Roénik 2003

SBIRKA ZAKONU

CESKA REPUBLIKA

(@)
[~

stka 34 Rozeslana dne 20. biezna 2003 Cena K¢ 17,10

OBSAH:

84. Nélez Ustavniho soudu ze dne 19. bfezna 2003 ve véci ndvrhu na zruleni nafizeni vldy &. 567/2002 Sb., kterym se stanovi
cenové moratorium nijemného z bytd, a na ulofeni zdikazu vlidé Ceské republiky pokratovat v zdsazich do oblasti cen
nidjemného z bytu prostfednictvim vydavani vlastnich pravnich pfedpist




Strana 2542 Sbirka zikont & 84 / 2003 Cistka 34

84
NALEZ

Ustavniho soudu

Jménem Ceské republiky

Ustavnf soud rozhodl dne 19. bfezna 2003 v plénu o nivrhu skupiny sendtort na zruSeni nafizenf vlddy
& 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium nijemného z bytt, a na uloZeni zdkazu vlidé Ceské
republiky pokradovat v zdsazich do oblasti cen nijemného z bytu prostfednictvim vydivani vlastnich privnich
predpist
takto:

L. Nafizeni vlddy &. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium nijemného z byti, se zrusuje
dnem vyhliseni nilezu ve Sbirce zikonu.

II. Névrh, aby vlddé Ceské republiky l:iylo zakédzdno pokradovat v zdsazich do oblasti cen ndjemného z byt
vyddvinim vlastnich privnich pfedpisi, se odmita.

Odtvodnéni:
1.

Dne 27. ledna 2003 obdr¥el Ustavni soud nivrh skupiny 25 senitort, vedené Jaroslavem Kuberou, na
zruSeni nafizeni vlidy & 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium nijemného z bytd, jeZ bylo
schvileno vlidou Ceské republiky na jejim zaseddni dne 19. 12. 2002 a publikovino ve Sbirce zdkoné dne
20. 12. 2002, a ndvrh na vydédni pfedbé&Zného opatfeni, na jehoZ zikladé by Ustavni soud mél zakdzat vl4dg,
aby pokradovala v zdsazich do oblasti cen ndjemného z bytu prostfednictvim vydavén{ vlastnich privnich pfed-
pist.

V dvodu tohoto podani se upozorfiuje na to, Ze ptivodné byla vySe nijemného z bytu upravena vyhldskou
Ministerstva financf & 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a tihradé za plnéni poskytovand s uZivinim bytu, ve
znéni pozdéjsich pFedpisi. Tato vyhldska byla ndlezem Ustavniho soudu ze dne 21. 6. 2000 sp. zn. P1. US 3/2000
zruSena, a to dnem 31. 12. 2001, éfmZ Ustavni soud podle navrhovatelii legislativé poskytl dostatek &asu k vy-
tvofeni nového kvalitntho pfedpisu. Vldda viak tuto dlz)bu na pfipravu dstavné€ konformniho zikona o ndjemném
tidajné nevyuzZila, kdyZ Poslanecké snémovné p¥edloZila nivrh zdkona, ktery nerespektoval dstavni pofidek
a citovany nélez Ustavniho soudu a ktery Poslaneck4 snémovna nepfijala. Po dobu zlf)}’rvajfcfch 9 mésict vlida
ndvrh zdkona dle minéni navrhovatelii nepfipravovala. Nisledn& Ministerstvo financi vydalo cenovy vymér &. 01/
/2002, kterym se vyddvd seznam zboZ{ s regulovanymi cenami; ten nabyl #i¢innosti dne 1. 1. 2002 a bylo v ném
k 31.12. 2001 nijemné regulovino maximilni cenou témé&f shodnym zpusobem, jako ve zruené vyhlisce & 176/
/1993 Sb. Dne 4. 3. 2002 obdrZel Ustavni soud ndvrh Vefejného ochrince priv na zruseni citovaného vyméru
v &sti tykajici se ndjemného a sluZeb poskytovanych v souvislosti s ndjmem a dne 3. 4. 2002 obdobny nivrh
skupiny sendtorti, ktef{ navic navrhovali i zru¥eni ustanoveni § 10 zdkona &. 526/1990 Sb., o cenich. Ustavni soud
obé& vé&ci spojil pod sp. zn. PL. US 8/02 a nafidil v této véci jednini na 20. 11. 2002. Ministerstvo financi dne
15. 11. 2002 zrusilo napadenou &ist vyméru &. 01/2002 a vydalo vymér &. 06/2002, kterym se méni vymér &. 01/
/2002, &mZ se uvedené ministerstvo, jak navrhovatelé uvidéji, pokusilo bezprecedentnim zpiisobem zamezit
dstavnimu pfezkumu napadeného privntho pfedpisu. Ustavni soud vymér Ministerstva financi & 06/2002 zrusil
a ve svém rozhodnuti mél konstatovat historicky t¥eti pokus uplatiiovani shodné pravni dpravy nijemného ze
strany stitu a z toho vyplyvajici nerespektovdni privniho nizoru Ustavniho soudu v rozporu s ustanovenim
&l. 89 odst. 2 Ustavy Cve};ié republiky (géle jen ,Ustava®). Pfedmétny nélez ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. Pl. US 8/
/02 byl publikovin dne 18. 12. 2002 ve Sbirce zdkonii pod & 528/2002 Sb. a od okamZiku publikace se toto
rozhodnuti mélo stit vykonatelnym, tj. dosavadni zptisob regulace cen nijemného z bytu pozbyl déinnosti. Za
této situace dne 19. 12. 2002 schvilila vlida timto nédvrhem napadené nafizeni, jeZ zachovavi droved, kterou
Ustavni soud mél opakované prohldsit za protidstavni, jestliZe Gdajné zakazuje zvySovini cen nad droveil
platnou ke dni 17. 12. 2002, tedy na den pfecf publikaci citovaného nilezu sp. zn. Pl. US 8/02 ve Sbirce zikont.
Dle st&Zovatelt se vldda pFijetim pfedmétného nafizenf dopustila nékolikerého poruseni istavnich norem a po-
&evrté ignoruje zdvazné rozhodnuti Ustavniho soudu.

Pokud jde o konkrétni diivody protiistavnosti napadeného nafizeni, navrhovatelé poukazuji v prvni fadé na
to, Ze neodivodnéné zachovivi vysi ndjemného z bytu na drovni, kterou Ustavni soud poklddal ve svém nilezu
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&. 528/2002 Sb. za protidstavni s tim, Ze nepovaZoval za Zidouci odloZit jeho vykonatelnost a zivaznost. Dle
navrhovatelii je i pro vlddu zdvazné konstatovini netstavnosti privni dpravy ndjemného ke dni 17. 12. 2002
z diivodii porueni &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ocﬁrané lidskych priv a zdkladnich svobod (dile
jen ,Umluva®) a &l. 4 odst. 3 a4 a &l 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prév a svobod (dile také jen , Listina“). Jinymi
slovy Feeno, pokud vlida upravuje vysi ndjemného zpiisobem odkazujicim na nedstavni prévn{ dpravu, je tato
pozd¥si pravni dprava rovnéZ protitistavni. V souvislosti s tim navrhovatelé poukazujf na to, Ze ve smyslu &l. 89
odst. 2 Ustavy nejsou privotvorné orginy stitu oprivnény upravovat spoledenské vztahy v rozporu s nélezem
Ustavniho soudu, resp. orgény s legislativni pravomoci nejsou oprivnény upravovat spolefenské vztahy stejnym
zpiisobem, ktery byl v minulosti zrufen Ustavnim soudem pro jeho protidstavnost. Toto pravidlo vlida nere-
spektovala, nerespektovala ani to, Ze Ustavni soud doporuéil zikon jako privni formu pro dpravu nijemného
z bytu. Pfitom z ilediska uznivanych principii pravniho stitu je stit opravnén &init pouze to, co je mu svéfeno
zikonem. Neoprivnénou a bezdiivodnou regulaci nijemného formou nafizeni, jeZ navic nerespektuje ¢l. 89
odst. 2 Ustavy, se vldda dopustila i poruSeni &l. 2 odst. 2 a €&l. 4 odst. 2 a 4 Listiny.

Dle ndzoru navrhovatelii nafizeni vlidy &. 567/2002 Sb. rovnéZ neni v souladu s ustanovenim § 9 odst. 1
zdkona &. 526/1990 Sb., o cenich, (déle také jen ,zikon o cenich®), podle kterého se musi cenové moratorium
vztahovat na ceny tykajici se celych skupin daného zboZi. Tak tomu v daném pfipadé neni, nebot pfedmétné
nafizeni znovu neodiivodnéné &ni rozdily mezi jednotlivymi byty a neoprivnéné rozdéluje celou mnoZinu
ndjemnich byt na skupinu bytt s regulovanym ndjemnym a skupinu bytd, v nichZ neni nijemné regulovino,
pfigemz o nedstavnosti této skute¢nosti jiZ Ustavni soud rozhodl. Kromé toho nafizeni vlidy ¥4dn& nevymezuje
okruh adresitii, jak je stanoveno v § 3 odst. 2 zdkona o cenich a jak judikoval Ustavni soud ve svém nilezu
&.528/2002 Sb. Nad rimec protitistavnich vyhrad navrhovatelé déle upozoriiuji, Ze napadeny pravni pfedpis neni
zplisobily upravovat spolefenské vztahy, protoZe dle § 9 odst. 1 zdkona o cenich cenové moratorium pfed-
stavuje &asové omezeny zikaz zvySovani cen nad dosud platnou trovefi na trhu daného zboZi, coZ znameni, Ze
musi kontinudln& navazovat na dosud platnou tdroveil cen. Nafizeni vlidy nabylo platnosti a d¢innosti dne
20. 12. 2002, avSak jiZ od 18. 12. 2002 (tj. ode dne, kdy byl publikovin nélez &. 528/2002 Sb.) neexistuje Zddnd
specidlni tprava pro regulaci nijemného z bytu. Dne 20. 12. 2002 nebyla vlida oprivnéna zpétné zavidét
neplatny a navic protidstavni privni reZim regulace ceny ndjemného z bytu prostfednictvim cenového moratoria.
Vlida nedodrZela zikonem pfedvidanou podminku kontinuity upravovanych a regulovanych cen, a tak je prévni
dprava nejen protitistavni a nezdkonni, ale i neiifinnd a obsoletni. Vlida dile nepostupovala v souladu s § 1
odst. 6 zikona o cendch, dle kterého lze usmérnit tvorbu cen jen tehdy, pokud je trh ohroZen Weinky omezeni
hospodifské soutéZe nebo to vyZaduje mimofidnd trini situace. Ani jedna z téchto podminek v3ak dodrZena
nebyla. JestliZe diivodem pro pfijeti napadeného privniho pfedpisu byla ochrana nijemcti pfed zvySovinim
ndjemného z bytd, pak dle nizoru navrhovateld cﬂ)savadnf pravni dprava umozZfiovala, aby ie zvySovani ni-
jemného v bytech s regulovanym nijemnym mohlo dochidzet pouze po vzijemné dohod& mezi pronajimatelem
a ndjemcem nebo na zdklad& rozhodnuti soudu. Vy3e uvedenym postupem vlady doslo k poruSeni &l 2 odst. 2
a &. 4 odst. 2 a 4 Listiny zikladnich priv a svobod.

Zvérem navrhovatelé poukazuji na to, Ze Ustavni soud ve svém nilezu &. 528/2002 Sb. nevylou&il moZnost
uZit cenovou regulaci v oblasti ndjemného, aviak v takovém pfipadé cena mus{ odpovidat obecnym ustanovenim
zékona o cendch. V cené musi byt zohlednény zejména nékll;dy uZzivani a oprav, nivratnost vloZeného kapitilu,
poloha a atraktivita bytu a pfiméfeny zisk. Z odbornych analyz, které si vlida méla nechat vypracovat, idajné
vyplyvi, Ze na prostou reprodukci bytového fondu je ro&n& potfeba vynaloZit primémé 2,7 % z reprodukéni
pofizovaci ceny bytu, zatimco regulované ndjemné pfedstavuje dle stejnych analyz jen cca 1 - 1,3 % reprodukéni
pofizovaci ceny bytu. Pfitom napf. polsky dstavni soud v f{jnu 2002 mél rozhodnout o privu pronajimateld
zvysit nijemné na uroved 3 % z reprodukéni pofizovaci ceny bytu. Cenovd regulace je dle navrhovatelt
opatfenim vyjimednym a akceptovatelnym pouze za pfisné omezenych podml’nel%, respektujicich strukturu
regulované ceny, jeZ zahrnuje jak oprivnéné niklady, tak i pfimé&feny (obvykly) zisk, srovnatelny s tirokovou
mirou dlouhodobych 1ivéri. N4jemné je totiZ podle ob&anského zikoniku uplatou za do€asné pfenechdni bytu
ndjemci k uZivini s pfihlédnutim k hodnot& bytu. Cenovi regulace by méla byt zakotvena vzdy v postaveni
subsididrnim, tj. pouze pro pfipad, kdy nedojde k dohod& autonomnich smluvnich stran, pfi€¢em? Zidny privni
pfedpis by tuto dohodu nemél znemoZiovat. Je proto nepfipustné, aby jakykoliv sprivni orgin pfipravoval
sankce pro subjekty, které v soutasné dobé& svobodné sjednaji ndjemné z bytu v souladu s citovanym nélezem
Ustavniho soudu, tedy v dobré vife, Ze takovd dohoda mé pfednost pfed pfedmétnym nafizenim.

Na zikladé vy3e uvedenych skute&nosti skupina senitori navrhuje, aby Ustavni soud pfedmétné nafizeni
vlidy zrusil pro rozpor s €. 1 a €l. 89 odst. 2 Ustavy, &l. 1, &l 3, &l. 4 a &l 11 Listiny a &l. 1 Dodatkového
protokolu k Umluvg, a to dnem, ktery uréi. Navrhovatelé soutasné Ustavni soud poZddali, aby o jejich ndvrhu
rozhodl jako o véci naléhavé ve smyslu § 39 zikona o Ustavnim soudu.

Vzhledem k opakujicim se protitistavnim z4sahiim do oblasti nijemného z bytu ze strany vlddy a Minister-
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stva financi a z diivodu odvriceni hrozici vdZné Skody, p¥ipadné djmy, k zabrinéni hrozicimu ndsilnému z4sahu
nebo z jiného zdvaZného vefejného zdjmu dile navrhovatefe’ 7Z4daji, aby Ustavni soud analogicky s ustanovenim
§ 80 a v souladu s ustanovenim § 63 zékona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozd&jsich pfedpist,
(dile jen ,zikon o Ustavnim soudu®) za pouZiti p¥islu§nych ustanoveni zdkona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni
f4d, vydal pfedb&zné opatfeni, kterym by vlidé zakazal, aby v z4sazich do oblasti cen njemného z bytu pro-
stfednictvim vydévani vlastnich privnich pfedpisi pokragovala. Navrhovatelé toto opatfeni poklidaji za jediny
zplisob ochrany subjekti proti neoprivnénym zdsahim orgind vykonné moci a jako jediny zpiisob Vynutitel):
nosti zdvaznosti rozhodnuti Ustavniho soudu, a to i vii&i vl4d&. V souvislosti s tim navrhovatelé poukdzali na
ustanoveni § 158 trestniho zdkona, které pojednivi o subjektivni odpovédnosti vefejnych &initeld.

1L

Vlida ve svém vyjidfeni k podanému nivrhu uvedla, Ze akceptuje argumentaci navrhovatelti pouze v rozsahu
a v kontextu, v jakém odpovidi pfedchozim dvéma ndleztim Ustavniho soudu ve véci regulace ndjemného. Vlida
se viak neztotoZiiuje s nizorem uvedenym v nilezu & 231/2000 Sb., Ze napadenou vyhliskou nebyl vzat zfetel na
destrukei vlastnického priva po dnoru 1948, a zdlraznila, Ze Ustavni soud v obou pfedchozich nilezech ne-
zpochybnil moZnost regulace ndjemného, spliiuje-li zdkonné podminky, odmitl argumentaci, dle které je regulaci
ndjemného chrinéna pouze uréiti skupina nijemcii, nezpochybnil povinnost pronajimateléi pod¥idit se urcitym
omezenim, jakoZ i povinnost ndjemci podrobit se zdsahu do smluvntho vztahu opatfenimi stitu, a dile Ustavni
soud spatfoval zvolenou formu regulace ndjemného za nedstavni, kdyZ podzdkonnd norma byla uZita k regulaci
jinych neZ cenovych vztahd.

Pokud jde o jednotlivé argumenty navrhovatelii, vlida sdélila, Ze napadené nafizeni je jinou kategorii
regulace, kdy jde o mimoFddné a Easové omezené opatfeni, k némuZ bylo pfistoupeno proto, aby se po zrueni
cenového vyméru nilezem Ustavniho soudu reagovalo na zcela nepfijatelny stav, kdy ndjemci budou vystaveni
masivnimu tlaku pronajimateld, aby p¥istupovali na jakékoliv zmény ndjemnich smluv. Redlnost této hrozby byla
potvrzena nejen prohldSenim ob&anskych sdruZeni majiteli domi, vyzyvajicim k masivaimu jednostrannému
zvySovani nijemného, ale pfedeviim nesletnymi pfipady, kdy konkrétni majitelé domi zapo&ali vynucovat
zvySovani ndjemného v ¥idu stovek procent a ob&né se obraceli na vlidu se Zidosti 0 pomoc. Z hlediska podané
ustavni stiZnosti pak vldda povaZuje za relevantni, zda postupovala v souladu se zikonem o cendch. Vyjidfila
pfitom nizor, Ze nafizeni bylo vydino na zédklad€ zmocnéni v § 9 zdkona o cenich, jenZ ji umoZiluje zakazat aZ
na dobu 6 mé&sicli zvySovini cen nad dosud platnou droveii na trhu daného zboZi. Pfitom nejde jen o ceny
regulované a zdkon neupravuje zplisob zji¥t&n{ platné drovné cen na trhu; vlida zvolila droveii nijemného z bytd,
jez jsou nafizenim specifikoviny. Vlida dile uvedla, Ze je dle &l. 67 odst. 1 Ustavy vrcholnym orginem vykonné
moci, a nikoliv dstfednim orgdnem stitni sprivy ve smyslu § 1 odst. 6, resp. odst. 7 zdkona o cenich, a proto je
opravnéna v mezich § 9 cit. zikona stanovit cenové moratorium, kdy kritériem pro politické rozhodnuti o jeho
stanoven{ je s ohledem na postaveni a funkci vlidy vefejny zdjem. Vlida pFitom nen{ vizdna divody regulace cen,
aviak musi brit v dvahu zikon o cenich. Podle uvedeného ustanoveni je vlida povinna o uplatnéni cenového
moratoria informovat Parlament, jemuZ pfisludi posouzeni hmotnych divodi uplatnéni cenového moratoria,
a Ustavnimu soudu nepfislu$i v tomto sméru véc pfezkoumdvat. Vlida odmitla i tvrzeni navrhovateld, Ze k této
formé regulace nijemného nemélo dojit cestou podzikonné normy, protoZe zikon v daném p¥ipadé vyhldSeni
cenového moratoria formou nafizeni vlidy explicitné poZaduje a napadené nafizeni Z4dné jiné otizky nebo
pojmy neupravuje. Pokud se navrhovatelé doméhaji vydani pfedbé&Zného opatfeni, takovy nivrh nemé oporu
v zdkoné o Ustavnim soudu, nebot uvedeny zikon v fizeni o zruleni zikoni a jinych privnich pfedpisii
uplatnéni pfedb&Zného opatfeni neumoZfiuje. Vzhledem k t&mto skutenostem navrhuje vlida, aby Ustavn{ soud
ndvrh skupiny senitorti zamitl.

III/1.

Napadenym nafizenim vlddy & 567/2002 Sb. bylo stanoveno, Ze nijemné z bytu, které bylo ke dni
17. 12. 2002 regulovino maximélni cenou, a nijemné z takového bytu, jehoZ vystavba, dostavba nebo rekon-
strukce byla povolena po 30. 6. 1993 a na jehoZ financovini se podilely vefejné prostfedky, nelze po dobu
3 mésicli ode dne nabyti jeho d&innosti zvySovat. AniZ by v této fizi mé&l Ustavni soud v imyslu se poustét
do podrobnéjsiho privniho rozboru, je zfejmé, Ze pfedmétem uvedeného pravniho p¥edpisu je — chipano v obec-
ném smyslu — regulace nijemného z bytu. Jak jiZ ve svém ndvrhu senitofi zmifuji, Ustavni soud se pfitom
regulaci ndjemného zabyval jiZ ve dvou pfipadech, v nichZ rozhodl jednak nilezem ze dne 21. 6. 2000 sp. zn.
P1. US 3/2000 (publ. pod & 231/2000 Sb.), jimZ ke dni 31. 12. 2001 zru3il vyhldsku Ministerstva financ{ &. 176/
/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad& za plnéni poskytovani s uZivinim bytu, ve znéni pozdgjsich pfedpist,
jednak nilezem ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. P1. US 8/02 (publ. pod &. 528/2002 Sb.), na jehoZ zéklad& bylo mj.
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rozhodnuto tak, Ze se zruSuje vymér MF & 06/2002, kterym se stanovi maximélni nijemné z bytu, maxim4lni
ceny sluZeb poskytovanych s uZivinim bytu a pravidla pro vécné usmériiované nijemné v byté a méni vymér MF
&.01/2002. Vzhledem k tomu, Ze Ustavni soud ve zminénych pfipadech rozhodoval o stejné materii jako v tomto

fipadg, Ustavni soud se v prvé fad&€ zamé&fil na to, zda privni nizory v téchto dfivéjsich rozhodnutich obsaZené
ze (eventuilné do jaké miry) pouZit p¥i posuzovini pfedmétného névrhu.

Z tohoto déivodu Ustavni soud pokladi za nezbytné ve stru¢nosti pfipomenout, jaké divody ho vedly
k vydani shora uvedenych rozhodnuti. V nilezu & 231/2000 Sb. Ustavni soud dospél k zivéru, Ze ochrana
néjemct je soudsti naSeho privniho fidu na zdkladé mezinirodnich smluv o lidskych privech a zdkladnich,
svobodich ve smyslu tehdy platného &l. 10 Ustavy, zejména &l. 11 Mezinirodntho paktu o hospodifskych,
socidlnich a kulturnich pravech, &l. 16 Evropské socidlni charty a &l. 4 Dodatkového protokolu k Charté; privu
ndjemcii na urditou ochranu, jak vyplyvi z rozhodnuti Evropského soudu pro lidskd priva v pfipadé Mellacher
a ostatni proti Rakousku ze cfne 19. 12. 1989 (A-168) koresponduje i povinnost pronajimateld (vlastniki) strpét
zavedeni regulace, aviak jen za podminky, Ze je zde ddn rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi
pouZitymi prostfedky a sfedovan}’rmi cili. Tento princip byl poruSen, nebot pfi FeSen{ disproporce mezi ochranou
ndjemnikii a ochranou vlastnictvi byla vyhldska postavena pfili§ jednostranné, kdyZ nebrala v tivahu proces
destrukce vlastnického priva po tnoru 1948 v oblasti hospodafeni s byty. Dany stav vyZadoval odstranéni
diskriminace vlastnikd gytov;’rch domu tak, aby bylo naplnéno jejich pravo na pokojné uZivini majetku ve
smyslu &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé, jakoZ i privo zakotvené v &l. 11 odst. 1 Listiny, coZ se viak
nestalo a dot&ené kategorii vlastnikii jsou nejen upirina nékters z podstatnych oprivnéni tvoficich obsah jejich
vlastnického prava, ale navic jsou ,vmanévrovini® do situace, kdy v celé fad¢ pfipadii jsou nuceni ,,dotovat” to,
co se Ustavnimu soudu jevilo jako vé celospoledenské povahy a odpovédnosti, tedy jako bfemeno, jehoZ od-
stranéni neni v sildch jen urité socidlni skupiny a jehoZ zdvaZnost a povaha vyZaduje skute¢né odpovédny
a vyvaZeny pFistup i ze strany stitu a celé spolenosti. Dle Ustavniho soudu neni pochyb o tom, Ze p¥isluind
kategorie vlastnikd je povinna se pod¥idit uréitym omezenim pfi zvySovani ndjemného, miZe se tak stit oviem za
podminek vyplyvajicich z &l. 4 ocht. 3 a 4 Listiny, éemuZ tak nenf, nebot urité kategorie vlastnikii jsou nuceny se
podrobit podstatnym omezenim svého vlastnického priva, zatimco jiné nikoliv, a k tomuto omezen{ docl?:ézf
napadenou vyhliskou zpiisobem, jenZ neSetf{ podstatu vlastnického priva. Zavérem Ustavni soud vyslovil ndzor,
Ze nemé-li cenovi regulzce pfesdhnout meze ustavnosti, nesmi evidentn& sniZit cenu tak, aby vzhledem ke viem
prokdzanym a nutné vynaloZenym nikladiim eliminovala moZnost alespoil jejich nivratnosti, nebot v takovém
ptipadé by vlastné implikovala popfeni elu a viech funkef vlastnictvi.

Ve druhém shora zminéném nélezu &. 528/2002 Sb. se Ustavni soud zabyval otizkou zikonnosti napade-
ného vyméru MF &. 6/2002 a dospél k z4véru, Ze Ministerstvo financi nad rimec zikonného zmocnéni (zikona
&. 526/1990 Sb.) a mimo rozsah své pisobnosti stanovilo jako déelové vychodisko Feeni problémii v oblasti
bytové politiky stitu pravidla chovani urenych subjekti, coZ je vychodisko protizdkonné, zaklidajici souasné
rozpor s &l 4 odst. 1 a 2 Listiny. V ndvaznosti na to poukézal na skute&nost, Ze se jednd o snahu naﬁradit pravni
pfedpis, ktery byl zruSen nélezem Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb. Déle pak Ustavni soud uvedl dal3i divody,
pro¢ je tfeba povaZovat pfedmétny vymér nejen za odporujici zdkonu, nybrZ i za netstavni. V prvé Fadé mél
Ustavni soud za to, Ze zvolenim této cesty regulace bylo zasaZeno do pravidel tvorby privnich p¥edpisti v prav-
nim stité, kdy pfedmétné ,,cenové rozhodnuti“ pfedstavuje feSeni otizek, jejichZ dprava by méla byt vyhrazena
demokraticky legitimovanému zikonodarci, pop¥. podzikonnym prévnim p¥edpisim v mezich zmocnéni da-
ného zékonodircem. Nisledné se Ustavni soucf za%}’rval pojmem cenové regulace a dospél k zdvéru, Ze neni
nedstavni, pokud vychdzi z trZnich cen zévislych na poloze domi, musi viak respektovat ,spravedlivou rovno-
vihu“ mezi imperativy obecného zdjmu a ochrany zikladnich prav jednotlivce. V ndvaznosti na to bylo pouki-
z4no na to, Ze 1 kdyZ se tzv. osobni uZivini bytd, ﬁdy vztahy k bytim byly zpravidla zaloZeny administrativnim
aktem stdtu, a nikoliv smlouvou, zménilo na ,njem bytu®, ke skuteéné transformaci privni regulace ndjemniho
vztahu, odpovidajici soustavé trzntho hospodéfstvi, nedoslo. Tuto skutednost Ustavni soud dok%édal rozdily nasi
privn{ dpravy oproti evropskému standzrdu, zejména pokud jde o dobu trvini smlouvy, rozsah pfechodu
uZivacich prav, vyménu bytli, vypovédni diivody a povinnosti poskytovdni nihradniho bytu. Jde-li o regulaci
ndjemného, dfive u nds vychdzela z tzv. pfikazovych cen, zatimco v evropskych zemich z trZnich cen bydleni.
Soulasny pokus o kompromis mezi obéma koncepcemi, vychizejici pouze z p¥izpisobovin{ nijemného vyvoji
nékladi a inflaci, a to bez ohledu na vliv trhu, nevyuZivi alokadnf a informacni efekt trZnich cen, ale vede dfe
nidzoru Ustavniho soudu k nevyuZivini bytového fondu, nespravedlnostem p#i jeho rozdélovini a korupci.
Vzéjemn4 souvztaZnost cenové regulace ndjemného a zaostdvini pfemény ob&anskoprivnich vztahti regulujicich
bydleni m4 za ndsledek nerovnovihu principu ochrany nijemnikdi a principu ochrany vlastnictvi, k&y otace
poskytované ndjemctiim z celospoleenskych prostfedku prostfednictvim nl’zi}’rch cen ndjemného se pfenesly na
nékteré pronajimatele. D4le Ustavni soud konstatoval porusen{ rovnosti v zachizen( s jednotlivci ze strany stitni
moci, nebot s jednou skupinou subjektii majetkovych priv se naklid4 jinak a jejich majetek nem4 privné stejny
obsah jako majetek jinych pronajimateld; pfitom zdiiraznil, Ze tato skutednost nevyluuje v rozumném poméru
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chranit jak zdjmy vlastnika, tak i ndjemcd, pfi¢emZ v urlitém Casovém tseku lze dét pfednost zdjmiim jedné
strany, nikoliv viak trvale a viibec ne jednostranné. Dle Ustavniho soudu je sice moZné v transforma&nim obdobf,
tedy v dobg, kdy nabyla éinnosti vyhldska & 176/1993 Sb., vytvofit pro dosavadni uZivaci vztahy stav do-
state€né pravni jistoty, oviem tyto diivody v souasné dobé& ztriceji na sile, zejména pokud nejde o samotnou
existenci ndjemniho vztahu, ale o regulaci nijemného. Vlastnictvi nijemnich byt je rovnéZ vlastnictvim, a proto
nemuZe byt trvale vyflato z pravideFrl:e’ho pravniho reZimu a podfizeno reZimu zvl4$tnimu, pokud pro to nejsou
zdvainé duvody. D¥ivéjsi okolnosti byly zfetele hodné, aviak soufasné omezeni pronajimatelii nelze dile udrzo-
vat, a to ani v pfipadé, Ze by byla zvolena odpovidajici forma regulace cestou zikona. Ustavni soud rovnéz
zdtiraznil, Ze cenovi regulace nemiZe byt povaZovina za neustavni, je oviem tfeba hodnotit, co je pfedmétem
regulace, vii&i komu sméfuje, jakd je jeji forma a v jakém rozsahu - z hlediska principu pfiméfenosti a ochrany
podstaty a smyslu zdkladntho priva nebo svobody - ji lze pouZit. To plati i pro regulaci ndjemného, p¥i niZ je
téeba pedlivé zvaZovat jak existenci vefejného zdjmu opraviiujictho uplatnéni usmériujicich opatfen, tak i vybér
pravidel pro jeji uskuteénéni, aby byla respektovina pfimé&fend rovnoviha mezi poZadavkem obecného zdjmu
spolenosti a poZadavkem na ochranu zikladnich priv jednotlivce. To znameni, e musi existovat rozumny
(opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouZitymi prostfedky a sledovanymi cili, pfi€emZ toto pravidlo
respektovino nebylo s ohledem na dobu, kterd uplynula od roku 1989. Omezit vlastnické privo regulaci ni-
jemného je moZné zikonem a za podminek stanovenych Listinou, a to pouze v rozsahu, v jakém se nedotykd

odstaty vlastnictvi, a za dodrZeni zdkazu diskriminace. Pravidlem v této oblasti je stanoveni nijemného do-
Eodou jako volného (nikoliv libovolného) ndjemného, a regulace je pak vyjimkou, kterd by méfa byt &asové
omezena na nutnou dobu. Zivérem Ustavni soud shrnul, Ze napa,cfen}’rm vymérem z hlediska jeho obsahu, tak
i prévni formy doslo k porudeni &l. 2 odst. 2 Listiny a &l. 2 odst. 3 Ustavy ve spojeni’s €l. 1, &l. 4 odst. 3a 4 a ¢l 11
odst. 1 Listiny a &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé ve spojeni s &l. 14 Umluvy, kdyZ Ministerstvo financi
nerespektoval)cl) zékonem vymezenou plisobnost a zasdhlo do oblasti regulace vyhrazené zdkonim, diskrimino-
valo skupinu vlastnikd vzhledem k neexistenci ,,rozumného poméru“ mezi pouZitymi prostfedky a sledovanym
cilem s ohledem na dobu, jeZ uplynula od roku 1989. Uvedeny orgin porusil i princip délby moci a privniho
stitu (&l 1 a 15 Ustavy).

111/2.

Po shrnutf judikatury k otdzce regulace nijemného Ustavni soud posuzoval napadené nafizeni vlidy z hle-
diska pravnich déinkll. Obecné lze fici, Ze jeho smyslem a i&elem je ,,zmrazeni” vySe nijemného na omezenou
dobu. Pfedmétem privni dpravy pfitom neni ndjemné obecns, ale jde na strané jedné o ndjemné, které bylo ke
dni 17. 12. 2002 regulovdno maximalni cenou, tedy nijemné ve smyslu bodu 1 viméru MF &. 06/2002, jenZ byl
k nésledujicimu dny, tj. 18. 12. 2002, jiZ citovanym néilezem Ustavniho soudu & 528/2002 Sb. zru3en, a na strané
druhé o ndjemné u bytd, jejichZ dostavba nebo rekonstrukce byla povolena po 30. 6. 1993 a na jejichZ financovani
se podilely vefejné prostfedky, tj. u tzv. bytd s vécné usmérfiovanym nijemnym (srov. bod 3. odst. 1 téhoz
vyméru). Z uvedeného je patrné, Ze cenové moratorium vykazuje izkou ndvaznost na vymér & 06/2002, kdy
v obou pfipadech je pfedpmét pravni regulace v podstaté shodny. Pokud viak jde o ZZsah pravni regulace,
napadenym nafizenim neni na uvedeny vymér MF, jako na jiZ zruSeny privni pfedpis, odkazovino, a to ani
implicitn&. Jestlize navrhovatelé uvédyéjf, Ze vlida na zdklad® cenového moratoria zavedla zpémé, . od
18. 12. 2002, reZim regulace cen nijemného z bytu, a tak se jedni o ,neiinnou, p¥ipadné obsoletni dpravu,
nelze s timto ndzorem souhlasit, protoZe z napadeného nafizeni vlidy je patrné, Ze nabyvi wlinnosti dnem
vyhldSeni, jimZ bylo datum 20. 12. 2002, pfi€emZ nenafizuje, pokud jde o vy3i ndjemného, aplikaci privniho
pfedpisu zruSeného pfed jeho vydénim (vyméru MF &. 06/2002); jde pouze o vymezen{ vécné pusobnosti prévni
normy v nafizeni obsaZené, kdy skutkovou podstatou je zde ndjemné vykazujici urdité ,znaky“, byt timto
znakem je v jednom p¥ipad& regulace k urditému datu. Lze tedy obecné shrnout, Ze napadené nafizeni k datu
20. 12. 2002 konzervuje ,fakticky“ stav ndjemného, tj. stav vychdzejici z jednotlivych privnich vztaht, vzhledem
k &emuZ nelze bez dalstho dovozovat, Ze nafizeni vlidy &. 567/2002 Sb. zachovévi vysi ndjemného z bytu na
drovni, jiZ Ustavni soud svym nilezem &. 528/2002 Sb. poklidal za nedstavni.

V souvislosti s vy$e uvedenym tak vyvstivi otizka, jaky je tento stav, pfesnéji feeno, vjaké vysi — z pravniho
hlediska — je nyni ndjemné regulovino. Je moZno Vycfu’tzet z toho, Ze vymér MF &. 06/2002 pozbyl platnosti
a déinnosti dnem 18. 12. 2002 a od uvedeného data nebrénilo nic smluvnim strandm sjednat si vy$i ndjemného
dohodou; naopak jednostranné zvy3eni ndjemného ze strany pronajimatele jiZ p¥ipustné nebylo, protoZe u ndjmu
bytu se sice pfipousti jednostranné zvyseni nijemného, oviem za pfedpokladu, Ze tak stanovi zvldstni pravni

fedpis (§ 696 odst. 1 ob&anského zékoniku), ktery nyni oviem chybi. Nelze opomenout ani dal$i moZnost, Ze
Ey se n€kterd ze smluvnich stran obritila ve véci ndjemného na pfislu$ny soud; jednalo by se o pfipady sporu
o vy$i nijemného, zejména kdyby se pronajimatel dom4hal ndjemného ve vysi ,,obvyklé“ s odiivodnénim, Ze
nedo3lo k dohod& o ceng (§ 671 odst. 1 ob&anského zdkoniku); v takovych p¥ipadech by v3ak neslo o ,zvySeni”
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ndjemného v pravém smyslu slova (k této problematice také viz niZe). V tomto okamZiku lze vychizet z toho, Ze
ndjemné nebylo moZno po zrueni vyméru MF & 06/2002 jednostranné zvy3ovat, a pokud ke zvySeni doslo,
mohlo by se tak stit na zdkladé dohody obou stran, coZ je ovSem moZnost spiSe teoretick, a to nejen vzhledem
ke kritkému Easovému prostoru pro eventuilni negociaci, ale zejména s ohledem na obecné znidmou aktuélni
ekonomickou nevyhodnost tohoto kroku z pohledu nijemce. Z uvedeného je patrné, Ze napadené nafizeni
docasné de facto zachovivi néjemné, které byﬁ) prohliseno — jak co do jeho vy3e, tak i co do zpisobu (metody)
tvorby — za protidstavni nilezem Ustavniho soudu & 528/2002 Sb. a potazmo i & 231/2000 Sb. Zisadnim
rozdff'em oproti pfedchozi privni dpravé je skutednost, Ze posuzovany privni pfedpis se opird o jiné zdkonné
zmocnéni a plati pouze krétiodobé (na dobu t¥f mésicit), coz by vyraznym zpiisobem mohlo sniZovat zdvaZnost
jeho eventuilnich dopad, a ostatné i Ustavn{ soud pFipustil moZnost trvini cenové regulace po dobu nezbytné
nutnou. Proto v posuzované véci vznikd otizka, zda tyto okolnosti neyyluéuji vznik protidstavnosti, jak byla
zji(s;téna 1u pfedchozi privni tpravy ndjemného, aviak k tomu zivéru Ustavni soud z diivodidl niZe uvedenych
nedospél.

Podle § 1 odst. 6 zdkona o cendch lze usmérnit tvorbu cen, resp. regulovat ceny, jestliZe je trh ohroZen
iéinky omezeni hospodédfské soutéZe nebo to vyZaduje mimofddnd trznf situace, pfi€emzZ jednou z forem regu-
lace cen je cenové moratorium ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. d) a § 9 zdkona o cenich, jeZ lze stanovit na
dobu nejdéle 6 mésicli. Vlida sice namits, Ze ustanoven{ § 1 odst. 6 a 7 zdkona o cenich hovofi o dstfednich
orginech stitni sprivy, coZ vlida neni, avi§ak privé vzhledem k systematickému fazeni cenového moratoria
k regulaci cen, resp. mezi zpisoby cenové regulace (§ 3 odst. 1, § 4 zdkona o cenich) lze dospét k zivéru, Ze
shora citované ustanoveni je tfeba pfiméfené pouZit i v pfipad& postupu dle § 9 cit. zdkona. DluZno poznamenat,
Ze se jednd o vyjime&nou formu regulace, kdy cilem daného opatfeni je odstranéni krizového stavu na pfisluiném
trhu; jak vyplyvd z diivodové zpravy k zdkonu o cenich, cenové moratorium by mélo byt doprovizeno kom-
plexem makroekonomickych opatfeni umoZfiujicich odstranéni krizového stavu a ndvrat k bé&Znym trZnim
podminkdm. Posouzeni, zda nastaly stav vyZaduje vydani cenového moratoria, jakoZ i volba nislednych eko-
nomickych opatfeni v zdsad& pati{ mezi tzv. political questions, jeZ soudni moci nepfislusi posuzovat, to oviem
za pfedpokladu, Ze vykonni moc respektuje zdkonné meze.

V posuzovaném pfipad& nastala situace, Ze u daného zboZi (sluzby), které je pfedmétem regulace, tedy
prondjem bytl s regulovanym nidjemnym, nelze u velké &isti byti, zejména ve velkych méstech, patrné viibec
o trhu jako o misté dobrovolné smény hovofit (v téchto pfipadech jde spiSe o trh, na némZ se protiprivné
»prodivaji“ nijemni priva). Neni tfeba patrné ani p¥ili§ zduraziiovat, Ze oproti tomu trh s néjemnimi byty se
smluvnim ndjemnym je znainé€ deformovin omezenimi na stran& nabidky (niZ3{ poéet ,,volnych” bytii, neochota
majitelii za daného stupné ochrany ndjemnikii byty pronajimat) i poptivky (ekonomicki vyhodnost bydleni
v bytech s regulovanym n4jemnym), &imZ trpi znaéni &ist populace. Omezovini hospodifské soutéZe na ,trhu®
s byty jako celku tak nenf prvotn& zpiisobeno nedokonalosti samotného trhu (skuteény trh funguje bez vétii
pozornosti vlidy), ale pfedchozimi (protiprivnimi) regulaénimi opatfenimi stitu. Smyslem a déelem cenové
regulace m4 byt ochrana pfed negativnimi dopady nedokonalého trll-:u, resp. v pfipadé cenového moratoria pfed
aktuilné nastalou (nastivajici) krizovou situaci, kterd m4, jak vyplyva z povahy véci, pfi€iny v trhu samotném.
Pokud by Ustavni soud vy3el z toho, Ze trh s byty s ,regulovanym® ndjemnym vilbec existuje (viz vy3e), je tak
nezbytnym zikonnym pfedpokladem pro pfijeti cenového moratoria privé vznik nepfedvidané vyjimeé&né si-
tuace na daném trhu, jeZ byla vyvoldna skutEov;’rmi okolnostmi. Za takovou mimofidnou trZni situaci lze obecné
povazovat pfipad, kdy dojde nebo by mohlo dojit ve velmi kritké dob& k nékolikanisobnému ristu ceny
u polozZky, jeZ se zisadnim zptlisobem podili na nezbytnych vydajich jedince, pfip. rodiny, coZ miiZze byt i pfipad
najemného, takZe se prima facie miZe vydini pfedmétného vyméru jevit jako legitimni. V posuzovaném p#ipadé
tomu tak neni. V prvé fad& pfi¢iny eventudlni krize netkvi bezprostfedné v trhu jako takovém, ale v pfedchozich
regulaénich opatfenich stitu (v $ir§im smyslu), a vydani pfedmétného nafizeni nenf reakci na neofekdvanou trzni
situaci — ta je vl4d&€ nepochybné znima jiZ né€kolik let — ale na privni stav vznikly po vyhl4Sen{ nilezu Ustavniho
soudu & 528/2002 Sb., pfi¢emz se zjevné jedns o tdlelové ,feSeni, které mélo E}’rt vyhrazeno jinym privnim
instrumentim. P¥edev§im v3ak Ustavni soud dospél k zdvéru, Ze takovi situace, jeZ by umoZfiovala nirazovy
rist nijemného, viibec nenastala. Vzhledem k témto (z4vaZnéj§im) skutednostem tak nepoklidal za potfebné
podrobné se zabyvat otizkou, zda napadeny pfedpis dostate&né vymezuje okruh adresitli ve smyslu § 3 odst. 2
zékona o cenich, nebo diivodnosti omezeni regulace jen na n&které nijemni vztahy; na druhé strané zde oviem
patrné nevznikaji pochybnosti o tom, kdo je afresétem dané privni normy, a nelze v obecné roviné ani vyloudit,
Ze mohou nastat ospravedlnitelné diivody pro uréitou selektivnost, pokud jde o déinky p¥isluiné regulace, i kdyz
v ptipadé cenového moratoria by se mélo jednat o celé komplexy trﬁﬁ (viz diivodovi zpriva k zikonu o cenécz).
Nejprve je tfeba se vritit k vySe citovanym rozhodnutim Ustavniho soudu, kdy se v nilezu & 231/2000 Sb.
konstatuje, Ze pfi¢inou porueni dstavnosti nebyla cenovi regulace jako takové, nybrZ nepfim&fenost vy3e ceny
v regulaci zakotvend, pfi€emZ Ustavn{ soud vyslovil z4sadu, Ze nelze cenu sniZit tak, aﬁy vzhledem ke viem
prokdzanym a nutn& vynaloZenym ndkladiim eliminovala alespofi moZnost jejich ndvratnosti. Z uvedeného lze
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dovodit minimélni poZadavek névratnosti nutn& vynaloZenych vydaji. Tuto zdsadu pak Ustavni soud podstat-
nym zplsobem doplnil nilezem &. 528/2002 Sb., kdyZ shle(f;l vady i v samotném zpisobu, jakym je regulovani
cena stanovovéna, tj. v zévislosti na vyvoji nékladi a inflace, a zdlraznil princip volnych cen s tim, Ze lze
akceptovat (eventuéfné mimo pfechodné obdobf) regulaci nijemného v bezprostfedni zdvislosti na trZnich pod-
minkéch. Porufeni uvedenych pravidel pak Ustavni soud povaZoval za protidstavni a napadené pravni pfedpisy
zru§il. Zde je vSak t¥eba zdtraznit, Ze alkoliv doslo k jejich zruSeni, protidstavni stav tim odstranén nebyl, nebot
i pfes rozhodnutf Ustavniho soudu bylo ndjemné i nadile fixovdno v takové vysi, jeZ byla soudasné Ustavnim
soudem shleddna protitstavni. Tato skuteénost vyplyvi z toho, Ze jak jiZ bylo naznadeno vyse, jednostranné
zvySeni nijjemného pronajimatelem p¥ipustné nenf a ani nelze pfedpoklddat v této otizce dohodu stran; pfitom
pronajimatelé — vzhledem k vysokému stupni ochrany ndjemniki, jak bylo podrobné popsino v nilezu Ustav-
niho soudu & 528/2002 Sb. — v podstaté nemaji moZnost nijemni vztah ukontit a nésll?edné uzaviit smlouvu
s ndjemnym zaloZenym skutednou dohodou. (Uvedeny jev, kdy protitistavni stav vznik4 za spolupiisobeni vice
jednotlivych pfedpist, se v némecké odborné literatufe oznaduje jako ,,Normengeflecht“, tedy jako ,propleteni®
norem.)

Na druhé stran€ dany stav, jak bylo naznaleno vy3e, zdsadné zpochybiiuje diivodnost vydéni napadeného
nafizeni. Ustavni soud vychdzi z toho, Ze zdsahy stitu do prdv a svobod jednotlived jsou pfipustné za pfed-
pokladu respektovéni principu proporcionality mezi pouZitymi prostfedky a sledovanymi cili (viz napf. nilezy
Ustavniho soudu &. 167/2000 Sb., &. 231/2000 Sb., &. 410/2001 Sb.), pfi€emzZ jednim z kritérif tohoto principu je
princip zpisobilosti naplnéni d&elu (nebo také vhodnosti), dle n€hoZ musi byt pfisluiné opatfeni viibec schopno
dosdhnout zamy3leného cile, jimZ je ochrana jiného zikladntho priva nebo vefejného statlfu. JestliZe timto cilem
méla byt ochrana nijemnikd pfed skuteénymi & moZnymi déinky trhu (p¥ip. spolu s excesivnim chovinim
konkrétnich pronajimateli), pak se jednd o opatfeni nadbyte&né, protoZe vzhledem k dosavadni privni dpravé
ndjemci eventudlnimu negativnimu piisobeni trhu po zruSeni vyméru MF & 6/2002 vystaveni nebyli, pfi¢emz
feSen{ pravnich problémi v individudlnich vztazich je véci k tomu pfislusnych orgint vefejné moci. I lgdyi by
bylo moZno pochopit snahu vlddy odstranit uréitou nejistotu dotéenych subjektd, jednd se z hlediska privniho
(konkr. z hlediska cenové regulace) o postup irelevantni, vedouci naopak, jak poukazuji navrhovatelé, k bez-
diivodnému omezeni smluvni volnosti stran.

K tomu je tfeba dodat, Ze s ohledem na Ustavou a zikonem stanovené pravomoci Ustavniho soudu, ktery je
jednak vdzén podanym ndvrhem, jednak pfi kontrole norem vystupuje pouze v roli ,negativniho zikonodérce®,
nemél Ustavni soud opridvnéni dany, nékolik let trvajici protistavni stav odstranit, a tak mohl jen na danou
skuteénost upozornit zdkonodirce (viz nilez & 528/2002 Sb.) s poukazem na nutnost pfijeti dstavné souladné
privni dpravy. Ten ovSem ziistal nedinny (resp. byl &inny bez Zidouctho vysledku, jimZ je vydani pfisluiného
zdkona), disledkem &ehoZ nastal nesoulad s €l. 1 Ustavy; navic byl vykonnou moci tento protidstavni stav
dodasné ,zakonzervovin“ vyddnim napadeného nafizeni. Ustavni soud je v obecné roviné toho nizoru, Ze lze
- samoz¥ejmé za pfedpokladu ochrany dileZitého vefejného zdjmu — upfatﬁovat jind méfitka pro velmi kritko-
doby zdsah do priv a svobod jednotlivce, a to privé pro jeho mensi dopady, neZ je tomu v pfipadé zdsahti bez
&asového omezen; to viak nemiZe platit v pfipadé, Ze tomu pfedchizi fada jiz deklarovan}’rcﬁ protitistavnich
z4sahll v podstaté o stejném obsahu - tedy pokud jde o otdzku vy$e nijemného — protoZe tim je zminény prvek
»kritkodobosti“ ve své podstaté zdsadné popfen; jinak feCeno, prodluZovéan{ nastalého protidstavniho stavu je
nejen neZidouci, ale i nepfipustné, a tak je protitistavni i pfedpis, jenZ je tohoto prodlouZeni pfi€inou.

Za této situace skutednost faktické obsahové shody nyni posuzovaného zisahu, tedy pokud jde o vy3i
ndjemného, s témi, které byly v minulosti prohldSeny Ustavnim soudem za protitistavni, s pfihlédnutim k tomu,
Ze k tomuto zdsahu doSlo opét ve formé podzikonného pfedpisu, vydaného pfes rimec zikonného zmocnéni,
coz bylo v pfedchozich pfipadech rovnéZ shledino Ustavnim soudem protidstavnim, zaklidd protidstavnost
z divodi uvedenych v citovanych nilezech, konkrétné z dtivodu poruSeni &l 2 odst. 2 Listiny a €l. 2 odst. 3
Ustavy ve spojeni s &l 1, &l. 4 odst. 3 a 4 a &l. 11 odst. 1 Listiny a €l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé ve
spojeni s &l. 14 Umluvy. Ustavni soud proto konstatuje, Ze nafizeni vlidy & 567/2002 Sb., kterym se stanovi
cenové moratorium nijemného z byti, je v rozporu s dstavnim poridkem a mezinirodnimi zivazky Ceské
republiky. Z tohoto diivodu byl Ustavni soud nucen je podle § 70 odst. 1 zikona o Ustavnim soudu zrusit.
Ustavni soud se ztotoZfiuje s nizorem navrhovatelt, Ze doslo k porusent &l. 89 odst. 2 Ustavy, protoZe vlida byla
ve svém kondn{ pfedchozimi nilezy Ustavniho soudu vdzina, kdyZ rozhodné privni nizory vyslovené ve shora
citovanych nilezech byly dostateénym voditkem i pro dal$i postup vlddy (zdvazny neni jen vyrok nilezu, ale
i odtivodnéni, resp. ty jeho &asti, jeZ obsahuji ,nosné“ diivody; srov. Filip, J., Hollander, P., Simiek, V.: Zikon
o Ustavnim soudu, komenti¥, C. H. Beck, 1. vydani, 2001, str. 286 — 287), nehled? na to, Ze respekt k nizortim
Ustavniho soudu je ve vyspélych zemich obvyklou souéisti politické a privni kultury.

K tomu, jen jako obiter dictum, Ustavni soud poklddd za potfebné uvést, Ze z pravni dpravy provedené
obd&anskym zdkonikem vyplyvi, Ze nijemné se sjednivd zdsadné dohodou, eventudlné se plati ve vysi obvyklé
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v dob& uzavieni smlouvy (§ 671 odst. 1 ob&anského zdkoniku). Z toho pak vyplyvi, Ze zdkladem nijemniho
vztahu je bud skuteény nebo alespofi hypoteticky konsensus obou smluvnich stran kromé& dalitho v otizce ceny
(tj. ndjemné stanovené dohodou nebo obvyklé, in eventum trini). U nijemnich smluv, u nichZ bylo ndjemné
regulovdno zejména maximilni cenou, viak vznikla specifickd situace. Jak jiZz Ustavni soud podrobné popsal
v nélezu & 528/2002 Sb., ndjem bytu se transformoval z priva osobniho uZivini bytu, které se vyzna&ovalo tim,
Ze mé&lo guasi vlastnicky charakter, pfi¢emZ vznikalo pficfélenfm bytu a vy3e dhrady v naprosté vétin& nevznikla
na zékladé svobodné dohody smluvnich stran, ale byla d¥edn& stanovena (k tomu podrobnéji napt. Ceska, Z.,
a kol.: Ob&ansky zikonik, koment4f, Dil 1., Panorama, Praha 1987, str. 539 a nisl.). Zminéni transformace
osobniho uZivini na ,klasicky” ndjem byla nedokonald, nebof nijemni vztah si zachoval fadu rysd privniho
vztahu pfedchoziho, coZ se projevilo jak vysokym stupném ochrany ndjemnikli normami ob&anského priva, tak
i regulaci vy3e nijemného. Oba tyto faktory pak spoleéné zptisobily, Ze v ¥adé oblasti Ceské republiky nelze
hovofit o hypotetickém konsensu smluvnich stran (spiSe se asto jednd o hlubokou disharmonii). Vzhledem
k vySe konstatované protitistavnosti privniho stavu (a pro uvedend pravni specifika ndjemnich smluv s ,regulo-
vanym“ ndjemnym), nebude-li do &eského privniho Fidu zavedena tstavné konformni regulace ndjemného,
nezbude Ustavnimu soudu, neZ dostit svym povinnostem, jeZ pro n&j vyplyvaji z Ustavy, a alespofi v indivi-
duilnich p¥ipadech zajistit fungovani principti vychdzejicich z dstavniho pofidku Ceské republiky, event. p¥i-
slusnych mezinirodnich dmluv, i kdyz takové feSeni je nedostateéné, nesystémové a v podstaté jen provizorni,
kdy jedinym skutednym vychodiskem je evidentné pfijeti pfislusného pravniho pfedpisu ve smyslu pfedchoziho
néfézu Ustavniho soudu.

Skupina sendtort dile 4d4, aby Ustavni soud na zikladé pfedb&Zného opatfeni zakizal vlidé pokradovat
v zdsazich do oblasti cen nijemného z bytu prostfednictvim vydivani vlastnich privnich pfedpisii. Z tohoto
névrhu v3ak neni patrno, zda pfedbé&iné opatfeni m4 platit do vyhldSeni nilezu, jak je tomu v p¥ipadé p¥ed-
bé&Znych opat¥eni, napt. dle § 80 zikona o Ustavnim soudu, nebo aZ (eventuilng i) po tomto vyhl3eni, coZ lze
dovozovat z toho, Ze navrhovatelé je poklédajf za jediny zpisob vynutitelnosti zdvaznosti rozhodnuti Ustavniho
soudu. Pokud jde o prvni p¥ipad, Ustavni soud o tomto nivrhu nerozhodoval, nebot pfimo rozhodl ve véci samé,
pro jeji naléhavost mimo pofadi doslych névrhi.. K tomu je tfeba dodat, Ze v izeni o zruSeni zdkont a jinych
pravnich pfedpisti podle oddilu prvniho hlavy druhé zikona o Ustavnim soudu se s vyddvinim pfedbéZnych
opatfenti viibec nepo&iti na rozdil od fizeni dle oddilu tfetiho nebo sedmého hlavy druhé. Na zéklad¢ argumentu
per eliminationem lze dospét k jednoznainému zivéru, Ze v tomto fizeni neni Ustavni soud oprévnén Zidni
pfedbé&Zni opatfeni vydivat, a tak by bylo nutno pfedmétnou Zddost dle § 43 odst. 1 pism. d) zikona o Ustavnim
soudu jako ndvrh, k jehoZ projednini neni Ustavni soud pfisluiny, odmitnout. Navrhuje-li skupina senitori
vydani ,,pfedb&zného” opatfeni pro futuro, pak se jedni o situaci oﬁdobnou, nebot Ustavn{ soud miZe v ¥{zeni
o zruSeni zdkond a jinych privnich pFedpist postupovat pouze tak, jak stanovi zékon, tj. rozhodnout zptisobem
uvedenym v § 70 zdkona o Ustavnim soudu, pfi€emZ rozhodnuti takového druhu, jeZ je navrhovéno, v tomto
ustanoveni upraveno neni. Vzhledem k tomu Ustavnimu soudu nezbylo, neZ nivrh dfe § 43 odst. 1 pism. d)

zékona o Ustavnim soudu (per analogiam) odmitnout.

Pfedseda Ustavniho soudu:
JUDr. Holegek v. r.
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