vykonné a soudni.

Oddil L.

Nespravny dfedni postup

Zakon ¢&. 82/1998 Sb., nespravny tfedni postup nedefinuje. Uvadi viak v ustanoveni § 13, Ze
, nesprdvnym tiFednim postupem je také poruSeni povinnosti ulinit vkon nebo vydat
rozhodnuti v zdkonem stanovené Ihité. Nestanovi-li zdkon pro provedeni dkonu nebo vyddni
rozhodnuti Zddnou Ihitu, povasuje se za nespravny vedni postup rovnéZ poruSeni povinnosti

ucinit skon nebo vydat rozhodnuti v pFiméfené lhuié. ”

Ptesn4 definice pojmu nespravny Gfedni postup neexistuje. Je zde tedy prostor pro jeho
interpretaci. Nespravnym uafednim postupem je poruSeni pravidel pfedepsanjch prévnimi
normami pro poéinéni statnfho orgénu pii jeho Cinnosti. Presngji feleno, nespravny Ufedni
postup je postup statnfho organu pH vykonu vefejné moci, ktery neni rozhodovaci Einnosti a

ktery spotiva v porudeni pofadku postupu Ci v Cinnosti odporujici obecné zavaznému
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préavnimu pfedpisu. Miize byt shleddn i v nedodrieni pravnich zisad & smysiu a udelu

zékona. Za nespravny Ufedni postup se povaZuji i pritahy a nedinnost statnich orgdnd.

Dle dosavadni vykladové praxe se za nespravny tredni postup povaZovaly kroms nevyddni &
opoZdéncho vydani rozhodnut{ pouze takové ukony, ktery byly provadény v ramci &innosti
rozhodovaci, avSak neodrazily se bezprostfedng v obsahu vydaného rozhodnuti. Pro takto
omezujici interpretaci lze st&%{ najit oporu v Ustave, Listng ani jiném zédkong. Ustanoveni § 13
odst. 1 zékona &. 82/1998 Sb., nelze vyloZit tak, Ze nespravnym fednim postupem je pouze
porudeni povinnosti u¢init ikon nebo vydat rozhodnuti v zékonem stanovené Ihiits. Takovy
vyklad je vrozporu s dikei uvedeného zdkona. Uvedeny nazor je podpofen i novelou &.
160/2006 Sb., ktera v § 3la odst. 3, § 32 odstavec 3 specialng vymezuje jeden z druhi
nespravného fifedniho postupu (poruseni délky fizeni) ve vztahu k (i€inkéim promldeni. Tim

tedy pfipousti i dal¥f moZné druhy nespravného &fedniho postupu pfi vykonu veieiné maci.

Pfijiméni zédkonl je zcela jist€ ,,postupem” a normotvornou &innost pfimo nevyluduje ani
pojem ,ufedni”, ktery vymezeni postupu zuZuje na ,pfimo sowvisejici s realizaci urcité
veFejnoprdvni piisobnosti autoritativai povahy®. Za situace, kdy za nespravny tfedni
postup se povaZuji i pritahy a nedinnost statnich orgéni, mezi které Parlament patf, je moZno
pod tustavni zaklad odpoveédnosti stitu jako nesprdvného ifedniho postupu zafadit i

dlouhodobou neéinnost Parlamentu pfi pfijeti pfedvidané pravni upravy.

Povinnost uplatnéni ndroku u p¥islugného ustfedniho orgdnu podle § 14 zékona €. 82/1998 Sb.
s¢ do doby ptijeti novely & 160/2006 Sb. nevztahovala na narok na néhradu 3kody
zpiisobenou nespravnym tfednim postupem. Poskozeni, kterym vznikla nesprdvnym @ednim
postupem 3koda se tedy mohli obratit pfimo na soud. Novelou zikona &. 82/1998 Sb.,
provedenou zakonem &. 160/2006 Sb., doSlo ke zméné v dosavadni upravé §14, uklédajici
povinnosti projednat narok na nihradu Skody u p¥islusného Ufadu pred tim, neZ se poskozeny
obrati na soud. Dle diivodové zpravy podstata zm&ny spoéivé v tom, Ze viechny néroky, tedy
i u nesprévného utedntho postupu, musi piistuiny ufad pfedb&zné projednat.

Ve vztahu k projednani ndroku na ndhradu $kody pted soudem je predb&Zné projedndni
obligatorn{ a je procesni podminkou, jeji nedostatek brani tomu, aby soud mohl jednat ve

véci. Tento nedostatek je odstranitelny. Je povinnosti soudu, aby se 0 odstrangni tohoto

* Hendrych, D. akol.: Spravni pravo. Obecna &st, C.H. Beck, Praha 2004, str. 383
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nedostatku pokusil tim, Ze podle § 104 odst. 2 o.s.f. ulozi tastnikovi Ihittu k podani navrhu
na predb&Zné projedndni stim, Ze jinak fizeni zastavi®™. V pfipadé podani navrhu na
predbéné projednani, mél by soud vytkat a% do skondeni projednani pred piislugnym
spravnim ufadem bez toho, aby ¥izeni pferudil. Rozhodnuti o véci tu totiz nezavisi na otazce,
kterou v tomto fizeni soud neni oprivnény felit, jak se to pfedpoklada pii preruseni Fizen
podle ustanoveni § 109 odst. 1 pism. b) 0.s147. Uvedeny prévni nizor nenajde zfeimé jiz
uplatnéni, nebot’ § 15 odst. 2 zakona & 82/1998 Sb. zcela explicitng stanovuje, e ,, domdhat
se néhrady Skody u soudu miife poSkozeny pouze tehdy, pokud do Sesti mésicit ode dne
uplatnéni nebyl jeho ndrok plné uspokojen.“ Proto, podé-li poskozeny k soudu Zalobu pred
uplynutim zdkonem stanovené lhity Sesti mésicli od uplatnéni niroku, soud takové Zalobé

nevyhovi pro jeji pfedéasnost.*®

Oddil II

Nezikonné rozhodnuti

Timto druhem Zaloby na nahradu 8kody, kterd je dusledkem nezikonného rozhodnuti, se
budou moci s Gspé&chem dovolavat pouze ti pronajimatelé, kterym byla Zaloba na uréeni vyde
najemného proti najemci pravomocné zamitnuta (tj. zamitnuta po vyCerpani vSech fadnych
opravnych prostfedk() a néasledné tyto zamitavé rozsudky zrudeny v dovolacim fizeni pied

Nejvy38im soudem.

Pokud tedy argumentace Zalobcl spogivala na tvrzeni Ze soud je povolan pfipad zvySeni
najemného Fedit a urdit vy$i najemného tak, aby odpovidala Gstavng konformnimu vykladu
priava vlastnit majetck a pokojnd jej uzZivat, je zamimuti takového névrhu soudem,
2diivodnéné neexistenci pravni tipravy, kterou soud nemiZe suplovat svou rozhodovaci praxi,
rozhodnutim protizakonnym, Z4kon &. 82/1998 Sb. stanovi v § 8 pro vznik néroku na nahradu
skody zplisobenou nezékonnym rozhodnuti nasledujici podminky:

a) Zrusenl nezdkonného rozhodnuti;

b) Prdvni moc nezdkonného rozhodnuti v jehof disledku vznikia Skoda;

¢) wylerpdni Fddnych opravnych prostiedkil.

“5) Rozhodnuti Nejvy3itho soudu CSR Re 28/78, 2 Cz 38/76, Rc 20/8]

“) JUDr. Milan Holub a Kkolektiv: Odpovédnost za Skodu v prévu obtanském, pracovnim, obchodnim a
spravnim, 1. vydani, LINDE Praha a.s. 2003).

*? Stanovisko Nejvy3stho soudu CSSR Cpjf 145/78
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Ad, a) ZruSeni nezdkonného rozhodnut

Nezékonnost rozhodnuti nenf tfeba a ani neni technicky mozno zjisfovat aZ v ¥Hzeni o nahradé
skody. Zakon ¢&. 82/1998 Sb. stanovi, %e nezdkonnost takového rozhodnuti musi byt
konstatovana pfisludnym orgénem, jenZ rozhodnuti pro nezakonnost zrusi nebo zméni, V
pHipadé obéanského soudniho fizeni je timto organem, ktery je podle procesnich predpisii k
zruseni nebo zmé&né rozhodnut{ opravnén, pfisluiny soud. Rozhodnutim soudu o zrudeni
nezdkonného rozhodnuti (zamitavého rozsudku na wréeni vy3e nijemného) je pak soud
rozhodujici o ndhrad€ Skody vazén, kdy tento neni opravnén si takové rozhodnuti posuzovat
jako pfedbé&Znou otdzku.

Aby tedy mohl pronajimatel pozadovat nahradu skody zplisobenou nezdkonnym rozhodnutim,
mus{ pfed tim vyuZit veSkerych fadnych i mimotadnych opravnych prostfedkt vedoucich ke
zrufeni rozhodnuti, jeZ danou skodu zptisobilo, v daném pipadé tedy zamitavého rozsudku na
uréeni najemného resp. rozsudku odvolaciho soudu, kterym se takovy zamitavy rozsudek
potvrzuje. Teprve aZ nasledné poté, co je predm&mé rozhodnuti zdkonem predepsanym

zplsobem zru$eno, 1ze kodu uplatiiovat.

Ad. b} Prdaval moc nezdkonného rozhodnuti

Dal§i podminkou vzniku nédroku na ndhradu 3kody je prévni moc rozhodnuti. ProtoZe
vykonatelnost rozsudku v obdanském soudnim fizeni zpravidla nastivd aZ po jeho pravni
moci, dochazi ke $kodam aZ poté, co se rozhodnut{ (zamitavy rozsudek na urfeni najemného)
stane pravomocnym. Skoda z nezdkonného rozhodnuti tedy nemilZe vzniknout z
nepravomocného rozhodnuti (s vyjimkou pfipadd, kdy je rozhodnutim sou€asné odfat
odkladny uginek piipadného tadného opravného prosttedku — v ob¢anském soudnim fizeni
nap¥. postupem podle § 162 odst. 2 0.s..; je-li takové rozhodnuti vykonatelné bez ohledu
na pravii moc, je oviem také nutno pfipustit, e mie predtim, neZ se rozhodnuti stane

pravomocnym, dojit ke $kod¢&).

Ad. ¢) Vyéerpdni Fadnych opravnych prostfedkit

Dal3{ podminkou vzniku niroku na néhradu $kody je vyerpani vSech fadnych opravnych
prostiedki, jez lze podat do nepravomocného rozhodnuti, kterymi je v piipad& nalézaciho
tizeni podle ob&anského soudntho fédu odvoléni. Podéni odvoldni jako fadného opravného
prosttedku lze povaZovat za postup, kterym je mo2no odvrétit vznik Skody a ktery je plné

v rukou pronajimatele jako tiéastnika fzeni, proto jeho nepouZiti ptjde k jeho tiZi.
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Uvedenou podminku v3ak zakon ¢&. 82/1998 Sb. v ustanoveni § § odst. 2 nevymezuje jako
podminku kogentni, kdy v piipadech zvlatniho zfetele hodnych Jje moZno k nesplnéni této
podminky nepfihliZet. Jednd se zejména o piipady, kdy Ize vzhledem k osobé GZastnika
povaZovat takovou podminku za nepfiméfené tvrdou nebo pfipady, kdy udastnik nevyuZil
tadnych opravnych prostfedkd v disledku nespravného poudeni jeho zéstupcem nebo v
disledku jinych tiZivych okolnosti. Je viak povinnosti poskozeného, aby existenci divodi
hodnych zvladtniho zketele k prominuti splnéni uvedené podminky doloZil a jejich existenci
prokézal.

Shrmeme-li vy3e uvedené podminky, mie se néhrady Skody v disledku nezdkonného
tozhodnuti domahat pouze ti pronajimatelé, jejichZz Zaloba na wréeni ndjemného byla
zamitnuta p¥ed soudem prvniho stupné, tento rozsudek byl potvrzen rozhodnutim odvolactho
soudu a nasledné k dovolani pronajimatele byla tato rozhodnuti Nejvy$&im soudem zru$ena
jako nezdkonnd. Vzhledem k obvyklym lhitdm soudid pro vydani rozhodnuti, dosavadnimu
pfistupu Nejvy38i soudu k opravnénosti takovych Zalob, finantni a odbormné nérolnosti
takového postupu, je podet pronajimatelf, kiefi doséhli zruSeni zamitavych rozhodnuti po

vy&erpani viech opravnych prostfedki nizky, &itajici spise n€kolik jednotlived.

Narok na nahradu $kody zpiisobenou nezdkonnym rozhodnutim je podle § 14 zdkona tieba
nejprve uplatnit u pisluiného ministerstva. V pfpadé skody v podobé uslého ndjemného je
uplatndni néroku na ndhradu $kody zpiisobenou nezédkonnym rozhodnutim podle tohoto
zdkona u Ministerstva spravedlnosti podminkou pro piipadné uplatnéni naroku na nahradu
$kody u ptislusného soudu. Domahat se néhrady Skody u obecného soudu miZe poSkozeny
pouze tehdy, pokud do Zesti mé&sicli ode dne uplatnéni nebyl jeho narok plné uspokojen.

Kap. XV,
Odpovéduost statu - moci zakonod4rné a vikonné pfi neistavni regulaci ndjmu z bytu

Osobou odpovédnou a povinnou k nahradé 3kody vzniklé neistavni regulaci ndjemného je
Cesk4 republika. V ptipadé soudniho sporu je stat (nikoliv jeho jednotlivy orgén) pasivné
legitimovanym subjektem ve vztahu k odpovédnosti za Skodu zplsobenou rozhodnutim

organu stitu nebo jeho nesprdvnym dfednim postupemm}. Primérné povinnym $kodu nahradit

“} Rozhodnuti Nejvy&iho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 193/1999 ze dne 9.11.2000
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je tedy Ceska republika. Vrdmei difby moci ve stits je dovozovina odpovédnost za
protistavni regulaci zplisobenou nedinnosti (resp. nedostatetnou Smnost} pfi phijett

odpovidajici pravni upravy u organd moci zdkonod4mé a vykonné.

U moci soudni je tfeba poukdzat na skutednost, Ze zavéry Ustavniho soudu o tom, Z¢ nelze
dlouhodobé nefeSeni problému ngjemmich bytd stzv. regulovanym ndjemnym déle
konzervovat zamitavou judikaturou soudii, obecné soudy neaplikovaly a pokradovaly
vpetrifikaci protidstavniho stavu a spoletn® smoci zékonoddrnou i vykonnou tak
prodluZovaly protitistavni stav panujici v dané oblasti, Rozhodovaci praxi obecnych soudi
oviem nelze oznalit za nesprivny fedni postup, jelikoZ nespravnym Gfednim postupem neni
rozhodovani ve v&ci samé. Jiny pravni vyklad by byl nep¥ipustnym z4sahem zakonodarce do
soudcovské nezavislosti garantované &l 81 a &l 82 Ustavy, podle kterych soudni moc
vykonavaji jménem republiky nezévislé soudy s tim, Ze soudci jsou pfi vykonu své funkee
nezévisli a jejich nestrannost nesmi{ nikdo ohroZovat. Tento specificky rys a obsgh soudni
moci nemize byt nijak zpochybfiovan, Tim viak neni vylouena odpovédnost moci soudni za
vyddni nezdkonného rozhodnuti v oblanském soudnim fizeni, které se budou moci
s Gspéchem dovoldvat ti pronajimatelé, kterym byla Zaloba na urfeni vy$e najemného proti
ndjemci pravomocnd zamitnuta, (tj. zamitnuta po vyerpdni v3ech fadnych opravnych
prostiedk) a nasledn& tyto zamitavé rozsudky zruSeny v dovolacim fizeni pfed Nejvy$Sim
soudem (viz. vy3e kap. XIV, oddil IL.).

Oddil 1.

Moc zakonod4rna

Jak jiZ bylo uvedeno v kapitole XI této prace, pfes opakované upozornéni Ustavntho soudu
adresované zikonodarciim - Parlamentu Ceské republiky - na nutnost pijeti istavné souladné
pravni Gpravy ve véci nedstavni regulace nijemného, zakonodarce zistal ne€inny (resp. byl

&inny bez Zadouciho vysledku, jimz by bylo vydani pfislusného zdkona).

Protipravnost postupu Parlamentu Ceské republiky pfi neptijeti odpovidajici pravni dpravy se
opird o vyrok nilezu Ustavniho soudu sp. zn. PL 20/200520), ktery rozhodl, Ze: ,Diouhodobd

necinnost Parlamentu Ceské republiky spocivajici v nepFijeti zvldStniho pravniho predpisu

 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 20/2005, vyhidZeny pod & 252/2006 Sb.n.u.US
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vymezujictho pFipady, ve kerych je pronajimatel opravnén Jednostranné zvyit ndjemné,
ithradu za pinéni poskytovand s uzivénim bytu, a zménit dalsi podminky ndjemni smlouvy, je
protiustavni a porufuje &l 4 odst. 3, &1 4 odst. 4a &l 11 Listiny zdkladnich prdv a svobod a
&. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu & 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zdkladnich
svobod.“ Uvedeny nalez tedy konstatoval nezdkonnost postupu Parlamentu a zalozila tak

nespravny tfedni postup Parlamentu v uvedené vici.

Nejvy3ssi soud se jiZ otazkou posouzeni odpovEdnosti stitu, konkrétn® moci zdkonodamnsé,
zabyval a svym rozsudkem®?, vydanym po nélezech Ustavniho soudu®® 22 22 zamit]
dovolani, kterym se pronajimatel doméhal zruseni 2amitavych rozsudka soudi: nizsich stupiid,
které rozhodovaly o jeho Zalob& na nahradu Zkody proti statu, uplatfiovanou proto, e
zdkonodamy sbor nepfijal zékon, ktery by umoznil jednostranné zvyit nijemné, ¢im# mél
zplsobit Zalobci, ktery byl pronajimatelem bytu s regulovanym néjemnym, $kodu.

Nejvy$si soud v uvedeném rozsudku®™ uvedl, Ze: ,,Vzhledem k tomu, e Pariament fvoFeny
Poslaneckou snémovnou a Sendtem je vrcholnym orgdnem moci zdkonoddrné (srov. ¢l 15
Ustavy), ktery v podminkdch zastupitelské demokracie rozhoduje hlasovénim svych Clentt -
poslancit a sendiori o prijeti &i nepFijeti pFedloZeného ndvrhu zdkona, pFicems neexistuje a
ani existovat nemuZe pravidio Ci pFedpis o tom, jak ktery poslanec, sendtor & poslanecky
nebo sendtorsky klub md pFi pFijimdni zdkond: hlasovat (podie ¢1. 23 odst. 3 a &l 26 Ustavy
Jsou poslanci a sendfofi povinni vykondvat svilj manddt v zdimu vieho lidu a podle svého
nejlepsiho védomi a svédomi a nefsou pFitom vazdni Zddrymi pFikazy), nelze proces pFijimani
zdkonti hlasovdnim v Poslanecké snémovné ¢i Sendtu povaZovat za ufedni postup ve smysiu §
13 zdk. & 82/1998 Sb. a - pokud pravidla jednaciho Fddu Poslanecké snémovny nebo Senditu
byla zachovéna - uZ viibec nelze uvafovat o soudni konirole, zda vysledek hlasovani je
spravny & nespravay.” S timto zavErem NejvySsihe soudu lze polemizovat predevsim v tom

smé&ru, Ze povinnost poslancii a senétorti vykonavat mandét podle svého nejlepdiho védomi a

) Nélez Ustavniho soudu sp. zn. Ph US 20/2005, vyhlaseny pod & 252/2006 Sb.n.uUS
M Nilez Ustavniho soudu sp. zn. L US 489/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www.judikatura.cz

2 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 611/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www.judikatura.cz

*2 Rozhodnuti Nejvy3iho soudu CR sp. zn, 25 Cdo 1124/2005 ze dne 31.1.2007
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svédomi neni jen prazdnou formulkou, ale je tfeba ji vnimat jako povinnost respektovat pfi
vykonu svého mandétu zakladni pravidla demokratického systému, mezi né% katalog
zékladnich prév a svobodu (definovany Listinou a mezindrodnimi smlouvami) nezadatelné
patfi. Nelze pfehlédnout, Ze sougésti poslaneckého slibu je také povinnost zachovéavat Ustavu
a zédkony (8l 23 odst. 3 Ustavy). Vzhledem k zévirim vyjadfenym v nalezech Ustavniho
soudu je zfejmé, Ze poslanci a sendtofi v&d&li, resp. museli védit, Ze jejich nedinnost pf
zpracovani a pfedloZeni odpovidajictho nivrhu zékona, je porudovanim Listiny. Pokud tedy
nevyvinuli ani dostatetnou legislativni aktivitu, které jsou Poslanecké4 snémovna a Senat dle
&l. 41 odst. 2 Ustavy 162 nositelem, nepfispéli k odstrandni protiustavafho stavu, ad tak udinit
mohli. A pfedeviim v takovémto jednani - neinnosti, je spatfovén nespravny postup obou

komor Parlamentu.

Nejvy$si soud v tomto svém zamitavém rozsudku® dale uvedl, %e: ,Jde o princip ustavni
suverenity moci zdkonoddrné, kterd je odpovédna lidu. Vysledek hlasovdni poslancit nebo
sendtorii v zdkonoddrném sboru viak neni iednim postupem a nelze z néj dovozovat
odpovédnost za Skodu ve vztahu k jednotlivym volicim. K tomuto zdvéru Nejvyssiho soudu
lze uvést, Ze nikoli ve vy¥sledku hlasovéani ale zejména v nedostatefném vyuZiti institutu
poslaneckého a senatniho névrhu zikona (&l 41 odst. 2 Ustavy) a v oddalovani projednéni
snahou n&kterych poslanci, aby se uvedeny problém protiustavni regulace ndjemného na pidé
Parlamentu ne¥e§il (tedy aby se odpovidajici pravni uprava neptedkladala, neprojednavala a
neschvalovala), resp. jeho ¥eSeni bylo oddaleno za horizont toho kterého volebniho obdobi.
Takovy vykon moci byl shledin Ustavnim soudem jako porudujici Listinu, proto nelze
vychazet z toho, Ze takovy postup je spravny, tedy Ze se nejedna a nemiize jednat ¢ Gfednt

postup nespravny.

Nejvy$$i soud v citovaném rozsudku omezuje &innost Parlamentu pouze na hilasovani
poslancii a sendtort o zakonech, a proto pouze proces piijimani zékonl hlasovanim bral do
ivahy pfi posouzeni, zda vykon zikonoddrné moci je &i neni Gfednim postupem ve smyslu
uvedeného zékona & 82/1998 Sb. Takové omezeni &innosti Parlamentu, které se stalo
ptedmétem posouzeni Nejvy$sim soudem, je podle nézoru autora prace nedostatednym pro

uplné a tedy spravné rozhodnuti.

* Rozhodnuti Nejvy¥§iho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 1124/2005 ze dne 31.1.2007
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Oddil IL.
Moc vykonna

Nutno podotknout, Ze citované nilezy Ustavniho soudu ** 2 2 blize nezkoumaly podil
vykonné moci na protiistavnim stavu, kteréto odpovédnost je bezpochyby podle zékona &.
82/98 Sb. zaloZena. Odpové&dnost moci vykonné za neteSeni protiistavai situace v oblasti

regulace ngjmu z bytu nebyla nalezy Ustavniho soudu pfimo konstatovana, je viak také

dovozovana,

Vykonnd moc statu, reprezentovand viddou (a potatmo jejim Ministerstvem financi a
Ministerstvemn pro mistni rozvoj), misto toho, aby reagovala na nélezy, v nich# ustavni soud
dirazn€ kritizoval tehdej$f pravni dpravu tuhé regulace najemného popirajici vlastnické pravo
majiteltt bytl, nevyuZila ¢asu poskytnutého nélezem ustavniho soudu &. 231/2000 Sh., kterym
byla pfedmétnd vyhlddka zruSena, a do 31.12.2001 nepfedloZila poslanecké snémovn& navrh
takového zékona, ktery by odpovidal nalezim Ustavnfho soudu a zajistila tak jeho pijeti.

A¢ vykonna sloZka statni moci (vlada, Mintsterstvo financi & Ministerstvo pro mistni rozvoj)
si byla v&doma, Ze uvaZovanou rovnovahu prav pronajimatele a ochrany nédjemce nelze
vpravni tpravé zajistit jinak, neZ pfijetim pfedvidané pravni Upravy zakonodarmnym
procesem, jednala nadéle protiGstavné, kdyZ se snaZila i po 1.1.2002 stav regulace ndjemné¢ho
nadéle zakonzervovat v podob& vyméru & cenového moratoria, které byly nalezy Ustavniho
soudu &. 528/2002 Sb."" a 84/2003 Sb.'* zrugeny jako protifistavni. Okolnosti postupu vlady
ve spojeni s Ministerstvem financi a Ministerstvem pro mistni rozvo) pfi pfijeti cenovych
vymeért a cenového moratoria jednoznatng svdd&i o nesprévném dfednim postupu, nebot

jimi schvalovana nebo navrhovana Uiprava byla shledna protidstavni.

" Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 8/2002, vyhlaseny pod &. 528/2002 Sb.n.u.US
%) Nalez Ustavntho soudu sp. zn. PL. US 2/2003, vyhlaSeny pod & 84/2003 Sb.n.u.US
) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 20/2005, vyhlaeny pod & 252/2006 Sb.n.u.US

) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 489/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www judikatura.cz
™ Nalez Ustavnfho soudu sp. m. IV, US 611/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el vetzi na
www.judikatura.cz
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Nespravného ufedniho postupu pfi vykonu vefejné moci se vidda a jmenovand ministerstva
v uvedeném obdobi dopustila tim, Je:

(i) nevyuZila poskytnutého legislativniho prostoru stanoveného nélezem &. 231/2000 Sb.
k ptedloZen dstavng vyhovujiciho ndvrhu zikona Poslanecké snémovné k projednani,

(ii) poté nerespektovala pti vydavani cenovych vimérd a nafizeni zavéry Ustavniho soudu
o divodech zruSeni vyhlasky 176/1993 Sb., vyjsdfené v nalezu & 231/2000 Sb.,

(iii) uplatiiovala naddle regulaci najemného prakticky se stejnym obsahem, ktery jiz byl
Ustavnim soudem za protiistavni uvedenym nilezem oznaden a zplsobem, ktery vedl
ve vysledku téZ k poruseni délby moci ve state,

(iv) nasledné vladni navrhy zikond o podminkéch jednostranného zvy$ovéni najemného
byly nedostate¢né, nerespektujici nalezy Ustavntho soudu a nebyly proto schvéleny
Parlamentem.

Smyslem rozhodnuti Ustavniho soudu bylo odstranit zpravniho fadu nedstavni omezen{
vlastnického prava pronajimateli bytd, nikoli fakticky zmrazit a petrifikovat porufovani
vlastnickych prév pronajimateld'®. JelikoZ nedostatek Gstavné souladné pravei pravy
regutace najmu nemohl Ustavni soud sam zhojit, nebot’ pracuje na principu kasa&nim nikoli
apelaénim (srov. § 11 odst. 2 zdkona o Ustavnim soudu &, 182/1993 Sb.), lze pfi¢itat moci
vykonné (vladg, Ministerstvu pro mistni rozvoj a Ministerstvu finanef), stejng jako moci
zdkonodarné, odpovédnost za pasivitu pH pfedloZeni a pfijeti dstavné konformniho zakona o

podminkach jednostranného zvyZeni ndjemného z bytu.

Nespravnym ufednim postupem Ministerstvo pro mistni rozvoj a Ministerstvo financi
porusilo t€Z § 24 zdkona &. 2/1969 Sb., ktery ministerstviim ukladé pedovat o ndleZitou pravni
tpravu véci patficich do pisobnosti Ceské republiky, pripravovat navrhy zédkond a jinych
pravnich pfedpist tykajicich se véci, které patii do jejich plsobnosti a pii tom dbdt o
zachovavani zdkonnosti v okruhu své plisobnosti a &init potfebna opatfeni k napravé. Postup
vlady (a p¥istudnych ministerstev jako zastupcl navrhovatele) je proto ,.nesprévnym iifednim
postupem* ve smyslu zékona ¢. 82/1998 Sb. také s ohledem na skutetnost, Z¢ nedostateCna
aktivita vlady a ptislusnych ministerstev, je poruenim zakonnych povinnosti pfipravovat

navrhy zdkond a pedovat o naleZitou pravni tpravu ve smyslu § 24 zdkona €. 2/1969 Sb. Neni

" Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 717/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el verzi na
www.judikatura.cz
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shleddn dvod, proc pod ,,Gfedni postup“ nezahrnout i Ginnost viady a ministerstev spotivajici
v piipravé navrhl zdkond s naleZitou péti a pod »nespravny Ofedni postup® poruseni
uvedenych zdkonnych ustanoveni,

V této souvislosti je moZno upozornit na nepublikovany rozsudek Méstského soudu v Praze?®
z Cervna roku 2006, ve kterém v rAmci odvolani proti zamitmuti Zaloby na ndhradu ¥kody proti
statu odvolaci soud uvedl, Ze:“Pokud Ustavni soud shledal v ndlezu sp. zn. Pl 20/05%°
dlouhodobou necinnost Parlamentu Ceské republiky ve vécech ndjemného za protiustavni,
pak tim spile je protivistayni podzdkonnd Cinnost Wedniki Ministerstva financt pti vydévani
provadécich regulacnich predpisi, které se ukézaly byt v rozporu s dstavou, Listinou a
dstavnim porddkem Ceské republiky a ze takovyto postup Minisierstva financi Ceské

republiky byl ve svém diisledku nespravnym tiFednim postupem.

Qddil I11.
Zavér

Deregulaci ndjemného bylo mozno vyiidit pfedloZenim a schvélenim tvistavng konformniho
zdkona o podminkdch zvySeni ndjemného. Parlament, vlida a Ministerstva financi a pro
mistni rozvoj se dopustili nespravného fedniho postupu podle uvedeného specidlniho zdkona
&. 82/1998 Sb., nebot’ k piedloZenf a schvéleni takového zakona bezdiivodng nedoflo po vice
nez Ctyfi roky, al zpracovéan a pfedloZen byt mohl a mél. Pokud by totiZ vlada a uvedena
ministerstva zpracovala navrh ofekdvaného zakona a Parlament jednal a schvalil takovy

z4kon bez pritahi, nevznikla by odpovédnost statu podle uvedeného zikona.

Nespravny Gfedni postup spotival v poruseni pravnich povinnost{ statu vyplyvajicich pro ngj
z Umluvy, Ustavy, Listiny, zékona (v&etn& rozhodnuti Ustayniho soudu) tykajicich se
ochrany vlastnického prava. Povinnost chrinit zékladni lidskd priva svobody, mezi néZ
ochrana vlastnického préva nezadateln® pat¥i, nese stit - Ceska republika jako vykonavate] a
garant Gstavniho poiadku dle &L 1 Ustavy.

Neginnost statu pi nepfijeti zvlastniho pravniho pfedpisu umoziyjiciho zvySovani ndjemného

dlouhodobé zptisobila nedostatednou ochranu dstavné zarutenych zakladnich prav v oblasti

*) Nilez Ustavntho soudu sp. zn, Pl US 20/2005, vyhladeny pod & 252/2006 Shn.u.US
® informace z webové stranky Ob&anského sdruZeni majitel domii — www.osmd.cz
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vlastnického priva. V pfi€inné souvislosti s touto neginnosti pfi népravé protivistavniho stavu
- v které je spatfovano poruseni povinnosti staty zaloZenych Ustavou a Listinou a Umluvou -
vznikla pronajimatelim, kteff byli nuceni ptenechévat byty za najemné ve vy pfed zrudenim

Uipravy o regulaci néjemného, v ¢ase koda, a to v podobé uglého najemného.

Kap. XV

U¥ad jednajici za stit ve véci nahrady Skody

Z pohledu poSkozenych pronajimateld byttl, na které se vztahovala regulace najemného bytt,
je pfi uplatiovani $kody podstatné, Ze subjektem odpov&dnym je stat - Ceska republika.
Odpovédnost je pfi¢itana stami moci zdkonodamné i vykonné, jak popséno shora.

Ve v&cech nédhrady Skody zplisobené nespravnym dfednim postupem jednaji jménem stétu
piistusne afady, do jejichz phsobnosti naleZi odvétvi stitni spravy, kde ke $kodé doslo. Neni-

1t moZno piishudny ifad takto urdit, jedna za stat Ministerstvo financi.

Je tieba vyfedit, kdo bude jednat za Parlament Ceské republiky u uplatiiované odpovédnosti
zdkonodarného sboru, kdyZz zédkon neobsahuje tufad, ktery jedna v otizkach néhrady Skody

zplisobené zakonodarcem — Parlamentem Ceské republiky.

V tvahu pfichazi Kancelaf snémovny, kterd dle § 117 zdkona ¢. 90/1995 Sb., o jednacim fadu
Poslanecké snémovny, plni Ukoly spojené s odbomym, organizadnim a technickym
zabezpelenim Cinnosti Snémovny, jejich orgdntl a funkcionafl, poslanci a poslaneckych
klubt a poslancii Evropského parlamentu, zvolenych na uzemi Ceské republiky. Kancelaf
snémovny je rozpoltovou organizaci, kterd pfi plnéni svych tkoll spravuje rozpocet
Snémovny a v hospodafskych, pracovnéprivnich a daldich vztazich je opravnéna jednat,
nabyvat prav a zavazovat se. Z vymezeni pravomoci Kanceléfe sn€movny a jejiho postaveni
jako rozpodtové organizace, je zfejmé, Ze jeji plsobnost je ohranifena organiza®nim
zaji$tdnim chodu snémovny, nikoli zastupovanim snémovny navenek v otdzkach
zakladajicich jeji odpovédnost za nespravny GFedni postup pii schvalovani zakond. Do Gvahy
ptichézi déle predseda SnEmovny, kterému podle § 29 téhoZ zékona pfisludi mimo jiné
zastupovat Snémovnu navenek. Lze pFisvdd¢it nazoru, Ze zikonem o jednacim fédu
Poslanecké snémovny Ceské republiky upravujicim organizadni strukturu Snémovny nebyl

vytvofen statutdmi organ snémovny, ktery by byl opravnén zastupovat Parlament v prévnich
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vztazich vznikajicich jako disledek poruseni povinnosti Poslanecké snémovny zaloZenych

gstavnimi a obecnymi pravnimi piedpisy.

Odpoveédnost Senatu jako druhé komory Parlamentu lze v daném pfipade st&?i dovozovat,
kdyz Sendt v disledku zamitnut{ névthi zékonti o podminkéch jednostranného zvy$ovani
nigjemncho Poslaneckou snémovnou v pribhu let 2002 az 2006 podobu deregulace
najemného viibec neprojedndval a nerozhodoval o ni. Naopak svou aktivni G¢astni v Hzenich
pted Ustavnim soudem a pred Evropskym soudem pro lidskéd priva se vyraznou mérou
podilel na odstranéni protidstavniho stavu.

Zékon &. 20172002 Sb. zfidil za Glelem zastupovén! stitu ve vécech majetkovych v
fizenich pfed tuzemskymi soudy a rozhod&imi organy, namisto organizaénich sloZek stitu
novy spravni Gtad, kterym je Utad pro zastupovani stalr ve vécech majetkovych se sidlem v
Praze, ktery je soudsti Ministerstva financi. Jakkoliv by se dalo predpokladat, Ze tento
spravni Ufad mél pfevzit jednotné zastupovani stitu ve vdcech $kody vyplyvajici z
nespravného vykonu vefejné moci, ustanoveni § 5 pism. d) a § 8 pism. a) zakona &. 201/2002
Sb. vyslovng vyludovalo plisobnost Utadu k zastupovéni stitu ve vcech néhrady $kody
zplsobené nespravnym vykonem ufedni moci a to jak pfimo tak i na z&kladé dohody.
K napravé doslo aZ novelou &, 160/2006 Sb., kdy souddsti této novely zakona &. 82/1998 Sb.
je i zm&na zikona &. 201/2002 Sb., o Ufadu pro zastupovéni statu ve vécech majetkovych, ve
znéni pozd¥&jsich ptedpistt. Zména spoéiva v zavedenf moZnosti smluvniho zastupovani Utadu
pro zastupovani stitu ve vécech majetkovych v fzenich pfed soudem, pokud jde o spory

tykajici se ndhrady $kody za nezékonné rozhodnuti nebo nespravny tifedni postup.

Vychédzeje ze znén{ § 6 odst. 3 zakona & 82/1997 Sb., neni-li mozno pfisludny Gfad takto
urdit, jedna za stit Ministerstvo financi. Ministerstvo financi pak jednd jménem statu i v
pfipadech, kdy 3koda vznikla v disledku &innosti organii legislativy, kterymi je Parlament
Ceské republiky, za kteroutto stit rovnéz dle &l. 36 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod

odpovida.*

Podle § 14 zikona &. 2/1969 Sb., je Ministerstvo pro mistni rozvoj ustfednim orgdnem stétni

spravy mimo jiné ve v&cech politiky bydleni, rozvoje domovniho a bytového fondu a pro véci

) JUDr. Milan Holub & kolektiv: Odpovédnost za Skodu v prévu obdanském, pracovnim, obchodnim a
spravnim, 1. vydan{ LINDE Praha a.s. 2003
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n4jmu byt a nebytovych prostor. V otdzce regulace ndjemného viak bylo &inné zejména
Ministerstvo financi, kdyZ vyhlaska & 176/1993 Sb., byla vydéna na zaklads zmoctiovaciho
ustanoveni{ zdkona & 526/1991 Sb., o cenich. Ministerstvo financi takeé vydalo dalsf
protitistavni regula¢ni opatfeni v podobg vym&ru & 1/03 a &. 6/03, jakoZ i participovalo na
vladnim nafizeni €. 567/2002 Sb., kterym bylo vyhld$eno cenové moratorium. Stejné tak
Ministerstvo financi bylo v letech 2001 a 2003 zpracovatelem a zéstupcem navrhovatele
(vtady) ve v&ci navrhit zikont o podminkéch jednostranného zvySovéni ndjemmého z bytu,

které nebyly Poslaneckou snémovnou pfijaty.

Prisluiné ministerstvo jednd za stat jako organizaéni sloZka statu i v Hzeni pted soudem
v piipadé sporu a ndhradé Zkody. Tento kompetenéni spor o tom, kdo jménem stitu pH
Zalobéch proti stdtu jednd, bude muset vyfedit aZ soudni praxe. Neni vylouleno, %e za stit

budou jednat ob& ministerstva.

Kap. XVII
Daisi pFedpoklady vzniku odpovédnosti stitu za respravny uredni postup

Vznik odpovédnosti stitu za nespravny tfedni postup je vdzan vedle existence nespravného
ufedniho postupu dale na tyto podminky:
1) Vznik skody

2) Ptiginna souvislost mezi nespravnym (fednim postupem a vznikem Skody.

Oddil 1.
Vznik §kody

ProtoZe zikon &. 82/1998 Sb., obsahujici zvladtni ipravu odpovédnosti za ¥kodu zplisobenou
orgdnem stitu, blize nedefinuje pojem ¥kody a obecnou vipravu zplisobu a rozsahu néhrady
$kody pouze diléim zpusobem doplituje, je tfeba v této otdzce, za podptirného pouZiti
obdanského zakonfku (v souladu s § 26 tohoto zdkona), vychézet z jeho ustanoveni § 442.
Podle § 442 odst. 1 obanského zakoniku se hradi skutend $koda a to, co poskozenému uslo

(usly zisk).

Skodou (skutetnou) zékon mini njmu, kterd nastala (projevuje se) v majetkové sféte

poskozeného (spotiva ve zmenSeni jeho majetkového stavu) a je objektivnd vyjadfitelna
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vieobecnym ekvivalentem, tj. penézi, a je tedy napravitelnd poskytnutim majetkového
plnéni, pfedeviim pen€zi. Skuteéni $koda v posuzovaném pfipadé jako pHmy ddsledek
protitistavni regulace nevznikla.

Usly zisk je v podstaté uSlym majetkovym prospéchem a spocivd v nenastalém zvétSeni
(rozmnoZeni) majetku poSkozeného, které bylo moZno - kdyby nebylo $kodné udalosti -
divodné olekavat sohledem na pravidelny beh v&ci?®. Charakter uslého zisku mé i
majetkova Ujma piedstavovand ztritou majetkového plinosu, ktery poskozeny jakoZto
pronajimatel mohl od svého ndjemce jako dluinfka odekévat pii obvyklém sledu udalosti,
nebyt nespravného Gredniho postupu. Takové osob& - promajimateli - nepochybnd usel
majetkovy pfinos v hodnot€ uslého ndjemného, nebot' tim, Ze ji nebyl dluznikem zaplacen,

nezveétdil se jeji majetkovy stav, atkoliv bylo moZno divodné odekavat, Ze se tak stane.

Uslym ndjemnym je majetkova ujma spoéivajici v nedosaZeni takového najemného z néjmu
pronajimateli vlastnénych bytll, jakého se mohlo poSkozenému dostat pH obyZejném sledu
uddlosti. Jedn4 se o rozdil obvykiého najemného, kterého bylo mozno s pfiklédnutim ke viem

podstatnym okolnostem v ¢ase dosdhnout a regulovaného najemného.

Obvyklou cenou je souhrn nékladi na pofizeni, zpracovéani a obéh zboZi, pfiméfeny zisk
a piisluind dan, & jiné davky, povinné placené statu. ,,Obvyklym* nebo také ,trznim™
nijemnym je podle ustilené soudni praxe tfeba rozumét &istku vynaklddanou obvykle v
daném mist& a ¢ase za uZivani stejného nebo obdobného bytu formou jeho nijmu, kterou by
ndjemce za obvyklych okolnosti (tj. bez regulace najemného) byl povinen plnit podle ndjemni

smiouvy.

Ustavni soud vyslovil zasadu, ¢ nelze cenu sniZit tak, aby vzhledem ke vSem prokdzanym
a nutné vynalo¥enym nékladim eliminovala alespofi moZnost jejich navratnosti. Z
uvedeného lze dovodit minimdlni poZadavek ndvratnosti nutné vynaloZenych vydaji.
Ustavni soud v nalezu & 84/2003 Sb.'? zdiraznil, Ze v obvyklé cené ndjmu musi byt
zohledn&ny zejména néklady uZivani a oprav, névratnost vloZen¢ho kapitalu, poloha a

atraktivita bytu a pfimé&feny zisk.

%) Stanovisko Nejvy$stho soudu CSSR Cpj 87/70, publikované pod & 55 ve Sbirce soudnich rozhodnutia
stanovisek, ro¢nfk 1971

% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 2/2003, vyhléZeny pod &. 84/2003 Sb.nu.US



Uréeni obvyklého najemného bude pti prokazovani vyse Skody zpravidla Gkolem znalce.
Znaleckym posudkem by mélo byt uréeno obvyklé ndjemné, které by ve znaleckém
zadani mélo byt definovéno jako penéini &dstka, kterou najemce hradi pronajimateli
nemovitosti za pfenechani prava uZivat byt s pfihlédnutim k jeho hodnot?, sjednanou p#i
obvyklém obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocendni p# poskytovani stejné nebo

obdobné sluzby.

Vznik Skody na stran€ pronajimatele pfedpoklada, Ze jeho privo na plnéni proti ndjemci neni
uspokojeno. Nebylo-li o tomto naroku véfitele jiz rozhodnuto v soudnim tizeni, je tfeba
otdzku divodnosti a existence prava Zalobce na plngni proti jeho dluZnikovi fesit v Hzeni o
néhradé Skody jako otdzku pfedb&Znou. S ohledem na vyklad podany k opravnénosti ndroku
pronajimatele na vydéanf bezdivodného obohaceni proti ndjemeci (ktery jako jediny pfichézi
vtomto ptipad® v uvahu), je tfeba uzavfit, Ze narok na doplaceni ngjemného viii nijemei,

nemizZe byt na najemei po pravu poZadovan.

Oddil II.

Pfitinna souvislost mezi nespravnym uiednim postupem a vznikem 3kody

Nasledkem ne&innosti resp. nedostatedného usili Parlamentu, vlédy a Ministerstev financi
a pro mistni rozvoj pi pfijeti nové upravy se pronajimateliim nedostalo ochrany jejich
subjektivniho prava a jejich oprivnény poadavek na zvySené ndjemné nemohl byt, pii
neexistenci konkrétni pravni Upravy, po ndjemcich po pravu vyZadovén, coZ je v pfimém

vztahu pfi¢iny a nasledku.

O vztah pHginné souvislosti se jednd, vznikla-li skoda nésledkem nesprdvnéhe ufedniho
postupu, tedy jsou-li nespravny ufedni postup a koda ve vzijemném poméru pfiginy a
nésledku, a tudiZ je-li doloZeno, Ze nebyt takového postupu (nedinnosti Parlamentu, viady a
jmenovanych ministerstev), ke dkod& by nedoslo, nebot pohledévka pronajimatele by byla
uspokojena z majetku najemce. To v posuzovaném pifpade odpovédnostntho vztahu mezi
statem a pronajimateli bytd s regulovanym néjemnym spinéno je, kdyZ je nezpochybnitelné,
¥¢ nespravny Utedni postup mél dopad do majetkové sféry pronajimateld v podobé uslého
n&jemného, které pronajimatel od nijemce neziskal. Pi¢inou souvislost soud v iizeni o
néhradu ¥kody nevytval, ale pouze v kladném nebo zéporném smyslu zjist'nje. Existence

pHitinné souvislosti je v posuzovaném piipadé zaloZena.

-80-

|




Kap. XVIII
Rozsah a vyse Skody

Jak jiZ bylo uvedeno, hradi se u3ly zisk jako u§lé najemné, kdy? skutetnd gkoda jako nasledek

protiustavniho postupu stitu pronajimateldim nevzniks.

Narok na nahradu $kody - uslé najemné - je tieba ohraniZit &asové. Z tohoto pohledu se jevi
jako rozumné a zdlvodnitelné vychdzet pii uréeni doby potatku vzniku $kody z nilezu &.
23172000 Sb.", kterfm byla zrulena vyhlagka & 176/1993 Sb., a poskytnut dostatek
legislativniho prostoru (jeden a pil roku) k pfijeti tstavng konformni pravni Gpravy. Skodu je
v takovém piipad¢ moZno uplatnit od 1.1.2002. Uplatiiovat skodu pfed timto datem je podle
nazoru autora prace komplikované, jelikoZ nelze pfesnd urit, od kdy je moZno povaZovat
zru¥enou Upravu za protiustavni. Navic, jak jiz bylo uvedeno, ve vztahu ke zplsobené Skodg
neni protidstavni samotny obsah ustanoveni o najmu bytu, nybrZ nelinnost statu, jejim?
disledkem je dlouhodobéd mezera v z&konodarstvi spocivajici v tom, Ze ani ve thlité stanovené
nalezem &. 231/2000 Sb." a dokonce ani v dalich Styfech letech nebyla pijata ustanovenim
§ 696 odst. 1 oblanského zakoniku pfedpokladana pravni Uprava regulace najmu. Navic
k dasovym u&inkéim derogaénich nalezi Ustavniho soudu se Ustavni soud vyjadtil jiz
ndlezem PL. US 5/98%%, kde uvedl, e: ,, Pravni diprava distavniho soudnictvi v Ceské republice
stanovi pravai dcinky derogacnich ndlezi Ustavniho soudu pFi kontrole norem ex nunc, a
nikoli ex tunc (8§ 70 a 71 zdkona & 182/1993 Sb.). Smyslem takto koncipovaného ustavnino
soudnictvi je zabrdnit vzniku moZnych protivstavnich prdvnich ndsledki v pripadech, kdy
posuzovany prdvai pFedpis alespoit hypoteticky pFedpoklidd do budoucna vznik prévni
skutecnosti, je3 by takovou protilistavnost mohla vyivoFit.* Z uvedeného se podava, Ze nalezy

Ustavniho soudu maji G¢inky od doby zrueni ptedpisu a pisobi ,.do budoucna®.

Jak znamo, do piijeti zdkona & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a
0 zménd zékona & 40/1964 Sb., obansky zékonik, ve znéni pozd&sich pfedpisd nebylo
zmocnéni § 696 odst. 1 obZanského zakoniku vyuZito, resp. velkeré pokusy o to byly v letech
2001 aZ 2005 netispésné (viz. kapitola XI. této prace). Skoda by tedy mé&la vzniknout v &ase
v diisledku nedinnosti statu aZ po zrugeni vyhlasky &. 176/1993 Sb. Nézory na dobu vzniku

D Nalez Ustavaho soudu sp. zn. PL US 3/2000, vyhlégenym pod &. 231/2000 Sb.a.u.US
) N4lez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 5/98, vyhladen v Sb.n.uUS Svazek &.14 Usneseni ¢. 32
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Skody jsou v3ak rizné. Naptiklad Obtanské sdruZeni majitelt domsd a jeho Elenové jsou sty
své pravni zastupkyné pfesvédSeni, Ze jim ve smyslu Umluvy vznikla tjma, a to od chvile,
kdy se stala Umluva zévaznou pro Ceskou republiku a pro jejf ptedchadkyni, Ceskou a
Slovenskou Federativni Republiku, tedy od 18.3.1992 stim, e tato $koda se navysuje
doposud. Vychézeji pFitom ztoho, Ze $koda nembze byt omezena pouze na skodu, kterd
vznikla aZ po vydan{ nalezii Ustavniho soudu, ve kterém je konstatovano porugeni Listiny a
Umluvy. Proti tomu lze postavit argument, % cenové regulace ndjmu bytu méla v dobe
transformace ekonomiky své opodstatnéni, vychézeje zdlouholeté tradice regulace
ndjemného, zaloZenou jiZ prvni republikou, ve které bylo pokralovano komunistickym
reZimem. Regulace méla zajisti ochranu ndjemnikd ped excesivnim zvy$ovanim ndjemného,
zaloZeném na libovilli majiteld dom, zejména pak téch, kterym byl majetek vracen v rdmei
restituénich pfedpisi. Zajem stitu na zachovani socidlntho smiru zde mé&l po pfechodnou
dobu (do doby vytvofeni obvyklého ndjemného z bytu), své logické zdfivodnéni. A%
dlouhodobé pokrafovani vregulaci néjemného z bytu, kterd se stala néstrojem socilni
politiky statu, vedlo k vytvofeni nepi{pustného a neopodstatnéného dualizmu v najemnich
vztazich a v disledku k protiprdvnosti této regulace, kterdzto byla prohlaSena za protiustavni
pravé nalezem &. 231/2000 Sb.",

Dalsim terminem, ktery lze oznadit za podatek Wjmy je datum 1.3.1995, od kdy bylo moZno
dle vyhla8ky Ministerstva financi ¢, 30/1995 Sb. u nové uzaviranych najmi sjednat najemné
mimo regulaéni p¥edpis, vyhlasku €. 176/1993 Sb.. Uvedena novelizace pouze potvrdila, Ze
cenovou regulaci hodla stat zachovat nadale, kdyZ nedoflo k zrovnopravnéni ndjemnich
vztahl vzniklych formélné pravni transformaci prdva osobniho uXivani s nové vznikajicimi
néjemnimi vztahy. V uvedeném postupu bylo Ustavnim soudem spafovéno téZ porudeni &l. 11

odst. 1 Listiny.

JelikoZ stat od 1.1.2002 do 31.3.2006 nenahradil protiustavai regulaci novou zakonnou
{ipravou (pHem? tfeba zdtiraznit, Ze prvni zvyeni najemného na zaklad® zékona &. 107/2006
Sb., je mo2né aZ po 1.1.2007), je s jistotou moZno vychazet z rozdilu obvykiého a placen¢ho
nijjemného v takto vymezeném obdobi (resp. do 31.12.2006). Datum 1.1.2002 je také
nejpravdpodobngji mono oznatit za den po¥étku béhu objektivni promlgeci doby (viz. niZe

kapitola XIX). V této souvisiosti je ticba uvést, Ze dosavadni soudnf praxe vychézi z toho, Ze

1 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 3/2000, vyhiaSenym pod &. 231/2000 Sb.n.u.US
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v obdobi od 1.1.2002 do 19.3.2003 byla vyse regulovaného najemného stanovena predpisem
(naposled nafizenim vlady & 567/2002 Sb., kterym bylo stanoveno cenové moratorium) a
nelze se proto domahat Skody (uslého najemného) z ditvodu nespravného Ufedniho postupu.
Takovy zavér ve vztahu k naplnéni zakonné definice pojmu nespravného wedniho postupu
vlady a ministerstev je nespravny. TotiZ pravé ve skutednosti, Ze moc vykonna postupovala
pfi vydévani cenovych vymerii a moratoria zpisobem, kterym zakonzervovala tehdy jiz
konstatovany protitstavni stav panujici v dané oblasti a ktery byl i naslednd oznagen
Ustavnim soudem za protidstavni (a to opakovan€), je tfeba spatfovat nesprdvny ufedni

postup moci vykonné.

Pronajimatelé, ktefi pfed obecnymi soudy neuspéli s Zalobou na uréeni ndjemného a Zaluji
Skodu v diisledku nezdkonného soudniho rozhodnuti, mohou uplamit $kodu vzniklou pouze
od pravni moci takového nezakonného rozhodnuti, tedy od pravni moci rozhodnuti, které bylo
pro nezdkonnost nasledné v dovolacim Hzenf zruSeno. Nic vSak nebrini dozalovat skodu za

zbylé obdobi v disledku nespravného tfedniho postupu.

Pfi urdeni vySe Skody mohou soudy pedle § 136 o.sf. pouzit své viastni dvahy, a to
v ptipadech, kdy vy§i ndroku na nahradu kody Ize zjistit jen s nepomémymi obtiZemi. Zakon
ma na mysli situace, kdy je narok prokézan co do svého pravniho zékladu a obtiZe skutkovych
zjiténi & Gplnd nemoZnost t¥chto zjisténi jsou spojeny jen s vysi uplatnéného néroku.
Typicky se jednd pravé o narok na nahradu 3kody. Urleni vySe naroku soudem samoziejme
neni zaleZitosti volné ivahy nepodléhajici hodnoceni. Zakladem tvahy podle § 136 os.t. je
zjisténi takovych skuteénosti, které soudu umozni zalozit Uvahu na urtitém kvalitativnim

posouzeni zdkladnich souvislosti.
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Kap. XIX

Proml€eni prava na niéhradu Skody a priva na zadostiuginéni

V souvislosti s uplatn&nim néroku na nihrady Skody v dase vyvstava otazka vymahatelnosti

takového naroku a s tim souvisejici institut promléeni prava.

K promléeni prava dojde, nebylo-li vykondno, v dob& stanovené v ob&anském zakoniku.
ZaleZi oviem na viili dluZnika (povinného), zda namitku, Ze doslo v dané véei k proml&ent,
uplatni pfed soudem. JelikoZ se zde nejednd o zénik prava, soud k promleni p¥hlédne pouze
v pfipad® namitky dluZnika (povinného). Tim se promleeni li¥i od tzv. propadné lhity
(prekluze), k niZz musi soud prihliZet z ufedni povinnosti, &ili i tehdy, kdy zénik prava nikdo

nenamital.

Prom!&eni tudiZ nevede k zaniku prava (pohledavky), brani pouze jeho vymahatelnosti. Jde o
subjektivni opravnéni dluznika vznést po uplynuti promiceci doby ndmitku proti uplatnéni
prava (nadmitku proml¢eni). Pokud tuto ndmitku dluZnik pouZije, nelze promllené privo

(pohledavku) piiznat.

Promléeci dobou se rozumi lhita, v niZz musi byt vykonéno prévo, jinak mohou nastat uginky
proml&eni. Délka proml&eci doby je stanovena zdkonem, nelze ji ménit ani dohodou stran. U
nihrady 3kody se setkdvame s dvojim vymezenim promléecich lhiit. Tyto lhiity se pazyvaji

subjektivni a objektivni.

Ustanoveni § 32 zakona & 82/1998 Sb., uvadi, Ze , Ndrok na ndhradu Skody podle fohoto
zdkona se promici za t¥i roky ode dne, kdy se poSkozeny dozvédél o Skodé a o tom, kdo za ni
odpovida. Je-li podminkou pro uplatnéni prdva na ndhradu Skody zruleni rozhodnuti, bézi
promiceci doba ode dne dorucent (ozndmeni) zrusovaciho rozhodnuti™ (Z vyrazu "dozv&del"
jednoznadng vyplyva subjektivni vztah poskozeného, jednd se¢ o urCeni lhiity subjektivni.
Pro potdtek bshu subjektivni promléeni doby se vyZaduje skutetna, nikoli pfedpokléadand
védomost poskozeného o tom, kdo mu $kodu zplisobil a kdo za ni odpovida.}. INejpozdéji se
ndrok promici za deset let ode dne, kdy poskozenému bylo doruceno (ozndmeno) nezdkonné
rozhodnuti, kterym byla zpusobena $koda; to neplati, jde-li o Skodu na zdravi® (tzv.
objektivni promléeci lhiita. Objektivnost této lhity je déna udalosti, z niZ $koda vznikla,

nikoli znalosti & védomim poskozeného).
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Nérok na nahradu nemajetkové Gjmy podle tohoto zikona se proml&i za $est mésich ode dne,
kdy se poskozeny dozvédel o vzniklé nemajetkové @jms, nejpozdeji viak do deseti let ode

dne, kdy nastala pravni skutednost, se kterou je vznik nemajetkové my spojen.

Pro viechny piipady plati, Ze b&h objektivni promieni doby nema vliv na subjektivni
promieci dobu. Objektivni proml&eni lhita proto neprodiuzuje promldeci dobu subjektivni.

Promiceci doba neb&Zi ode dne uplatnéni naroku na nahradu $kody do skon&eni ptedb&zného
projednani, nejdéle viak po dobu Sesti mesici.

V této souvislosti je tfeba zabyvat se tim, zda prévo na doplatek ndjemného 2 titulu najmu
bytu, které je prédvem piimo odvozenym od prava vlastnického a které napliivje zakladni
atributy vlastnického prava, totiZ s véci disponovat a brat z nf uZitky, lze oznaiit jako pravo
nepromléitelné s odkazem na &l. 1 Listiny. Touto otdzkou se jiZ také zabyval Ustavni soud™;
wACkoliv je viastnické pravo vskutku v zdsadé nepromléitelné (§ 100 odst. 2 obéanského
zdkoniku), ndhrada (financni) za omezeni viastického prdva md charakter penézité
pohleddvky. Prdvni teorie i soudni praxe je jednotng v ndzoru, Ze penéfitd pohleddvka je
vztahem zdvazkovym (srov. § 488 a ndsl. oblanského zdkoniku), a nikoliv prévem vécnym, a
tudiZ ani nemiZe poiivat ochrany, kterd je ustavné zarucena pravu viastnickému. ' Pokud se
nepfipousti nepromllitelnost finanéni nédhrady za omezeni vlastnickéhe préva, tim spid se
nepfipousti, aby nidjem bytu nepodiéhal promifeni, kdyz najemni vztah je typickym
zdvazkovym vztahem, i kdyZz vnadi pravni Gpravé ma nédjem bytu n&které znaky préva

vécného.

Je také otazkou posouzeni kdy tileta subjektivni promlteci lhita pocala béZet. St¥Zejni nélez
sp. zn. PL. US 20/2002%% byl publikovan dne 28.2.2006, aviak posouzeni pravniho nésledku
proklamativniho vyroku &. 1 se pronajimateliim dostalo aZ naslednym nalezem sp. zn. L. US
489/20052" ze dne 6.4.2006, kdy se pronajimatelé s jistotou autority Ustavniho soudu
dozvédsli o tom, Ze jim za zpisobenou Skodu v diisledku chybéjici pravni dpravy Cesk4
republika odpovida. Datum 1.1.2002, kterym pozbyla platnosti vyhlaska <. 176/1993 Sb., je
moZno s jistotou oznadit za nejpozdejsi den podatku beéhu objektivni proml&eci doby.

) Nitez Ustaviho soudu sp. zn. P1. US 2072005, vyhlaSeng pod & 252/2006 Sb.n.u.US

20 Nglez Ustavniho soudu sp. zn. L US 489/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na
www judikatura.cz

30 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. L. US 131/2000, vyhtaSen v Shan.u.US Svazek &.18 Usnesenf &.19
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V otazce zpisobené nemajetkové Gjmy se otdzka promlieni jevi ponékud stozit€jii. Divodem
je skuteCnost, Ze subjektivni hiita je pouze $estim&sitni a lze J1 uplatnit od (&innosti zédkona.
Podle pfechodnych ustanoveni uvedené novely zakona, pouze nemajetkovou ujmu, kterd je
disledkem nespravného tfedniho postupu v podobs pritahd Fzeni, je moZno uplatnit i zpétng,
pokud ovSem narok jiZ nebyl promlden. Specidlné pro pipad Ze pokozeny podal pied
nabytim U¢innosti tohoto zdkona k Evropskému soudu pro lidské préva z tohoto titulu v dané
v&ci vCasnou stiZznost, o kterém tento soud nevydal konedné rozhodnuti, dojde k promlgeni
naroku na néhradu nemajetkové Wjmy za jeden rok ode dne G¢innosti zdkona &. 160/2006 Sb.
tj. ode dne 27.4.2006. Z uvedeného se podava, e v pipad? stiZnosti k Evropskému soudu
pro lidska prava a uplaméni zadostiutindni z divedu nesprévného wfedniho postupu
spatfovaného v jednani odlisném od pritaht v fizeni, musel byt takovy ndrok uplatnén u
Ministerstva financi do Sesti m&sich od doby, kdy se poskozeny dozvédél o nemajetkové
Ujmé zplsobené protinstavni relaci ndjemného, nejdfive viak uCinnosti této novely, tedy
zfejm& v dob€ od 27.4.2006 do 27.10.2006.

Kap. XX
Konkurence niaroku na zaplacemi doplatku nijemného, na vydidni bezdivodného

obohaceni a niroku na nahradu $kody

Narok na vydani bezdiivodného obohaceni a narok na nahradu Skody jsou samostatné naroky,
které maji jednak odli¥né pfedpoklady pro uplatndni a které tedy vznikaji nezévisle na sobt,
jednak se ani jinak pojmy nekryji - pfi bezdfivodném obohaceni nemusi vZdy dojit k vzniku
$kody, jde pravé o reparaci (restituci) tam, kde bezdivodné obohaceni vzniklo, neZ o nahradu
$kody. Nelze piehlédnout, Ze osoby povinné k vydani bezdivodného obohaceni a ndhradé
kody jsou odlidné, a to i v posuzovaném piipads (v p¥pade bezdiivodného obohacent je jim
néjemce a v piipadé nahrady Skody stat). Ob&ansky zakonik ani jiny zdkon neuvédi, Ze by pro
usp&iné uplatnéni niroku na nahradu $kody bylo tfeba vyCerpat jiné prévni prostfedky
napravy, tj. bud’ plnit ze smlouvy & vydat bezdGvodné obohaceni.

Ustavni soud viak ve svém nalezu &. 489/2005 konstatoval Ze vyrokem L. nalezu sp. zn. P1.
US 20/05*” byla zaloZena odpovédnost stétu za jmu vzniklou nepfijetim pfedvidané prévni
dpravy. Déle uvedl, Ze z toho plyne, Ze: , pokud pronajimateliiv ditvodny narok nebude v plné

miFe uspokojen, nezbude mu jind cesta, nef uplamit vii¢i stdtu pofadavek na ndhradu Skody.

29 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 20/2005, vyhlaseny pod & 252/2006 Sb.n.u.US
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Z uvedené pravni konstrukce vyjadfené ve zmingném nélezu Ustavniho soudu lze dovodit, Ze
nérok na nahradu Skody lze uplatnit poté, kdy Ustavnim soudem blize nespecifikovany narok
pronajimatele nebude uspokojen v plné vysi. Tedy bud’ nebude uspokojen vibec nebo jenom
CasteCné. Tyto zavéry se opirajf o ustdleny soudni vyklad zaloZeny jiz napf. rozsudkem
Nejvyisiho soudu CSSR™, ktery ve vztahu k odpov&dnosti statu za nespravny tfedni postup
(nebo nezakonné rozhodnutl) wréuje, %e ,pokud ucastnik md pohleddviku na vyddni
bezdivodného obohaceni (dffve neoprdvnéného majetkového prospéchu) podle § 451
obdanského zdkoniku, Skoda mu jesté nevznikla. Vyddnim bezdivodného obohacent je jeho
pohleddvka uspokojend a ustanoveni zdkona & 58/1969 Sh. (dnes zdkona & 82/1998 Sb. )
nebude treba pouzit. Déle se v tomto rozhodnuti uvadi, Ze : ,, Existence této pohleddviy proti
Jinému ucastnikovi svédci pro to, Ze v souvislosti s nesprdvnym tiFednim postupem nebo
nezdkonnym rozhodnutim majetkovd djima zatim druhému uéastnikovi nenastala.“ Vaznik
Skody na strané pronajimatele v takovém piipadé proto pfedpokléda, Ze jeho pravo na plnéni

proti najemci nebylo z nékterého z uvadénych titulli uspokojeno.

S ohledem na vyklad podany shora (v kapitole XIILtéto price), piichazi do dvahy jednak (i)
narok pronajimatele na plnEni ze smlouvy (ndrok na doplaceni ndjemného) nebo (ii) nérok
pronajimatele na vydani bezdiivodného obohaceni viiéi ndjemci. Lze tedy uzavtit, e Ustavni
soud v souladu s ustdlenou soudni praxi konstruuje podmin€nost niroku na ndhradu skody
vU€i statu pfedchozim uplatnénim a vyméhanim naroku na doplaceni néjemného nebo naroku
na vydani bezdlivodného obohaceni. V obou téchto pfipadech je osobou povinnou nijemce.
Z toho vyplyvd, Ze nirok na ndhradu $kody statem zplisobenou miZe byt Gspe$né uplatnény
viici statu aZ tedy, kdyZ pronajimatel nemohl dosahnut uspokojeni své pohledavky na najemci
z jiného pravniho divodu, samozfejm& za piedpokladu, Ze ndjemce je povinny doplatek

ndjemného uhradit nebo ziskané obohaceni pronajimateli vydat.

Plnénim ze smlouvy se rozumi ndrok pronajimatele proti nijemci na doplaceni rozdilu
obvykiého najemného a najemného placeného podle regulacnich predpisi za dobu minulow. V
kapitole XIII této prace je uvedeno, Ze se nelze z titulu ndjemni smlouvy doméhat zaplaceni
rozdilu mezi tzv. regulovanym najemnym a tzv. obvyklym nijemnym za dobu minulou,

kdyZ obecny soud miiZe konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) dotvéret objektivni pravo, a

%) Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSSR sp. zn, 4 Cz 110/1984 Sb.
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nelze proto za dobu minulou poZadovat zaplacen{ rozdflu mezi &astkou obvyklého ndjemného
a uhrazenymi Castkami ndjemného regulovaného. Uvedeny nézor je vSak recentni judikaturou

51), 52, §3), 54)

obecnych soudh prolomen ve prospéch monosti domahat se uréeni ndjemného i

zp&tné za dobu minulou.

Pronajimatelé se nemohli domoci svého prava na zvyseni ndjemného soudni cestou, kdy?
obecné soudy dospely k zavéru, Ze nedostatek prévni upravy, ktera by stanovila podminky
jednostranného zvySeni nijemného neni soud opravnén nahradit svym rozhodnutim.
Opravnéni zménit vySi najeraného piisludf moci zakonod4rmné a vykonné, do ni% obecné soudy
nejsou opravnény se vmésovat, popfipadé ji suplovat. A% ndsledn® vydané ndlezy Ustavniho
soudu potvrdily, Ze neni pfipustné, aby soud odmitl rozhodnuti z divodu ,,ml&eni, nejasnosti
¢i nedostate¢nosti zakona®. Takovy pfipad je odmitnutim spravedlnosti (denegatio iustitiae).
Soudy jsou proto povinny rozhodnout o niroku na zvy$eni nijeraného & konstitutivnim
rozhodnutim (pro futuro) dotvo¥it objektivni prévo. Obecné soudy pravni zévéry Ustavniho
soudu v dobé&, za kterou je Skoda uplatiiovana, neaplikovaly, Zaloby na uréeni obvyklého
ndjemného jako nepfipustné zvySe uvedenych dilvodd zamitaly, €imZ znemoznily

pronajimateltim dosédhnout exekuéniho titulu proti najemci na placeni obvyklého ndjemného.

Pongkud paradoxn& proto vyznivaji argumenty soudcl Obvodniho soudu pro Prahu 1, jako
soudu v&cné a mistné piislu¥ného k projedndni nérokii na ndhradu Skody viti statu, kieH
zdGvodtiuji zamitnuti téchto Zalob také tim, Ze pronajimatelé méli pravni moZnost domahat se
urdeni vyie nijemného, ¢imZ by se predeslo vaniku Skody. Zcela je opomijeno, Ze v rozhodné
dob&, za kterou je néhrada Zkody wvi&i stitu poZadovana, soudy takovou moZnost
nepfipoustély a Zaloby na urdeni vyde nijemného zamitaly. Pokud by se¢ pronajimatel
alobou na uréeni vyde najemného doméhal s negativnim vysledkem, pak takovy vysledek ve
vztahu k podmin&nosti uplatnéni ndroku na nihradu 3kody viti statu nic nefesi, kdyz je svym
vysledkem shodny se situaci, kdy se pronajimatel soudni cestou zvyden najemneho
nedomsahal. PH posuzovani moZnosti doméhat se na ndjemci soudni cestou urdeni vyde

nsjemného nelze pfehlédnout, Z¢ dle informaci Obéanského sdruZeni majiteld domd, neni

k dispozici jediny pravomocny rozsudek na urfeni vySe naj emného.

5 Rozhodnuti Nejvyiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 32/2006 ze dne 7.7.2006
) Rozhodnuti Nejvy$tiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1039/2006 ze dne 31.8.2006
59 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2106/2006 z¢ dne 24.10.2006
59 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. 54 Co 335/2007 ze dne 14.11.2007
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To je zplsobeno zejména kratkym &asovym odstupem mezi nalezy Ustavniho soudu z tinora
az dubna roku 2006'%» 20- 21 22) kterym byly zruSeny zamitavé rozsudky Nejvy$$tho soudu o
#alobéch na urfeni ndjemného a novym zékonem &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysovéni
nijemného z bytu, ktery nabyl G&innosti 31.3.2006 (s tim, Ze prvni zvySeni najemného podle
uvedeného zakona bylo mozné od 1.1.2007). Do konce roku 2006 se Z4dné z probihajicich
soudnich Fizeni nepodafilo ukongit pravomocnym a tedy vykonatelnym rozsudkem, ktery by
najemei ukladal hradit obvyklé nédjemné. Poté jiZ nebylo moino takové Zalob& vyhovét
s odkazem na nedostateénost pravni upravy, kdyZ od roku 2007 je tieba pouZit nového
zakona, ktery stanovi podminky zvy3eni ndjemného. Proto skutecnost, zda pronajimatel
zaloval zvySeni ndjemného €i ne pfed uplatngnim naroku na ndhradu $kody viiéi stitu nemiZe

byt rozhodujici pro posouzeni, zda uplatnény ndrok vi¢i statu je opravnény.

Pti urdovani vyie tkody je soud povinen zkoumat, zda pokozeny uéinil vie, co je po
ném moZ*no rozumné Z4dat, aby vzniku $kody zabranil &i zmensil jeji rozsah. Neni sporu
o tom, Ze v pfipadé dohody pronajimatele a ndjemce o navySeni najemného, realizované
formou pisemného dodatku k néjemni smlouvé (a to zfejmé i formou narovnéni za dobu
minulou), je moZno pfedejit vzniku $kody pronajimatele. Je vSak treba vychézet z toho,
7e uzavfeni dohody o zvySeni n4jemného je pouhou pravni moZnosti, jejiZz Gspésné
uplatn&ni zdvisi na vili nijemce, nikoli o vynutitelnou privni povinnost pronajimatele
jako véfitele viigi najemci jako dlunikovi, jak mid na mysli soudni judikaturou
konstruovana pedminénost niroku na nahradu $kody vidi statu. DosazZeni dobrovolné
dohody o zvySeni najemného byla, s ohiedem na soudni praxi dlouhodobé prosazovany
nazor o neptipustnosti navyeni nédjemného soudnim rozhodnutim, zaleZitost spiSe
teoretickd. Najemce si byl v&dom, Ze nepfijeti ndvrhu na zvySen najemného

neumozZfiovalo pronajimateli domahat se tchoto plnéni vi&i najemei soudni cestou.

Z uvedengho vyplyv4, e pro posouzeni opravnénosti niroku pronajimatele na nihradu

$kody proti stitu by nemélo byt rozhodné, zda se pronajimatel pokusil s néjemcem na

1% Nilez Ustavatho soudu sp. zn. L. US 717/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el verzi ma
www. judikatura.cz

) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 20/2005, vyhlaSeny pod &, 252/2006 Sb.n.u.US

M Nalez Ustavniho soudu sp. zn. L. US 489/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el verzi na
www.judikatura.cz

2 Nalez Ustavntho soudu sp. zn. IV, US 611/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el verzi na
www.judikatura.cz
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zvySeni najemného domluvit. Uvedend pravem negarantovani viile pronajimatele - tedy
jeho pokus o navySeni ndjemného dohodou - nemize byt za situace, kdy samotné soudy
odmitaly poskytnout takovému postupu soudni ochranu, povaZovéna za rozumny a

spravedlivy poZadavek, kterym by mohl pronajimatel jemu vyniklou $kodu odvratit nebo
zmirnit.

Na druhé stran€, povinnosti kazdého pronajimatele bylo podinat si tak, aby nedochazelo
ke $kod& a k odvraceni 8kody zakrotit zplisobem pfiméfenym okolnostem ohroZeni, jak
uklada kogentni ustanoveni §§ 415 a 417 odst. odst. 1 ob&anského zakoniku. PH
respektovani autonomie wville siran v zavazkovych vztazich, je tfeba pfihlédnout k tomu, jaké
kroky pronajimatel ¢inil, aby Skod& zabranil resp. sniZil jeji vy3i, tedy zda ndjemei navrhnul
zvySeni najemného. Uzavieni dohody o zvy3eni ndjemného totiz vznik Zkody, za kterou je
jinak odpovédny stat, vylu€uje (resp. vrozsahu sjednaného navySeni sniZuje). Lze proto
ptedvidat, Ze vramer zjidt€ni odpovédnosti stitu bude u jednotlivych ndrokd na ndhradu
$kody a urdeni jeji vySe posuzovéano, zda se pronajimatel pokusil s ndjemcem na zvySeni

najemného domluvit a téZ zda ze strany najemce byla viile na takovou dohodu pfistoupit.

Narokem na vydani bezdlvodného obohaceni se rozumi penéZitd nahrada néleZici
pronajimateli ve vy$i rozdilu mezi obvyklym najemnym (pronajimateli uslym) a ndjemnym
placenym ndjemcem na zéklad® zruSenych regulatnich pfedpisd. Ze zav&rd uvedenych
v kapitole XIII o tom, Ze néroku pronajimatele vidi najemei z titulu Gplaty za uZivani jeho
véci je narokem na ndjemné, vyplyvajici z najemniho vztahu, a nemiiZe byt soutasng (byt
z &4sti) narokem z bezditvodného obohaceni plyne, Ze narok pronajimatele via¢i ndjemci na

vydani bezdfivodného obohaceni také neni zaloZen.

V souladu s ustalenou soudni judikaturou’”, nebylo-li o naroku véfitele (pronajimatele) na
plnéni proti dluznikovi (najemei) jiz rozhodnuto v soudnim Fizeni, je otazku diivodnosti a
existence prava véfitele (pronajimatele) na plnéni proti jeho dluznikovi (ndjemei) tfeba fefit v
fizeni o nahradu kody jako otdzku predbéinou. Pfedb¥Znou otdzkou je pravni otazka, kterd je
v§znamna pro rozhodnuti - na jejim FeSeni je rozhodnuti z4vislé, aviak neni sama o sobé
predmétem Fzeni (byt’ je schopna samostatnym ptedmétem fizeni byt). Pfedb&Zné otazky jsou

tedy takové otazky, jejichz pfedchozi vyfeSeni procesnim soudem je nutné, aby bylo moZno

*) Rozhodnut! Nejvysstho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 145/2002 ze dne 31.3.2003
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rozhodovat v&c samu. Bez toho, aby si soud udélal nézor na to, jak by méla byt pfedb&znd
otdzka vyteSena, neni mozné kone&né rozhodnut{ ve véci samé. Posouzeni piedbézné otazky v
jiném fizeni nemilZe byt vyjadfeno formou vyroku, ktery by zakladal prekazku véci
rozsouzene, ale mize se projevit ve zplisobu rozhodnuti o navrhu ve véci samé a mize byt
uvedeno jen v odiivodneni. (Pfedb&Zné vyfeSena otizka nikdy nemize nabyt pravni moci, J gji
zavazné feleni je v&ci jiného procesu). Podle § 135 o.st. je soud vézén rozhodnutim
pislusnych organt o tom, zda byl spichan trestny &in, pfestupek nebo jiny spravni delikt
postiZitelny podle zvlaStnich pledpist, a kdo je spachal, jakoZ i rozhodnutim o osobnim stavu;
soud vdak neni vazan rozhodnutim v blokovém Fzeni. Jinak otdzky, o nichZ piislui
rozhodovat jinému orgédnu, miize soud posoudit sam. Bylo-li v8ak o takové otdzce vydéno

pfisludnym organem rozhodnuti, soud z ngho vychézi.

U téch pronajimateld - Zalobel, ktefi sviy narok na doplaceni ndjemného &i vydéani
bezdivodného obohaceni vi¢i ndjemct neZadali pfed uplatnEnim niroku na néshradu Skody
vigi statu, by soudy pfi projednani jejich ndroku mély jako otazku ptedb&Znou podle § 135
odst. 2 o.s.f. posoudit, zda je zaloZen néktery z t&chto ndrokd pronajimatele wii¢i najemet a

zda tedy pronajimatel md prévo na uspokojeni jeho pohledévky z jiného pravniho divodu.

Kap. XXI

Pirechod a postoupenf niaroku na nihradu $kody

Skoda v podobé uslého ndjemného Gasto vznikla pravnim nastupcim plivodnich vlastniki, a
to at’ z titulu pfechodu ¢i prevodu vlastnického préva k bytovym domim nebo bytim. V této
souvislosti je nezbytné zkoumat komu a v jakém obdobi ndrok na nahradu Skedy vznikl.
Pfitom je tieba vychazet z toho, Ze $koda vznikla kazdému vlastnikovi, ktery byl v dobé
v¥konu jeho vlastnickych prav k domu nebo bytu poSkozen, i kdyZ v dobé uplatméni niroku
jiz tento predpoklad nespliiuje. Naproti tomu v pfipade naroku pronajimatele na najemné,
sdojde-li ke zméné viastnictvi k prongjaté véci, vstupuje nabyvatel do prdvniho postaveni
pronajimatele a ndjemce je oprdvnén zprostit se svych zdvazki viici ditvéjsimu viasmiky,
jakmile mu byla zména ozndmena nebo nabyvatelem prokdzdna®. (viz. § 680 odst. 2

obganského zakoniku, které je specialnim ustanoveni ve vztahu k obecné ipravé zavazkového

prava).
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V souvislosti s narokem na nahrady $kody proti statu dle vnitrostdtniho prava a stifmosti k
Evropskému soudu pro lidskd prava ve Strasburku se nabizi také otdzka, zda je moné

postoupit pohledavku za Ceskou republikou z dosavadniho prongjimatele na jinou osobu.

K postoupeni naroku miZe dojit v souvislosti s dvéma pravnimi uddlostmi:

1) prodej domu dosavadnim majitelem, ktery choe prevést s prodejern domu i svoji
pohledavku

2) postoupenim pohledavky ve smyslu eského prava

Oddil I

Postoupeni naroku na nihradu $kedy z hlediska éeského priva

Podle § 525 obfanského zdkoniku nelze postoupit takovou pohledavku:

a) kterd zaniké nejpozd€ji smrti vé&fitele, tj. jedna se o pohledévku vézanou na urdité
osoby bud’to smlouvou & ze zdkona (napf. pravo na bolestné, pravo na vyZivné), Jednd se i o
pravo na zadostiu¢inéni neboli pravo na nahradu nematerialové Gjmy dle Umluvy a zékona &.
82/1998 Sh.

b) jejiz obsah by se zmé&nou vifitele zménil. Jde napf. ptipad, kdy pohleddvka je svym

obsahem vézana vyluén€ na osobu dosavadniho véfitele & by vykon prdva jinym neZ
dosavadnim véfitelem znamenal podstatnou zménu v neprospgch dluznika. Postoupenim
naroku na nahradu z dosavadniho vlastnika na tfeti sobu se viak obsah naroku neméni.

¢) pohledavku nelze postithnout vvkonem rozhodnuti. Zde je cilem zdkonného

ustanoveni ochrana nového vé&fitele. Ndrok na zaplaceni zadostiuCinéni a ndhrady Zkody
ptiznany sté¥ovateli Evropskym soudem pro lidsk4 prava nelze na Ceské republice vyméhat
prostiednictvim klasického vykonu rozhodnuti vnitrostatnim pravem. Proto nelze die mého
nazoru pohledavku z titulu ani jiZ pfiznaného néroku pfevést na tfeti osobu, Nic my nemélo
branit postoupeni naroku na nahradu $kody uplatnéného podle zékona ¢&. 82/1998 Sb.

d) odporovalo by to dohod® s dluZnikem, Postoupeni ndroku neodporuje dohodg
s dluznikem, uvedené ustanoveni by nemilo blokovat postoupeni pohleddvky na néhradu

Skody na tfeti subjekt.

Dle ndzoru autora prace Ize podle § 524 a nasl. obdanského zikoniku smluvné postoupit
nérok na nahradu $kody - uslého zisku, uplatnény podle zakona &. 82/1998 Sb. Dle rozhodnuti

Nejvyssiho soudu*®, , nemd-li postupitel viici dluiniku v dobé postoupeni jinou pohleddvku
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nebo jiné pohleddvky s pFedmétem pinéni stejného druhu jako u postupované pohleddvky
(tedy jiné pohleddvky zaménitelné s postupovanou pohledéviou), pak plati, %e postupované
pohleddvika je ve smiouvé o postoupeni pohleddvky uzaviené ve smyslu § 524 a ndsl
obcanského zdkoniku dostatecné uréité identifikovana i rehdy, vymezuje-li ji jen udaj 0 osobé
dluZnika a pfedmétu pinéni.** Z pohledu platnosti postoupeni neni proto podstatné zda je
postupovana pohled4vka na nahradu $kody vy&islena.

Oddil II
Postoupeni niroku na nihradu $kody z hlediska Umluvy

StéZzovatelé u Evropského soudu pro lidskd préva maji privo se na tento soud obrétit
s poZadavkem na to, aby soud pfikézal stitu, aby jiZ nadale nezasahoval do priv stéZovatele.
Sankci dle mezindrodniho prava za takovéto zasahovani je penéZité plnéni coby kompenzace

nemateridlové Gjmy, skuteénd Skoda a usly zisk.

Na Evropsky soud pro lidskd prava se musi vZdy obracet konkrétni osoba v ramei individualni
stiZnosti, do jejichz prav stat zasahl. Na Evropsky soud pro lidskd prava se nemohou obracet
osoby, které pouze namitaji, Ze stat zasahuje do prav jinych osob, ¢i se obévaji, Ze by stit
hypoteticky mohl zasdhnout do jejich prav. Toto je déno Umluvou o zakladnich lidskyeh
pravech a svobodéch, tedy se opét jednd o kogentni ustanoveni, které neni mozné dohodnout
ani za souhlasu viech z(lastngnych. Navic stéZovatel namitd zasah do lidskych prav a
svobod, nevymaha zde plnéni zjakéhosi zédvazkového vztahu mezi nim a stitem. To je

sekundarni nasledek porugeni prava garantovaného Umluvou.

Pravo stéZovatele je privem, vazanym vyluéné na jeho osobu. O procesnim naslednictvi
rozhoduje (prakticky vzdy kladng) evropsky soud pro lidskd prava individudln¢ pouze
v pHpadé umrti pivodniho stéZovatele, kdy se pfedpoklada, ze \jma, zpisobena pivodnimu
stézovateli, zaséhla pHimo ¢i neptimo i d&dice. To plati zejména pfi posuzovéani majetkovych

prav — porusovani &l. 1 dodatkového protokolu €. 1 Umluvy.

Povinnost stitu zaplatit finanéni kompenzaci stéZovateli podle Umluvy je sankei dle

mezinarodniho priva, kterou nelze vymahat klasickou cestou vnitrostitnimi prostfedky,

%) Rozhodnuti Nejvy$§iho soudu CR sp. zn. 29 Odo 775/2004 ze dne 28.6.2006
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(napiiklad exekuci na majetek statu). Jedinou relevantni pravni normou je Umluva, ktera také
obsahuje ustanoveni o zpfisobu, jakym jsou vymahany plnéni z rozsudkd Evropského soudu
pro lidskd préva. Umluva neobsahuje Zédnou Upravu zpisobu postoupeni pohledavky,
takovyto institut je nezndmy. ProtoZe Evropsky soud pro lidskd prava pracuje na principu
tizeni se vlastni judikaturou, je judikatura Evropského soudu pro lidsk4 prava rovnsz zdrojem
prava. Ani zde nenachazime feSeni problému - Evropsky soud pro lidskd priva se prevodem
narokll ze st€Zovatele zabyval pouze v piipadé dmrti stéZovatele a nistupnictvi jeho dédict,
nikoliv v pfipadg jiného pfechodu naroku, tim spiSe smluvniho, Nelze odekavat, e by
Evropsky soud pro lidskd priva byl k takovému pfechodu resp. postoupeni piiznivé
naklonén, kdyZz pro takovy postup neméd Zadnou pravni Upravu a kdyZ tento postup je

v rozporu s vymezenim okruhu, kdo miZe byt stéZovatelem.

K otazce procesniho nastupnictvi lze uvést, Je stiznost k Evropskému soudu ve Strasburku
muzZe Usp&iné podat pouze osoba, kterd byla osobné a pfimo ob&ti poruseni Ijmluvy nékterym
ze statd Umluvy (81 34 Umluvy). PouZité spojeni: "Soud miiZe pFijimat stiznosti od kasdé
osoby povazujici se za obéti v diisledku prdv priznanych Umluvou a Protokoly k ni.” uvedené
potvrzuje. Z toho vyplyva, Ze nérok stéZovatele je osobni povahy. StéZovatelem nemiiZe byt
nikdo, kdo neutrp&l skodu. Evropsky soud pro lidské prdva nezna procesni nastupnictvi na
rozdil od o.sf. Osoby, které ,ptebiraji pohleddvky“ od pitvodnich st&Zovatell by proto
musely Zadat Evropsky soud pro lidskd priva o pfiznéni statutu st€Zovatele - pokradovatele
v plivodni stiZnosti. Vyhovéni takové stiZnosti je znatn€ nepravdépodobné, nebot’ koliduje
s ustanovenim Umluvy o okruhu stéZovateli. Z pohledu ¥zeni pfed Evropskym soudem pro
lidsk4 prava nemti¥e do procesnich prév stéZovatele vstoupit osoba, kterd nebyla jednanim

Ceského statu pifmo poskozena.

Préavo na zaplaceni pfiméfeného zadostiudinéni ani pravo poZadovat, aby stit jiz do prav
sté¥ovatele nezasahoval tak zfejm& samostatnou pisemnou smlouvou pfevést nelze. Z iéhoZ
diivodu je vice neZ pravdépodobné, Ze ani skutetnou $kodu nelze podle pravidel Umluvy
samostatné prevadst, nebot’ jeji pivod je vztahovén k osobé stéZovatele, nikoliv k jakékoliv

jiné osobe, ktera do prav - byt za souhlasného projeva obou stran - vstupuje.
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Kap. XXII
Zavér

Uvedend prace popisuje historickou genezi regulace ngjemného a jeji konflikt s Ustavnim
pofadkem, ktery vylstil vdlovhou dobu trvajict protistavni stav. Nésledkem tohoto
protistavniho stavu je vznik $kody na stran& pronajimateli.

V souvislosti s pfijetim zédkona &. 107/2006 Sb., otazka narovnani s pronajimateli za Skodu jiz
vzniklou, ustupuje snaze o nalezeni fefeni, které v prvni fadé z pravniho fadu definitivné
odstrani regulaci. Zakon &. 107/2006 Sb. po obdobi petrifikace nijemného pojem regulace
v pivodnim slova smyslu znovu obnovuje. Zékladem pro postupnou &tytletou deregulaci je
totiz soutasny stav ndjemného. V této pivodni - posledni vysi najemného zbytu neni
primarng kalkulovéno s naklady na sprévu a ddrzbu a pfiméfenym ziskem. V evropskych
standardech vychazi regulace nijemného (rent control) ztrinich cen bydleni, ktera¥to
hlediska nejsou v zdkond obsazena. Z uvedenych diivedi proto neni moZné povaZovat ani
tento zikon za naplnéni povinnosti Ceské republiky vedouci k zamezeni daldiho poruSovéni
Umluvy v dodatkovém protokolu &. 1 k Umluve (pravo pokojného uZivani majetku). Zékon
totiZ t pfes to, Ze v fad€ lokalit v priibéhu pfechodného obdobi zvysi petrifikovany ndjem, je
po prvnim roce G¢innosti tohoto zdkona ,,deregulované” nijemné udrZovino pod Grovni
nékladového najemného, o obvyklém mistnim nidjemném nehovote. V praxi to znamena, Ze i
nadéle po3kozeni pronajimatelé musi doplacet na bydleni svych regulovanych ndjemnikil z
vlastnich zdrojd, aniZ by se jim za to dostavalo jakékoli kompenzace. Zakon navic nefedi
situaci, kterd nastane po uplynuti pfechodného Ctyfletého obdobi. Lze pfedpokladat, Ze i po
uplynuti pfechodného obdobi najemné z bytu vfad® lokalit stdle nebude odpovidat trZni

urovni.

Zakon je nékterymi subjekty oznadovan za protiUstavni a jsouci v rozporu s Umluvou. Tato
skutecnost se odrazila v tom, Ze nkteré soudy, napiiklad Krajsky soud v Hradct Kralové,
pozadal Ustavni soud o posouzeni, zda uvedeny zakon je & neni v rozporu s Ustavou a
Umluvou. Uvedenému zikonu je zejmeéna vytykéno, Ze nezohledituje skutenost, Ze ndjemné
ma byt stanoveno dohodou, regulace pak vyjimkou, nastupujici podpiim& a na nezbytné
nutnou dobu. Bylo a stile je véci zékonodédrce aby tento neblahy stav napravil a vytvoril
pfechodné obdobi, dostateéné dlouhé, ve kierém bude dan prostor pro udastnfky takto

vzniklych néjemnich vztahi, aby se skutedn® méli moZnost dohodnout. Zarovei by mé] fedil i
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situace, kdy k dohodg ani v takto stanovené dobé nedojde. Prednostn se musi dat prostor pro
dohodu pronajimatel a ndjemce a sekunddrné nalézt u&inny mechanismus podptimého uréeni

vy3e trzniho njmu pro ptipad, Ze k dohodé nedojde.

Pfi stanoveni pravidel odSkodnéni bude, v ptipadé snahy stétu o upfednostn&ni komplexniho
fefeni pred individualnim postupem pronajimatelt, t&ko feditelnou otizkou jednak vymezeni
okruhu poskozenych osob a déle stanoveni pravidel pro urdeni vyie udlého ndjemného. Co do
poskozenych subjektil, jsou jimi viastnici bytovych domt na které se regulace vztahovala a
viaci kterym pisobi jeji protitistavni fitinky, tedy fyzické a pravnické osoby viemn® msst a
obcf. Na strang mést a obci vyrazné vystupuje politicks vile, kdy prvek socidlni politiky
bydleni, které jsou obce také vykonavatelem, ochabuje snahy o dasledné uplatnéni a
prosazovani nahrady Skody proti statu. VétSina téchto vefejnopravnich korporaci by stéi
zdlivodnila poZadavek na néhradu Skody vii stitu, kdyZ jejich vile &asto korespondovala
s viili stitu udrZovat protitistavni stav v oblasti socidlni politiky bydleni. Nelze prehlédnout
ani prvek trhu, ktery s ohledem na délku doby po kterou §koda vznikala resp. zvySoval se jeji
rozsah, zplsobil, Ze mnoho domi s regulovanymi byty zménilo své majitele, stejné jako fada
ndjemnich vztahl byla v této dob& ukonéena (zpravidla proti vyplaceni tzv. odstupného). Ze
strany politikd zaznivaji hlasy o omezeni odskodnéni na tzv. restituenty. Aviak $koda v
podobé uslého ndjemného &asto vznikla aZ jejich pravnim néstupchm, a to at’ ztitulu
piechodu &1 pfevodu vlastnického prava k bytovym domim nebo bytiim. V této souvislosti je
nezbytné zkoumat komu a v jakém obdobi narok na ndhradu Skody vznikl. Pitom je tfeba
vychdzet ztoho, Ze Skoda vznikla kaZdému vlastikovi, ktery byl v dob& vykonu jeho
vlastnickych prav k domu nebo bytu poSkozen, i kdyZ v dob& uplatnéni naroku jiZ tento
predpoklad nespliiuje.

Problematickou se jevi téZ vyéisleni nahrady 3kody. V soudasnosti neexistuji bliz3i propotty
vy¥e zplsobené Zkody, kdyZ zidastn&né subjekty se dosud nesjednotily ani na dob& od kdy
Skoda vznikla, ani na metodice zpisobu vytisleni resp. ocenéni usléhe najemného. Neni navic
znam piesny podet poskozenych subjektl a jim zplisobené Skody v Case. Hrubé odhady viak
hovofi a cca 130 mid. Ceskych korun.

Snahou nékterych politikti soutasné vlady je prosadit ,,plodné“ odSkodnéni majiteld domb a
byti, kterym byla majetkova k¥ivda, v diistedku udrZovan{ protipravniho stavu, zpiisobena, a

to nap¥. formou prominuti datiovych povinnosti (hovoti se zejména o dlouhodobé prominuti
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dan€ z nemovitosti, kterd by se m&la v brzké budoucnosti vyrazng zvyiit). To oviem naré na
skute¢nost, Ze takové odikodnéni dopada pouze na soudasné vlastniky protitistavni regulaci

dotéenych nemovitosti, navic takové datiové zvyhodnéni nahradi podle propolth pouze

nepodstatnou &ast udlého ndjemného.

Za popsané¢ho stavu je proto pfedeviim tlohou obecnych soudi, aby spravng interpretovaly a
aplikovaly platné pravo a vrédmei své rozhodovaci praxe v individuilnd posuzovanych
ptipadech urily, kdy bude uplatnény narok na nahradu gkody poZadovany na stitu po pravu.
ProtoZe poskozeni pronajimatelé maji omezenou privni moZnost domoci se ndhrady na
najemci, otevird se podle ndzoru autora préce cesta pro uplatn&ni néroku na néhradu Skody po
Ceské republice soudni cestou, a to pro viechny pronajimatele na které se regulace ndjemného
vztahovala, Nelze oviem vylowit, Ze soudy se budou zabyvat tim, zda se pronajimatel
s ndgjemcem pokusil na zvyseni néjemného dohodnout a zda a jaké navyseni by ndjemce byl
ochoten akceptovat. Jako otdzku predb&Znou budou soudy zkoumat, zda nebyl a neni zalo¥en
narok pronajimatele proti nijemci a zda se pronajimatelé soudn{ cestou doméhali visi

najemci doplaceni uslého ndjemného & ureni vyie ndgjemného a s jakym vysledkem.

Soudasna praxe je takova, Ze soudy, zejména pak Obvodni soud pro Prahu 1, ktery je vécnd a
mistn& pislusny k projednani Zaloby na nahradu $kody proti Ceské republice, tyto Zaloby
pronajimatelll zamitaji, a to odkazem na rozsudek Nejvyddiho soudu sp. zn. 25 Cdo
1124/2005*, dle kterého zdkonoddma moc za svou dlouhodobou nedinnost pfi pijeti iistavné
konformniho zdkona o podminkéch zvySeni ndjemného neodpovidd a Ze pHjimani zakond
hlasovanim v Poslanecké sn®movné neni 2 nemiZe byt nesprévnym ifednim postupem ve
smyslu zdkona & 82/1998 Sb. Je pravidlem, Ze soudy pfi projednéavéani jakéhokoli typu Zaloby
(af jiZ na zvy¥eni najjemného, kde Zalovanym je ndjemce bytu nebo na néhradu Skody, kde
Zalovanym je stat — Cesk4 republika) zdiivodiiuji zamitnuti Zaloby tim, Ze pasivni legitimace
sv&dei jinému subjektu, neZ ktery je zrovna Zalovén. Uvedenym vykladem prava, kdy soudy:
(i) zamitaji Zaloby na vyddni bezdivodného obohaceni proti ndjemc¢i odkazem na

rozhodnuti Nejvysitho soudu®?

o tom, Ze takovy narok pronajimatele neni zaloZen a
zaroven,

(ii) zamitaji Zaloby na nahradu Zkody proti stitu odkazem na nalez Ustavniho soudu®®,
kterym byl vysloven nazor opa&ny, tj. Ze pronajimatelé mohli Zalovat bezdivodné

obohaceni na nijemci,
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neposkytuji ochranu subjektivnim pravim alobce v souladu se zékonem a nedévaji prichod
spravedinosti. Takovy stav v otzce nahli¥en{ na néroky pronajimatele je neudr¥itelny, Soudy
musi jednoznalné zformulovat, zda je #i neni narok na bezddvodné obohaceni proti najemci
zaloZen a svij zavér Fadné zdlvodnit. Obecné soudy dlouhodob® nerespektuji zavéry
Ustavniho soudu a dle ndzoru autora prace si nepfipouftji mezindrodnépravni kontext celé
véci. Soudy by mé&ly pfehodnotit dosavadni piistup k pretrvavajicimu restriktivnimu vykladu
wnespravného ufedniho postupu“ a posoudit dlouhodobou neinnost vlady a Parlamentu
v rdmei fstavnfho a mezindrodniho kontextu odpovédnosti statu, Dosavadnim pFistupem

k vykladu zakona & 82/1998 Sb., se Ceské republika stéi ochrani pted Zalobami poZadujici
nahradu $kody z uvedeného titulu.

Pokud obecné soudy jednou dovodi nespravny ufedni postup stitu a v pfiGinné souvislosti s
tim vznik $kody na strané pronajimatele, nevyhnou se pomémé rozsahlému dokazovani,
vramei kterého bude zjiitovéna nejprve existence ngjemnich vztahd k bytu na které se
vztahovala regulace ndjemného. Na takto zjidt€né ndjemn{ vztahy by soudy mély, s vyuZitim

znaleckého posouzeni, zplisobenou $kodu v ¢ase uréit.

‘2 Rozhodnuti Nejvystho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 1124/2005 ze dne 31.1.2007
“) N4lez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 93/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz
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Zkratky:

,»Listina® - zakon ¢, 2/1 993 Sh., Usneseni predsednictva Ceské nérodni rady ¢ vyhlaSeni LISTINY
ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soudasti dstavaiho poiéidku Ceské republiky

»Ustava“ - Zakon &. 1/1993 Sb., USTAVA Ceské republiky

»Pakt“ - Vyhlaska ministra zahrani€nich véci & 120/1976 Sb., o Mezinarodnim paktu o ob&anskych a
politickych pravech a Mezinarodnim paktu o hospodétskych, socidlnich a kulturnich pravech

»Umluva“ - Sdéleni Federalniho Ministerstva zahrani¢nich véci & 209/1992 Sb.. Umluva o ochrang
lidskych prav a zdkladnich svobod ve zn&ni protokolti & 2 a% 8

»~Charta® - Evropska socialni charta

»0.8.1.% - zédkon &, 99/1964 Sb., ob&ansky soudni ¥ad v platném zngni

»ob&ansky zékonik® - zdkon €. 40/1964 Sb., Obansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpist
Odkazy:

" Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000, vyhlagenym pod &. 231/2000 Sb.n.u.US

¥ Nalez Ustavniho soudu sp. zn.. Pl. US 13/1994 vyhiaSeny pod & 3/1995 Sb.n.u.US

* Usneseni &. DE01/48 Valného shromazdéni OSN, Vieobecna deklarace lidskych prav

9 Sdglenf Ministerstva zahrani&nich véei &. 14/2000 Sb.m.s., 0 Evropské sociilni charté

¥ Sdéleni Ministerstva zahraninich v&i & 15/2000 Sb.m.s., o Dodatkovém protokolu k Evropské

socialni charté
% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 4/1994 vyhlageny pod €. 214/1994 Sb.n.u.US

? Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 872005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www.judikatura.cz

® Nalez Ustavniho soudu sp. zn. L. US 437/2002, vyhlageny pod & 110/2002 Sb.n.uw.US
9 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 24/1999, vyhladeny pod & 167/2000 Sb.n.u.US
19 Nalez Ustavntho soudu sp. zn. P1. US 5/2001, vyhlaSeny pod & 410/2001 Sb.n.u.US
" 'N4lez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 8/2002, vyhlaseny pod &. 528/2002 Sb.n.u.US
12 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 2/2003, vyhladeny pod &. 84/2003 Sb.n.u.US

" Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 4/1995, vyhiadeny pod &. 168/1995 Sb.n.u.US

'Y Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 113/05, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na

www.judikatura.cz

'5) Rozhodnut! Nejvy$éiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 867/2004 ze dne 31. 8. 2005

'’Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 80/2005 ze dne 15. 9. 2005
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""Rozhodnut{ Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 819/2005 ze dne 22. 9. 2005
*¥ Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 1912/2005 ze dne 26. 10. 2005

' Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 717/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na

www.judikatura.cz

) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US$ 20/2005, vyhlaseny pod &. 252/2006 Sb.n.v.US

) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 489/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www.judikatura.cz

2 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 611/2005, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www. judikatura.cz

) Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998
?%) Rozsudek Okresniho soudu v Pardubicich &j.: 8 C 203/2003-93 ze dne 14.11.2005
) Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1013/2005 ze dne 30.8.2006

*) Stanovisko Nejvy&¥tho soudu CSSR Cpj 87/70, publikované pod & 55 ve Sbirce soudnich

rozhodnuti a stanovisek, roénik 1971

¥ JUDr. Milan Holub a2 kolektiv: Odpovédnost za $kodu v pravu ob&anském, pracovnim, obchodnim
a spravnim, 1. vydani, LINDE Praha a.s. 2003

) informace z webové stranky Ob&anského sdruZeni majiteld domé — www.osmd.cz

) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 5/98, vyhlagen v Sb.n.u.US Svazek &.14 Usneseni &, 32

3% N4lez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 131/2000, vyhlSen v Sb.n.u.US Svazek &.18 Usneseni &.19
> Nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 309/95, vyhliseny v Sb.n.u.US Svazek &.7 Nilez &.6

2 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 1839/2000 ze dne 22.8.2002

3% Rozhodnut Nejvy3$siho soudu CSSR sp. zn. 4 Cz 110/1984 Sb.

) Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 145/2002 ze dne 31.3.2003

39 pavligek, V. Hiebejk, J. Knapp, V. Kostedka, J. Sovak Zd.: Ustava a Gistavni #ad Ceské republiky,
Linde Praha, 1995, str. 166

38 Oldtich Jehligka, Jifi Svestka a kol.: Ob&ansky zdkonik, komenta¥, 3. vyd., C.H. Beck, 1996, str.
259

M Josef Fiala, Jan Hrudik, Véra Korecka, Ivo Telec: Lexikon ob&anského prava, Nakladatelstvi Jifi

Motloch - Sagit, 1997

# Hendrych, D. a kol.: Spravni prdvo. Obecnd ¢ast, C.H. Beck, Praha 2004, str. 388
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¥ JUDr, Milan Holub a kolektiv: Odpovédnost za $kedu v pravu ob&anském, pracovnim, obchodnim
a spravnim, 1. vydani LINDE Praha a.s. 2003

“D Rozhodnuti Nejvysiiho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 193/1999 ze dne 9.11.2000
Y Rozhodnutf Nejvys3iho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 983/2005 ze dne 27.1.2006
D Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 1124/2005 ze dne 31.1.2007

) Ditvodova zprava k zakonu &. 160/2006 Sb., kterym se méni zakona &. 82/1998 Sb., o odpovédnosti

za 8kodu zpiisobenou pti vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravaym Gfednim postupem

“) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 93/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na
www.judikatura.cz

) Rozhodnuti Nejvy¥stho soudu CSR Re 28/78, 2 Cz 38/76, Rc 20/81

%) JUDr. Milan Holub a kolektiv: Odpovédnost za $kodu v prave obdanském, pracovaim, obchodnim
a spravnim, 1. vydani, LINDE Praha a.s. 2003).

) Stanovisko Nejvyssiho soudu CSSR Cpjf 145/78
) Rozhodnuti Nejvyisiho soudu CR sp. zn. 29 Odo 775/2004 ze dne 28.6.2006

“) Rozhodnuti Evropského soudu pro lidska pava ve véci Hutten-Czapské proti Polsku ze dne 22. 2.
2005, &. j. 35014/97

D Nalez Ustavniho soudu sp. zn. ILUS 361/2006, dosud nepublikovan, dostupny v el. verzi na
www.judikatura.cz

1 Rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 32/2006 ze dne 7.7.2006
52 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1039/2006 ze dne 31.8.2006
53 Rozhodnuti Nejvysiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2106/2006 ze dne 24.10.2006

5 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. 54 Co 335/2007 ze dne 14.11.2007

-101-




