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252
NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem Ceské republiky

Ustavni soud rozhodl dne 28. unora 2006 v plénu slozeného z pfedsedy soudu Pavla Rychet-
ského a soudch Stanislava Balika, Frantiska Duchoné, Vlasty Formankové, Vojena Giittlera, Pavla
Hollandera, Ivany Jand, Vladimira Kirky, Dagmar Lastovecké, Jifiho Muchy, Jana Musila, Jiftho
Nykodyma, Miloslava Vyborného a Elisky Wagnerové ve véci ndvrhu Mé&stského soudu v Praze na
zruSeni ustanoveni § 685 az 716 zakona &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich pied-
pist,

takto:

I. Dlouhodoba neéinnost Parlamentu Ceské republiky spo&ivajici v nepFijeti zvla§tniho
pravniho piedpisu vymezujiciho pFipady, ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné
zvysit ndjemné, uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zménit dalsi podminky najem-
ni smlouvy, je protitistavni a porusuje ¢l. 4 odst. 3, ¢l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 Listiny zakladnich prav
asvobod a ¢l 1 odst. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zi-
kladnich svobod.

I1. Navrh na zruSeni § 696 odst. 1 obéanského zakoniku se zamita.

1. Navrh na zruSeni § 685 — 695, § 696 odst. 2, § 697 — 716 oblanského zikoniku se odmita.

Odivodnéni

A.

Navrhovatel se v souladu s &l. 95 odst. 2 Ustavy Ceské republiky (dale jen , Ustava®) domahal,
aby Ustavni soud vydal nélez, kterym zrusi zvlastni ustanoveni o najmu bytu oddilu &tvrtého hlavy
sedmé Casti osmé zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich novel (§ 685 az 716
obcanského zakoniku). Uvedl, Ze v pravni véci zalobce Ing. arch. T. Z., bytem, Mnichov, Némecko,
zastoupeného Mgr. S. N., advokatem, proti Zalované R. P., bytem Praha 5, rozhodl Obvodni soud pro
Prahu 5 rozsudkem ze dne 23. 4. 2004 &. j. 6 C 392/2003-27 tak, Ze zamitl zalobu s navrhem na zapla-
ceni Castky 3 668 K¢ s prislusenstvim. V této véci Zzalobce jako pronajimatel domu, v némz je Zalova-
na najemkyni bytu, pozadoval nijemné ve vysi obvyklé podle § 671 odst. 1 obEanského zakoniku (da-
le téZ ,,ob<. zakonik* nebo ,,0Z*), protoZe podle jeho tvrzeni nebyla vyse ndjemného nikdy dohodnuta
a do 19. 3. 2003 byla pouze ufedné stanovena pravnim predpisem, ktery vSak byl zruSen nalezy
Ustavniho soudu. Podle soukromého znaleckého posudku vyse obvyklého ndjemného &ini 4 839 K&,
zalovana v8ak za mésic ¢ervenec roku 2003 Zalobci zaplatila toliko &astku 1 171 K¢, proto se Zalobce
domaha doplaceni rozdilu. Po provedeném dokazovani soud prvniho stupné dovodil, ze navrh neni
diivodny, pfi¢emz vychazel ze zji§téni, Ze Zalovana uziva byt na zaklad¢ dohody o uZivani bytu uza-
viené dne 2. 5. 1990. Castka 1 171 K&, zaplacena na nijemném v &ervenci 2003, odpovida nijemnému
naposledy stanovenému vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a thradé za plnéni poskytova-
na s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpisi. Uvedena zjisténi soud prvniho stupné zhodnotil dle
§ 696 odst. 1 OZ a vyslovil, Ze s ohledem na skute¢nost, Ze v sou€asné¢ dob¢ neexistuje zadny pravni
pfedpis, ktery by ve smyslu tohoto ustanoveni stanovil moznost zvyieni najjemného za uzivani bytu,
kdyz obecna ustanoveni ob¢. zakoniku tykajici se najmu aplikovat nelze, neni pozadavek Zalobce na
placeni obvyklého najemného divodny, a je tieba vychazet z naposledy uréené vySe najemného dle
vyhlasky & 176/1993 Sb. Zalobce proti rozsudku podal odvolani, v némz namital, Ze rozhodnuti je
v rozporu se zévéry Ustavniho soudu uvedenymi v jeho rozhodnutich & 231/2000 Sb., &. 528/2002 Sb.
a €. 84/2003 Sb., nebot’ soud prvniho stupné poskytl ochranu protitstavnimu stavu, a ze mél soud prv-
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niho stupné véc piedlozit Ustavnimu soudu s ndvrhem na zru$eni ustanoveni zakona, které rozpor
s Ustavou zaklada, tedy ustanoveni § 696 OZ. Dle 7alobce je napadené rozhodnuti v rozporu nejen
s Ustavnépravnimi predpisy, ale také v rozporu se samotnym zakonem; vyhlaska ¢. 176/1993 Sb. totiz
nebyla provadécim pravnim piedpisem k ob¢. zakoniku, ale pfedpisem vydanym na zakladé zakona
¢. 526/1990 Sb., o cenach. Ustanoveni § 696 odst. 1 OZ nikdy nebylo naplnéno, coZ také konstatoval
Ustavni soud ve svém nalezu. Proto podle zalobce nelze § 696 OZ aplikovat, neexistuje-li pravni nor-
ma jej provadéjici, a soud mél postupovat podle § 671 odst. 1 OZ a vysi njjemného stanovit jako na-
jemné obvyklé.

Odvolaci soud, po opakovani nékterych dikazi, dospél k zavéru, Ze je namisté postupovat
podle § 109 odst. 1 pism. ¢) ob&anského soudniho radu. Z provedeného dokazovani totiz vyplyva, ze
v daném sporu nejde o stanoveni najemného jako podminky uzavieni nové najemni smlouvy k bytu,
kdy by bylo mozno pfi neexistenci provadéci specialni pravni Gpravy pfedpokladané ustanovenim
§ 696 odst. 1 vychazet z obvyklého ndjemného dle § 671 odst. 1 OZ. Najemni smlouva byla totiz mezi
pravnim pfedchidecem zalobce a Zalovanou radné uzaviena, a to véetné najemného uréeného diive
platnou vyhlaskou o najemném, ktera upravovala té7 regulaci najemného. Zalobce, jako pravni na-
stupce predchoziho vlastnika, vstoupil do vSech prav a povinnosti pronajimatele, ktera vyplyvaji
z uzaviené najemni smlouvy. Na tomto zavéru nic neméni skute¢nost, Ze vyhlaska ¢. 176/1993 Sb.,
jakoz i dalsi regulagni predpisy byly Ustavnim soudem zrugeny. V daném sporu je tieba posoudit na-
rok Zalobce jako narok na jednostranné zvyseni dfive fadné stanoveného najemncho, a jelikoz se jedna
o pravni posouzeni véci, soud v tomto sméru neni vazan navrhem Zalobce, ktery uvedenou aplikaci
prava odmita. Z tohoto divodu soud prvniho stupné spravné rozhodoval dle § 696 odst. 1 OZ, dospél
viak k chybnému pravnimu zavéru, pokud dovodil, ze Zalobu je tfeba pro nedostatek pravni Gpravy
k ustanoveni § 696 OZ zamitnout.

Navrhovatel dale poukazuje, Ze podle § 493 OZ nelze zavazkovy vztah meénit bez souhlasu
jeho stran, pokud ob¢. zakonik nestanovi jinak. Podle § 696 odst. 1 OZ zpuisob vypoétu najemného,
Ghrady za plnéni poskytovana s uZzivanim bytu, zpusob jejich placeni, jakoz i pfipady, ve kterych je
pronajimatel opravnén jednostranné zvy$it najemné, uhradu za pinéni poskytovana s uzivanim bytu
a zménit dal3i podminky najemni smlouvy, stanovi zvlastni pravni predpis. Z téchto ustanoveni vyply-
va, ze ob¢. zdkonik zafazuje najemni vztahy k bytu mezi vyjimecné zavazkové vztahy, u kterych maze
dochazet ke zméné zavazkid i na zakladé jednostranného pravniho ukonu véfitele (pronajimatele).
Uvedena vyjime&nost v pravech pronajimatele je na druhé strané vyvaZena tim, Ze najemce poZziva
zvysené ochrany vyplyvajici ze zvla$tni Gpravy prav a povinnosti z najmu bytu (napf. omezeni vypo-
védi jen ze zdkonem stanovenych divodi, pouze s piivolenim soudu a v zakonnych pfipadech téz za
nahradu). Podle nazoru navrhovatele nelze pfitom ustanoveni § 696 odst. 1 OZ vykladat tak, Zze pfi
neexistenci zvlastniho pravniho piedpisu je tfeba Zalobu o zaplaceni zvy$eného najemného zamitnout,
protoZe takovym postupem by soud poskytl ochranu protigstavnimu stavu, ktery byl konstatovan ve
viech vyse citovanych nalezech Ustavniho soudu. Tim by byl poruden zékladni dstavni princip zakot-
veny v &l. 90 Ustavy, podle n&ho? jsou soudy povolany predevsim k tomu, aby zékonem stanovenym
zpGsobem poskytovaly ochranu pravim. Podle n€ je nutno navic vychazet ze zasady, ze
v ob¢anskopravnich vztazich nelze zasadné odmitnout ochranu subjektivnim praviim s poukazem na
neexistujici pravni normy, soud je povinen svym rozhodnutim poskytnout spravedlivou ochranu pra-
viim pronajimatele, ktery se domaha zvyseni regulovaného najemného.

Navrhovatel, v pozici odvolaciho soudu, se zabyval tim, zda lze dany spor fesit za pomoci
analogie zikona (§ 853 OZ), popiipadé analogie prava, a vychazel i z nazoru pléna Ustavniho soudu
vyjadieného v rozhodnuti &. 21/1996 [sic — pozn. red.: spravné sp. zn. Pl. US 21/96, Sbirka nalezii
a usneseni Ustavniho soudu (dale jen ,Sbirka rozhodnuti®), svazek 7, nalez &. 13; vyhlaSen pod
&. 63/1997 Sb.]. Piitom navrhovatel dovodil, Ze pfi neexistenci pfimého provadéciho zdkonného pred-
pisu k ustanoveni § 696 odst. 1 OZ nelze v daném pripadé analogicky pouZit ani obecna ustanoveni
ob&. zakoniku o najemni smlouvé (§ 663 — 684) ani obecna ustanoveni o zdvazkovém pravu (¢ast
osma hlava prvni OZ) a ani ustanoveni dalich obanskopravnich piedpisii, nebot’ zadny z nich neu-
pravuje podminky, za kterych by bylo mozno bez pfedchozi dohody jednostranné ménit vysi tplaty
z najemni smlouvy. Shodné se soudem prvniho stupné navrhovatel dovodil, Ze nelze postupovat ani
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dle zakona &. 526/1990 Sb., o cenach, nebot’ tento zdkon nestanovi zadné podminky, za kterych by
bylo moZno posuzovat platnost jednostranného pravniho ukonu pronajimatele smétujiciho ke zvyseni
ngjemného. Takové podminky by mohl uréit pouze pfislusny obéanskopravni piedpis, pficemz odvo-
laci soud piné odkdzal na pravni rozbor, ktery v této otazce uvedl Ustavni soud v nalezu &. 528/2002
Sb. V tomto sméru navrhovatel uzaviel, Ze ani za pomoci analogie nelze dany spor fesit.

Navrhovatel proto navrhl, aby stavajici protiustavni situace byla feSena tim, Ze Ustavni soud
zru$i zvlastni ¢4st ob¢. zakoniku (§ 685 — 716 OZ), ktera upravuje prava a povinnosti z najmu bytu.
Provazanost celé pravni Gpravy o najmu bytu pfitom nedovoluje, aby bylo navrzeno zruSeni pouze
nékterého ustanoveni, napf. ustanoveni § 696 odst. 1 OZ. Toto ustanoveni predstavuje vyjimku stano-
venou na ochranu prav pronajimatele, coZ je vyvazeno zvysenou ochranou prav najemnika pii ukon-
¢eni najmu. Podle nazoru navrhovatele je stavajici pravni Uprava najmu bytu pii absenci provadéci
pravni upravy k ustanoveni § 696 odst. | OZ nerovnovazna a jednostranné zvyhodiiuje postaveni na-
jemce. Je proto v rozporu s principem rovné ochrany vlastnictvi [€l. 11 odst. 1 véta druha Listiny za-
kladnich prav a svobod (dale jen ,Listina®)], jakoz i v rozporu se zasadou, Ze nucené omezeni vlast-
nického prava je mozZné ve vefejném zijmu, a to na zékladé zakona a za nahradu (¢l. 11 odst. 4 Listi-
ny). Soucasné navrhovatel zdiraziiuje, 7e za protiustavni nepoklada samotny obsah zvlastnich ustano-
veni o najmu bytu, nybrz mezeru v zakonodarstvi spocivajici v tom, Ze ani ve lhiité stanovené nalezem
¢. 231/2000 Sb. a dokonce ani v dalgich jiz vice nez 3 letech nebyla pfijata ustanovenim § 696 odst. |
OZ predpokladana pravni Gprava. Navrhovatel si je védom zavaznosti svého navrhu, neni vsak
v daném sporu kompetentni fesit, zda a jaké spoleCenské dopady by mohl mit jeho névrh v oblasti
socialni, ekonomické apod. K tomu dodava, ze v konkrétnim piipadé by zruseni celé zvlastni pravni
ipravy o najmu bytu sice nadale neumozZiiovalo, aby se Zzalobce domohl po zalované zaplaceni vyssiho
najemného, nez jaké bylo diive stanoveno. Nerovnost prav a povinnosti z pfedmétného najemniho
vztahu k bytu by vSak byla odstranéna, nebot’ veskerd prava a povinnosti vyplyvajici z najemni
smlouvy k bytu by bylo nutno podradit obecné pravni upravé najemni smlouvy, jakoZz i obecné upravé
zavazkovych vztahii a obecnym ustanovenim ob¢anského zakoniku. Pfipadné excesy pfi vykonu prav
a povinnosti z najemni smlouvy by bylo nutno u soudu fesit tak, jak je tomu u ostatnich najemnich
smluv.

ProtoZe soulad jednotlivych ustanoveni ob¢. zakoniku s Listinou je opravnén kvalifikované
posoudit pouze Ustavni soud, podal Méstsky soud v Praze podle €l. 95 odst. 2 Ustavy a § 64 odst. 3
zékona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdé&jsich predpist, (dale téZ ,.zakon o Ustavnim
soudu‘’) tento navrh na zruseni zvlastnich ustanoveni o najmu bytu.

B.

Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky ve svém vyjadieni podepsaném jejim pied-
sedou PhDr. Lubomirem Zaoralkem nejprve zrekapitulovala stanovisko navrhovatele a dale uvedla, ze
v roce 1991 byla v ramci reformy pravniho fadu schvélena rozsahla novela ob¢. zakoniku publikovana
pod €. 509/1991 Sb., jejiz snahou bylo, mimo jiné, vyjadfit zakladni principy tstavniho zakotveni ob-
¢anskych prav a svobod. Tato novela vélenila ¢ast osmou zahrnujici napadenou hlavu sedmou oddil
&tvrty, ozna€eny jako ,,ZvIastni ustanoveni o najmu bytu“. P¥edlohou pro jeji pripravu byly pfedevsim
mezinarodni smlouvy, ke kterym na$e republika pfistoupila a které byly stanovenym zptisobem publi-
kovéany. Zakon &. 509/1991 Sb. byl schvalen potfebnou vétsinou poslancl Federalniho shromazdéni
dne 5. listopadu 1991. Dale Poslanecka snémovna uvadi Gdaje o dalich zakonech, kterymi se noveli-
zovala napadena ustanoveni, a to o zakonu &. 264/1992 Sb. a o zdkonu ¢. 267/1994 Sb. K nim dodava,
Ze zakony byly podepsany piislusnymi Gstavnimi ¢initeli a byly fadné vyhlaseny. S ohledem na tento
stav vyjadiila stanovisko, Ze zdkonodarny sbor jednal v pfesvédceni, Ze prijaté zakony jsou v souladu
s Ustavou a na$im pravnim fadem, a Ze je na Ustavnim soudu, aby v souvislosti s navrhem Méstského
soudu v Praze posoudil ustavnost napadenych ustanoveni a vydal pfislu$né rozhodnuti.

Senat Parlamentu Ceské republiky také nejprve konstatoval postup pfi zatazeni § 685 — 716 do
ob¢. zakoniku a doplnil, Ze $lo o monoliticky blok ustanoveni tykajicich se navratu klasického zavaz-
kového prava do naseho civilniho kodexu (¢ast osma Zavazkové pravo — § 488 az 852).V rozsahlém
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souboru paragrafi pak bylo — kvili zvlastnimu vyznamu bytu v zivoté kazdého jedince a lidské spo-
le€nosti jako celku — vyhrazeno separatni misto i pro Gpravu najemniho vztahu k tomuto tak socialné
citlivému sekundarnimu pfedmétu obCanskopravniho vztahu. Ustanoveni § 685 — 716 byla z hlediska
legislativné-technického zahrnuta do jednoho oddilu a z hlediska systematického pojata jako specialni
ustanoveni k tém, ktera upravuji najemni vztah v obecné poloze. Nasledné pfipomenul, Ze pravidla
regulujici najem bytu byla dotéena pouze dvakrat, vyraznéji a zaroven naposledy zdkonem &. 267/1994
Sb. Pii této prileZitosti upozornil, Ze tato novela byla zaméfena na sniZeni poétu vyhrocenych konflik-
th v najemnich vztazich, 7ze generalné znamenala posun ve prospéch prav pronajimatele bytl a ze za
nepfimou jednostrannou formu zvySeni najemného bylo v jeji diivodové zpravé oznageno pfeneseni
Gihrady nakladii na v8echny opravy vnitiniho vybaveni bytu z pronajimatele na najemce.

Senat Parlamentu Ceské republiky, byt dotéena ustanoveni byla schvéalena v dobg, kdy jesté
nebyl ustaven, a na jejich schvaleni tudiz neparticipoval, si je védom, Ze kritika najemniho bydlen{ ho
nezbavuje ucasti na odpovédnosti za stav v této oblasti. Senat i jednotlivi senatofi se snazili o kon-
struktivni pFistup k feSeni problému, na jeho pidé pievladlo presvédEeni, Ze revize najemniho bydleni
nesmi byt zuzovana jen na novelizaci ob¢. zakoniku, ale Ze je tfeba vytvofit takovou pravni zékladnu,
aby byla celkova proména vztahu nijemce — pronajimatel realné a legitimni (tj. zména pravni upravy
by méla prob&éhnout na $irSich zakladech, synchronné s pravni upravou tykajici se napf. druzstevniho
bydleni, finanéni podpory vystavby a pofizovani bytl, pfitom podminkou sine qua non je dikladna
analyza zahrnujici i §irokospektralni spoleenskou diskusi). Proto Senat neshledava feseni tak zavazné
problematiky v metodé pouhého bezkoncep&niho ruseni jednotlivych ustanoveni v tom kterém zékoné.
Senat téz poukazal na fakt, Ze za poslednich pé&t let tfi navrhy zakonu obsahovaly Gpravu, za niz by
mohl pronajimatel jednostranné upravit ndgjemné z bytu (ve smyslu § 696 odst. 1 OZ), v dusledku ab-
sence politické vile viak legislativni cesta skoncila jiz v Poslanecké snémovné, aniz se Senat dostal
v ramci zakonodarného procesu ke slovu.

K meritu véci zformuloval Senat nasledujici stanovisko: Neni pochyb o tom, ze jak zajem
vlastnika najemniho bytu (pronajimatele), tak zajem najemce jsou pfedmétem ochrany demokratické-
ho zakonodarce. V uréitém Easovém Gseku lze dat prednost zajmim jedné strany (pravideln€ najemct),
nikoli v3ak trvale a jednostranng. Pravu najemce na urcitou ochranu tak koresponduje povinnost pro-
najimatele na strané druhé, za pfedpokladu, Ze existuje rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality
mezi pouZitymi prostfedky a sledovanymi cili. Jinymi slovy: soucasti kazdé moderni bytové politiky je
i hledani rovnovahy mezi principem ochrany najemce a principem ochrany vlastnictvi pronajimatele,
tedy hledani rovnovahy (fair balance) mezi pozadavkem obecného zijmu spole¢nosti a pozadavkem
na ochranu zakladnich prav jednotlivee. Podle judikatury Evropského soudu pro lidska prava je zko-
nodarci pti fedeni uvedeného problému ponechan pomémé znaény prostor: ,,Statlim se poskytuje pravo
prijimat takové zakony, které povazuji za nezbytné ke kontrole uzivani majetku v souladu s obecnym
zajmem (,,general interest*). Takové zakony jsou obzvlasté potiebné a obvyklé v oblasti bydleni, ktera
se v modernich spole¢nostech stava ustfedni otazkou sociélni a hospodatské politiky. Aby bylo mozno
takovou politiku uskutediiovat, legislativa musi mit §iroky prostor k Gvaze (hodnoceni) (,,margin of
appreciation®), a to jak pfi zjisfovani, zda existuje vefejny zajem opraviiujici k uplatnéni usmérfiuji-
cich (kontrolnich) opatteni, tak rovnéz co se tyce vybéru podrobnych pravidel pro uskute¢néni tako-
vych opatieni.“ (Mellacher a ostatni vs. Rakousko, shodné i Hutten-Czapska vs. Polsko). Posl¢ze Se-
nat odkazuje na nazor Ustavniho soudu vyjadfeny v nalezu &. 84/2003 Sb. V dalsi partii vénuje Senat
pozornost institutu ochrany najemce, nebot’ ustanoveni navrzena k derogaci vedou de iure k jeho zru-
Seni. Po pfipomenuti zdkladnich instrumentii slouZicich ochrané najemce jako slabsi strany (regulace
najemného a stanoveni taxativné vymezenych vypovédnich diivodi) Senat shrnul, Ze se nelze domni-
vat, e by stat ponechal bytovou problematiku zcela napospas trhu a vzdal se zasahovani do soukro-
mopravnich bytovych vztahi. Bydleni je totiz sluzbou jednotlivci sui generis, k jejimuz dislednému
zabezpedeni je stat povinen. Pfi jakémkoli usmériiovani bude nevyhnutelné dochazet k omezeni jed-
noho tstavné chranéného prava na ukor druhého, proto je tieba zasadné trvat na splnéni vSech kritérii
charakterizujicich takovou ochranu najemce, ktera neni povaZovana za neiistavni, formou realizace
statni politiky (pokud sleduje legitimni cil, je realizovéana dstavné konformnimi prostfedky, je chapana
jako opatfeni vyjimeéné, jde o asové omezeny vefejnopravni zasah).
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Ke zvlaStnim ustanovenim ob¢. zakoniku tykajicich se najmu bytu Senat uvadi, e a¢ cely
oddil o nijmu bytu ideové preferuje piedevsim ochranu nijemce, je mezi nimi fada takovych, ktera
maji ,,neutrdlni charakter a reaguji toliko na rtizné pravni situace spojené s uzivanim bytu (napf. spo-
le€ny najem bytu), a existuji i ustanoveni koncipovana vylutné ve prospéch pronajimatele (povinnost
najemce k thradé€ drobnych oprav a nakladii na b&znou Gdrzbu bytu, pronajimatelovo pravo vstupu do
bytu atd.). Z toho Senét usuzuje, Ze ustanoveni § 685 az 716 je nutné vnimat jako komplex pravidel
upravujicich prdva a povinnosti ke specifickému pfedmétu — bytu. Je-li pfedmét zajmu spoleénosti
(byt, resp. najemni bydleni) specificky, je bezpochyby tieba i zvlastni Gpravy umoziujici regulovat
nikoli bézné€ podiaditelné situace. Senat uzavird, ze atribut zvl4stnosti pfedmétné lpravy je plné opod-
statnény a Spatné se snasi s pripadnym bezproblémovym podfazenim pod obecna ustanoveni o najem-
ni smlouve.

C.
Ustavni soud pFi posuzovani diivodnosti navrhu vyzadal dalsi stanoviska, a to dot€enych sub-
jektu:
— Ministerstva pro mistni rozvoj,
~  SdruZeni ndjemniki Ceské republiky,
—  Obganského sdruzeni majitell domi, bytt a dal$ich nemovitosti Ceské republiky.

Z jejich obsahu Ustavni soud vyjima nasledujici tdaje:

a) Ministerstvo pro mistni rozvoj
Ministerstvo s ndvrhem zdsadné nesouhlasi a uvedlo, Ze jak vlada, tak poslanci v ramci posla-
necke iniciativy predlozili Poslanecké snémovné nékolik navrhi novych zakonl zaméfenych na feseni
najemného z byti; s zadnym z nich vSak Poslanecka snémovna nevyslovila souhlas. Dile ministerstvo
pfipomnélo, Ze problém, na ktery navrhovatel poukazuje, je v soucasné dobé feSen viadnim navrhem
zakona o jednostranném zvySovani najemného z bytu, jehoz (i¢innost je navrhovana dnem 31. 3. 2006.

b) SdruZeni najemnikd Ceské republiky

Sdruzeni najemnika Ceské republiky (déle jen ,,sdrueni*) povazuje navrh za zasadné nepfija-
telny, nebot’ by jeho vyhovéni vedlo k neodivodnénému a hlubokému zasahu do prav a povinnosti
obcanu bez jakékoliv adekvatni ,,ndhrady, k zaniku celé fady pravnich institutd, které prava a povin-
nosti ob¢anti definuji, ¢imz by zcela zjevné doslo k vyvolani zna¢né pravni nejistoty. Dale poukéazalo
na fakt, Ze nepfijeti pravni upravy predpokladané v § 696 odst. 1 ob€. zakoniku sotva miiZze byt nahra-
zeno postupem soudu, nema-li dojit k setfeni hranic mezi oddélenou moci soudni a moci zakonodar-
nou. Sdruzenf povazuje za kuriézni, Ze navrhovatel zada zru$eni ustanoveni o najmu bytu, aviak sou-
casné zdlraziiuje, Ze tato ustanoveni nepovazuje za protilstavni, Zze jeho cilem je ,,vyprovokovani*
zédkonodarnych organi k feseni pravnich vztah tykajicich se najmu bytu. K naplnéni tohoto imyslu
neni navrh zpasobily, protoze ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku je jedinym ustanovenim, které
jednostranné zvySovani najemného (byt za podminek, které ma upravit zvlastni pravni pfedpis) umoz-
fiuje. Take sdruzeni pozaduje, aby byl pfijat pravni predpis pfedvidany ustanovenim § 696 odst. 1 obé.
zakoniku, povazuje vSak za zcela vyloudené, aby se tak stalo bez ,,pozitivni®, tedy zdkonné tdpravy.
Sdruzeni pozadalo, aby navrhu nebylo vyhovéno.

¢) Obganské sdruzeni majiteli domii, byt a dalsich nemovitosti Ceské republiky

Obéanské sdruzeni majitelii domii, bytii a daldich nemovitosti Ceské republiky (déle té% ,,sdru-
zeni majiteli“) poskytlo Ustavnimu soudu podrobné stanovisko v&etné rozsahlych p¥iloh. Ve stano-
visku predevsim zdlraznilo, Ze v ceském pravu neni logicky pravo na bydleni chapano jako zékladni
lidské pravo, na rozdil od prava vlastnického, a odkazalo na klasifikaci najemnich vztahli véetné regu-
lace najemného vyjadienou v nalezech Ustavniho soudu. Sdruzeni majitelti povazuje navrhované zru-
Seni § 685 — 716 ob¢. zakoniku za opatfeni, které by vyznamné napomohlo k nutné naprave, resp. od-
stranéni pfekonaného protiistavniho komunistického reliktu, tj. diisledkii pravni upravy tzv. osobniho
uzivani byti; stavajici pravni iprava chranéného najmu — podle jeho ndzoru — hrubé prekracuje nor-
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malni, v Evropé bézné hranice najemniho prava. V dalsi ¢asti stanoviska sdruZeni majitelt charakteri-

zovalo nejzasadnéjsi a nejspornéjsi instituty chranéného najmu, a to:

— vznik vztahu nikoli na zakladé dobrovolnosti, resp. smluvni volnosti stran,

— déditelnost najemniho vztahu k bytlim patficim jinym subjektim,

— najemcovo opravnéni disponovat s bytem, ktery mu nepatii, i v pfipadech opusténi bytu,

— nemoznost ukonéeni najmu bytu v souladu se svobodnou vili pronajimatele, zatimeco najemci je
toto ni¢im neomezené pravo poskytovano,

— povinnost byvalého pronajimatele zaji§tovat rovnocenny nahradni byt byvalym najemciim

a formulovalo k nim podrobné argumenty. Na zakladé jejich rekapitulace uzavira, Ze nijemci v bytech

s chranénym regulovanym najmem (na dobu neuritou) mohou vii¢i bytu uplatiiovat celou vlastnickou

triddu a byty neomezené uzivaji za ¢asto smé$né nizkou Gplatu, a namita, Ze vlastnik nema zadné dis-

poziéni pravo, nebot’ nemGze najem svého bytu svobodné ukonéit a sviij byt svobodné pronajmout.

Proto napadena ustanoveni, s pfihlédnutim ke zpisobu vzniku najmu, povaZzuje za tak zasadni zasah

do prav vlastniki, Ze v souhrnu jiz nejsou konformni s Gstavni ochranou vlastnického prava.

K vlastni podstaté problému sdruzZeni majiteld upozornilo, Zze vyse tzv. regulovaného najem-
ného nepostacuje ani na naklady prosté reprodukce pronajatého bytu, natoz k jeho vylepSovani, &i na
ziskani pfiméteného vynosu, a odkazalo na pfilozené podklady odbornych instituci. Tyto zdroje se
shoduji v tom, ze naklady prosté reprodukce se pohybuji v rozmezi od 2,7 do cca 4 % z aktualni re-
produkéni ceny bytu roéné; podle Ministerstva pro mistni rozvoj je v souc¢asné dobé primémé regulo-
vané najemné rovno cca 1,2 % z aktualni reprodukéni ceny bytu roéné.

Sdruzeni majiteld povazuje stavajici situaci petrifikovanou upravou najmu byt v oblanském
zékoniku za pravné, ekonomicky i narodohospodarsky Spatnou. Uvadi, Ze chranéné najmy v rezimu
napadené ¢asti obcanského zakoniku s vysi ndjmu dle zru$enych pfedpist o regulaci najemného jsou
uplatiiovany v asi 17 % bytového fondu, tedy asi u 740 000 bytd, z toho necelych 300 000 byti je
v domech soukromych majitelli. V zavéru stanoviska proto formuluje variantné tfi doporuceni:

a) Pokud Ustavni soud pfistoupi v pIném rozsahu ke zrueni celé pravni Upravy najmu bytu, nestane
se nic, co by nebylo mozné vyfesit v ramci obecné Gpravy najmu; ulozi tim soucasné statu vyfesit
problém novou pravni apravou.

b) Je ziejmé, Ze nekterd ustanoveni v ramci Upravy najmu bytd jsou z hlediska zakladunich lidskych
prav neutralni, proto se sdruzeni majiteli domniva, 7e by eventualné postatilo, aby Ustavni soud
zru§il pouze ustavné sporna ustanoveni, tedy ustanoveni § 685 odst. 1 posledni véty, § 696 odst. 1,
§ 706, 708, 712, 712a, 713 a § 715 posledni véty.

¢) Pokud by Ustavni soud chté] minimalizovat své zésahy, bylo by eventualné mozno zrusit jen nej-
podstatnéj$i a nejproblemati¢téjsi ustanoveni, kterym je v soucasnosti ustanoveni § 685 odst. 1 po-
sledni véta, § 696 odst. 1 a § 711 ob&. zdkoniku.

Obganské sdruzeni majiteli domi, bytd a dalsich nemovitosti Ceské republiky pozadalo
o pfiznani postaveni vedlejsiho G¢astnika fizeni, a to analogicky podle § 76 odst. 3 zékona o Ustavnim
soudu. O této zadosti Ustavni soud nerozhodoval, protoze analogicka aplikace uvedeného ustanoveni
nepfichazi v Gvahu v fizeni o Zru§eni zakona, resp. jeho &asti.

D.

Ze spisu Obvodniho soudu pro Prahu 5 sp. zn. 6 C 392/2003 Ustavni soud zjistil, Ze u nj pro-
bihalo fizeni, v némzZ se Zalobce jako pronajimatel konkrétniho bytu v Praze 5 domahal viici zalované
jako najemkyni tohoto bytu uloZeni povinnosti zaplatit mu ¢astku odpovidajici rozdilu mezi vysi ob-
vyklého najemného (dle znaleckého posudku) a Eastkou uhrazenou za mésic &ervenec 2003. Zalobee
pFitom namital, 7e Zalované vznikl najem ze zakona transformaci osobniho uZzivani bytu a ze vy3e
najemného nebyla mezi stranami dohodnuta. Po zruSeni podzikonnych pravnich predpisd o regulaci
najemného Ustavnim soudem se Zalobce snaZil dohodnout na spravedlivé vysi najemného, zalovana
na jeho navrh nepfistoupila. Soud prvniho stupné Zalobu zamitl, kdyZz vzal za prokazané, ze mezi
Ucastniky existuje najemni pomér zalozeny dohodou o uzivani bytu z2. 5. 1990, ze najemkyné za
uzivani bytu plati najemné, které odpovida vysi naposledy stanovené podle vyhlasky ¢. 176/1993 Sb.,
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zrudené nalezem Ustavniho soudu &. 231/2001 Sb. (sic — pozn. red.: spravné ¢. 231/2000 Sb.)
s u¢innosti od 31. 12. 2001, a Ze Zaloba neni divodna. Mezi Castniky byla spornou otazka vyse na-
jemného za uzivani bytu, pfitom soud konstatoval, Ze v soucasné dobé neexistuje Zadny pravni pred-
pis, ktery by aktualné otazku vySe ndjemného za uzivani bytu stanovil. Vzhledem k tomuto nedostatku
pravni iipravy, kdy na jedné stran¢ ustanoveni ob¢. zakoniku odkazuje na pravni predpis zvIastni, kte-
ry viak neexistuje, a na druhé strané uZiti obecnych ustanoveni obé&. zdkoniku tykajicich se najmu
(§ 671 obc. zakoniku) neni mozné, soud dospél k zavéru, Ze ustanoveni § 969 (spravné ma byt 696)
ob¢. zékoniku je nezbytné na dany pravni vztah aplikovat s tim, Ze vySe najemného byla uréena vy-
hlagkou poslednim dnem pfed jejim zru$enim. Pokud pak nijemni vztah mezi G¢astniky trval i nadéle,
uzaviel soud, Ze vy3e najemného stanovena vyhlaskou ke dni jejiho zruseni je sougasnou vysi najem-
ného. Ackoliv soud spatiuje znacnou nerovnost ve vztazich mezi pronajimatelem a ndjemcem, kdyz
najemné naposledy stanovené v roce 2001 neodpovida stavu, ktery byl v ¢ervenci 2003, a to minimal-
né s ohledem na zvyseni nezbytnych nakladi na (drzbu a spravu nemovitosti, neztotoznil se s nazorem
Zalobce, Ze soucasna vys$e najemného je v rozporu se zdkonem &. 526/1990 Sb., o cenach, nebot’ tento
predpis se na dany pfipad nevztahuje. Za diivod pro vyhovéni Zalob& soud neshledal ani Zalobcem
namitany rozpor vySe ndjemného s dobrymi mravy, protoZe existence rozporu s dobrymi mravy umoz-
tiuje pouze odepfit pravni ochranu vykonu prava, nikoliv pravni vztahy konstituovat &i jakkoli ménit.

Zalobce podal proti prvostupiiovému rozsudku odvolani, v némz namital rozpor napadeného
rozsudku s Gstavnépravnimi predpisy i rozpor se zakonem; poukazoval na to, Ze rozsudek je v rozporu
s nalezy Ustavniho soudu. Odvolaci soud pfezkoumal napadené rozhodnuti i Fizeni, které jeho vydani
piedchazelo, a dospél k zaveéru, Ze je namisté postupovat podle § 109 odst. 1 pism. c) ob&anského
soudniho fadu. Usnesenim ze dne 21. 2. 2005 €. j. 18 Co 383/2004-44 rozhodl o pieruseni fizeni do
rozhodnuti Ustavniho soudu o jeho navrhu na zrugeni zvlastnich ustanoveni ob¢. zakoniku o najmu
bytu. Pfitom uvedl, Ze za protiGistavni nepokladd dikci téchto ustanoveni, nybrz mezeru
v zakonodarstvi spocivajici v tom, Ze nebyla pfijata zakonem predpokladana pravni uprava moZnosti
zvy$ovani njjemného jednostrannym pravnim ukonem pronajimatele.

E.

Ustavni soud je povinen — v souladu s § 68 odst. 2 zikona o Ustavnim soudu — zabyvat se
nejdfive otazkou, zda zakon, protiGistavnost jehoz ustanoveni je namitana, byl pfijat a vydan v mezich
Ustavou stanovené kompetence a Gstavnd piedepsanym zpiisobem. Navrhovatel se domahd zruseni
§ 685 — 716 ob¢. zakoniku. Jde o ustanoveni, ktera nebyla soucasti ptivodniho znéni ob¢. zakoniku, tj.
zakona ¢. 40/1964 Sb., ktery nabyl G¢innosti 1. 4. 1964; byla do né&j inkorporovana az na pocatku
90. let 20. stoleti, a to v disledku novelizace provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni,
dopliiuje a upravuje obCansky zakonik, s uc¢innosti od 1. 1. 1992, a to v podobé zvlastnich ustanoveni
o najmu bytu v ¢asti osmé hlavé sedmé oddilu ¢tvrtém (poznamka: s pfihlédnutim k rozsahu textu neni
toto znéni do odiivodnéni nalezu zafazeno).

Vzhledem k tomu, Ze zdkon &. 509/1991 Sb. byl pfijat v dobé platnosti predchozi ustavni
Gpravy zakonodarného procesu a dé€lby zakonodarné kompetence mezi tehdejsi ceskoslovenskou fede-
raci a republiky, Ustavni soud splnéni podminky, zda byl pfijat a vydan v mezich Ustavou stanovené
kompetence a Gstavné pfedepsanym zptisobem, nehodnotil. U pravnich pfedpisi vydanych pfed naby-
tim G&innosti Ustavy totiz Ustavni soud pfezkoumdva — podle ustalené judikatury — toliko jejich obsa-
hovy soulad se stavajicim Ustavnim pofadkem, a nikoliv Gstavnost procedury jejich vzniku a dodrZeni
normotvorné kompetence (srov. napi. nélez ve véci sp. zn. P1. US 10/99, Sbirka rozhodnuti, svazek 16,
nalez ¢. 150, str. 119; vyhlasen pod ¢. 290/1999 Sb.).

2,

S G€innosti od 1. 1. 1993 doznala néktera z pfedmétnych ustanoveni drobnych uprav, a to na
zakladé zakona €. 264/1992 Sb., kterym se ménfi a dopliiuje obéansky zakonik, zrusuje zakon o statnim
notafstvi a o fizeni pred statnim notafstvim (notarsky rad) a meéni a dopliuji neékteré dalsi zakony.

a) v § 707 odst. 2 byla slova ,,statni notarstvi“ nahrazena slovem ,,soud®,
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b) § 711 odst. 1 byl doplnén o dalsi pismeno 1), které zni:

»1) jde-li o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé& zvlastniho urdeni a najemce neni zdravotng

postizena osoba.”,

c) do § 711 byl vlozen novy odstavec 4, ktery zni:

»(4) Jde-li o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé zvlastniho uréeni, Ize vypovédét najem podle
odstavce 1 jen po pfedchozim souhlasu toho, kdo svym nakladem takovy byt zfidil, nebo jeho pravni-
ho nastupce nebo souhlasu pfislusného organu republiky, ktery podle zakont narodnich rad uzavieni
smlouvy o jeho najmu doporucil.”.

ProtoZe také zakon ¢. 264/1992 Sb. byl pfijat v dob¢ platnosti predchozi Gstavni Gpravy zéko-
nodarného procesu a délby zakonodarné kompetence, Ustavni soud splnéni podminky, zda byl piijat
a vydan v mezich Ustavou stanovené kompetence a ustavné predepsanym zpusobem, nehodnotil (viz
vyse).

3.

S uéinnosti od 1. 1. 1995 byla provedena dal$i zména dotéenych ustanoveni, a to zékonem
¢.267/1994 Sb., kterym se méni a dopliiuje obéansky zakonik.
a) § 685 odst. 1 zni:

»(1) Ndjem bytu vznika ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava najemci za na-
jemné byt do uzivani, a to na dobu ur¢itou nebo bez uréeni doby uzivani. Najem bytu je chranén; pro-
najimatel jej mize vypovédét jen z davodi stanovenych v zakoné.*.

b) § 686 odst. 1 zni:

»(1) Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich uzivani
a zplUsob vypoctu najemného a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu.*.
¢) V § 692 se za odstavec 2 vlozil novy odstavec 3, ktery zni:

»(3) Najemce je povinen po predchozi pisemné vyzvé umoZznit pronajimateli nebo jim povéfe-
né osobé, aby provedl| instalaci a Gdrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody,
jakoz i odpocéet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoznit pfistup k dalsim technickym zafize-
nim, pokud jsou soudasti bytu a patii pronajimateli.”.

d) V § 694 se na konci pfipojila tato véta: ,,V piipadé poruseni této povinnosti je pronajimatel oprav-
nén pozadovat, aby najemce provedené Gpravy a zmény bez odkladu odstranil .«

¢) V § 706 odst. 1 se v prvni vété za slova ,,snacha, ktefi* vlozila slova ,,prokazi, ze* a v druhé vété za
slova ,,vyzivou, jestlize* vlozila slova ,,prokazi, ze™.

f) V § 709 se vypustila slova ,,byty trvale uréené jako®.

g) V § 710 odst. 3 se vypustila ¢ast véty za stiednikem.

h) § 711 odst. 1 pism. b) zni:

,,b) jestlize najemce pfestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potfebuje sluzebni byt
pro jin¢ho najemce, ktery pro ného bude pracovat;®.

i) V § 711 odst. 1 pism. h) se na konci doplnila slova ,,a nebo ho bez zavaznych divodi uZiva jen ob-
cas;.

1) § 711 se doplnil novym odstavcem 5, ktery zni:

»(3) Jestlize pronajimatel bez vaznych divodi nevyuZil vyklizeného bytu k uéelu, pro ktery
soud k vypovédi najmu pfivolil, miize soud na navrh nijemce rozhodnout, Zze pronajimatel je povinen
dodate¢né uhradit najemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci naklady a dalsi naklady spojené s potfebnou
Gpravou nahradniho bytu. Soud mize dale uloZit pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi
najemného z dosavadniho bytu a z bytu nahradniho, az za dobu péti let, poCinaje mésicem, v némz se
najemce piestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy najemce ukonéil najem nahradni-
ho bytu. Pravo nijemce na thradu rozdilu v nijemném se v obdobi péti let nepromlci. Jiné naroky
ndjemce nejsou tim dotéeny.*.

k) § 712 zni:
»§ 712

(1) Bytovymi nahradami jsou nahradni byt a nahradni ubytovani.

(2) Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajiStuje lidsky distojné ubyto-
vani najemce a ¢lent jeho domacnosti. Skonéil-li najemni pomér vypovédi pronajimatele z divodu
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podle § 711 odst. 1 pism. a), b), ¢), f) a i), ma najemce pravo na ndhradni byt, ktery je podle mistnich
podminek zasadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit (pfiméfeny nahradni byt). Soud mize z divodi
zvlastniho zfetele hodnych rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na nahradni byt 0 mensi podlahové plose
neZ vyklizovany byt. Skoncil-li ndgjemni pomér vypovédi pronajimatele z divodi podle § 711 odst. 1
pism. b) a najemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele bez vaznych diivodu, sta¢i pfi vyklizeni
poskytnout pfistresi; soud miaze rozhodnout, Zze z divoda zvlastniho zfetele hodnych ma najemce pra-
vo na nahradni byt o men3i{ podlahové plose, nizsi kvalité a méné vybaveny, popiipadé i byt mimo
obec, nez je vyklizovany byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.

(3) V pripadech podle § 705 odst. 2 véty prvé postaéi rozvedenému manzelovi, ktery je povi-
nen byt vyklidit, poskytnout nahradni ubytovani; soud vSak z déivodi zvlastniho zietele hodnych roz-
hodne, Ze rozvedeny manzel ma pravo na nahradni byt. V ptipadech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 véta
druh4 ma rozvedeny manzel pravo na nahradni byt; soud muze, jsou-li proto divody zvlastniho zfetele
hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo jen na nahradni ubytovani.

(4) Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo
podnajem v zafizené nebo nezarizené Casti bytu jiného najemce.

(5) Skoncil-li ndjemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. ¢), d), g) a h),
stadi pfi vyklizeni poskytnout ptistfesi. Jde-li o rodinu s nezletilymi détmi a skon¢il-li najemni pomér
vypové&di pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. ¢) a d), miZe soud, jsou-li pro to divody zviastniho
zietele hodné, rozhodnout, Ze nijemce ma pravo na nahradni ubytovani, popfipadé na nahradni byt.
PristieSim se rozumi provizorium do doby, nez si najemce opatii fadné ubytovani a prostor k usklad-
néni jeho bytového zafizeni a ostatnich véci domaci a osobni potieby.

(6) Pokud ma najemce pravo na bytovou ndhradu, neni tento ndjemce povinen se z bytu vysté-
hovat a byt vyklidit, dokud pro né&j neni odpovidajici bytova nahrada zajiSténa; spolecni najemci maji
narok jen na jednu bytovou nahradu.”.

1) Za § 712 byl vlozen novy § 712a, ktery zni:
.§712a

V obdobi mezi skon¢enim najemniho poméru a poslednim dnem lhaty k vyklizeni bytu maji
pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skondéil, prava a povinnosti v rozsahu odpovidajicim usta-
novenim § 687 az 699 a pfimétené § 700 az § 702 odst. 1.~.

m) § 713 odst. 1 zni:

(1) Jestlize sluzebni byt po smrti najemce nebo po rozvodu jeho manzelstvi uzivaji dale man-
zel, popiipadé osoby uvedené v § 706 odst. 1, nejsou povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim neni
zajistén piiméfeny nahradni byt. To plati i v piipadé, jestlize najemce sluzebniho bytu opusti trvale
spole¢nou domacnost. V odiivodnénych pfipadech soud mize rozhodnout, 7e staéi nahradni byt
o mensi podlahové plose, nizsi kvalité¢ a méné vybaveny, popfipadé€ i byt mimo obec, nez je vyklizo-
vany byt nebo nahradni ubytovani.”.

n) V § 714 druha véta zni: ,,Najemce druzstevniho bytu neni povinen se z bytu vystéhovat, pokud mu
neni zajisténa bytova nahrada za podminek stanovenych v § 712.%
0) V § 719 byl vypustén odstavec 2. Dosavadni odstavce 3 a 4 se oznaduji jako odstavece 2 a 3.

Zakon ¢&. 267/1994 Sb. byl publikovan ¢astce 79/1994 Sbirky zakond, jez byla rozeslana dne
30. 12. 1994. Z elektronické knihovny Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky Ustavni
soud zjistil, Ze ndvrh zakona byl pfedloZen Poslanecké snémovné jako vladni navrh dne 26. 8. 1994
a rozeslan poslancim jako tisk 1125. Navrh byl pfijat na 25. schizi Poslanecké snémovny dne 15. 12.
1994 usnesenim &. 536, kdyz z pfitomnych 163 poslanci jich bylo 96 pro, 32 proti, 33 se zdrzelo,
2 nehlasovali.

Dne 16. 12. 1994 byl zakon doruden prezidentovi k podepsani. Prezident zakon podepsal dne
22.12.1994.

Ustavni soud proto ve smyslu § 68 odst. 2 zakona o Ustavnim soudu shledal, ze zakon
& 267/1994 Sb., kterym se méni a dopliiuje ob&ansky zakonik, byl ptijat a vydan v mezich Ustavou
Ceské republiky stanovené zakonodarné kompetence Parlamentu Ceské republiky a Gstavné predepsa-
nym zpiisobem.
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4,
Po provedenych zménach je dikce napadenych ustanoveni nasledujici:
.CAST OSMA'
o HLAVA SEDMA
ODDIL CTVRTY: Zvlastni ustanoveni o najmu bytu
§ 685

(1) Ngjem bytu vznika ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava najemci za najem-
né byt do uZivani, a to na dobu urcitou nebo bez ureni doby uZivani. Najem bytu je chranén; pronaji-
matel jej mize vypoveédét jen z divodi stanovenych v zakoné.

(2) Najemni smlouvu o najmu druzstevniho bytu lze uzaviit za podminek upravenych ve sta-
novach bytového druzstva.

(3) Zakony narodnich rad stanovi, co se rozumi sluzebnim bytem, bytem zvlastniho uréeni
a bytem v domech zvlaStniho urCeni a za jakych podminek lze uzaviit najemni smlouvu o najmu slu-
Zebniho bytu, o najmu bytu zvlastniho uréeni a o0 najmu bytu v domech zvlastniho uréeni.

§ 686

(1) Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich uzivani
a zplsob vypoc¢tu najemného a dhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu.

(2) Neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o ndjmu byla uzaviena na dobu
neurcitou.

Prava a povinnosti z najmu bytu

§ 687

(1) Pronajimatel je povinen pfedat najemci byt ve stavu zpusobilém k fadnému uzivani a zajis-
tit n4jemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

(2) Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim
a naklady spojené s béznou udrzbou hradi najemce. Pojem drobnych oprav a nakladii spojenych s béz-
nou udrzbou bytu upravuje zvlastni predpis.

(3) Prava a povinnosti najemce — ¢lena druzstva — pokud jde o provadéni drobnych oprav
v byté a pokud jde o tthradu nakladd spojenych s béZznou udrzbou bytu, upravuji stanovy druZstva.

§ 688
byt i pravo uzivat spoletné prostory a zafizeni domu, jako? i poZivat plnéni, jejichz poskytovani je
s uzivanim bytu spojeno.

§ 689
Najemce je povinen uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni domu fadné a ¥adné pozivat plné-
ni, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu.

§ 690
N4jemci jsou povinni pfi vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo vytvofeno prostiedi zajis-
tujici ostatnim najemctim vykon jejich prav.

§ 691

Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu, nebo
Jjimiz je vykon najemcova prava ohroZen, ma najemce pravo po pfedchozim upozornéni pronajimatele
zavady odstranit v nezbytné mife a poZadovat od néj nahradu Gcéelné vynaloZenych nakladi. Pravo na
nahradu musi uplatnit u pronajimatele bez zbyteéného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do
Sesti mésicil od odstranéni zavad.
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§ 692

(1) Najemce je povinen oznamit bez zbyte€ného odkladu pronajimateli potfebu téch oprav
v byté, které ma nést prongjimatel, a umoznit jejich provedeni; jinak odpovida za $kodu, ktera nespl-
nénim této povinnosti vznikla.

(2) Nepostara-li se najemce o vCasné provedeni drobnych oprav a bé€znou adrzbu bytu, ma
pronajimatel pravo uéinit tak po pifedchozim upozornéni najemce na sviij naklad sam a pozadovat od
né)j nahradu.

(3) Néjemce je povinen po piedchozi pisemné vyzvé umoznit pronajimateli nebo jim povéiené
osobé, aby provedl instalaci a Gdrzbu zatizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoZz
i adpodet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoznit ptistup k dal$im technickym zafizenim, po-
kud jsou soucasti bytu a patii pronajimateli.

§ 693

Najemce je povinen odstranit zavady a poSkozeni, které zpasobil v domé& sam nebo ti, kdo
s nim bydli. Nestane-li se tak, ma pronajimatel pravo po pfedchozim upozornéni najemce zavady
a poskozeni odstranit a pozadovat od najemce nahradu.

§ 694

Najemce nesmi provadét stavebni dpravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu
pronajimatele, a to ani na svij naklad. V pfipadé poruseni této povinnosti je pronajimatel opravnén
pozadovat, aby najemce provedené Gpravy a zmény bez odkladu odstranil.

§ 695

Pronajimatel je opravnén provadét stavebni Gpravy bytu a jiné podstatné zmény v byté pouze
se souhlasem najemce. Tento souhlas lze odepfit jen z vaznych duvodd. Provadi-li pronajimatel takoveé
Opravy na pfikaz ptisluiného organu stitni spravy, je nijemce povinen jejich provedeni umoZznit; jinak
odpovida za skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.

Najemné a uhrada za plnéni poskytovana s uZivanim bytu

§ 696

(1) Zpuasob vypoétu najemného, uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, zptsob jejich
placeni, jakoZ i pfipady, ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit najemné, Ghradu za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zménit dal$i podminky najemni smlouvy, stanovi zvlastni prav-
ni predpis.

(2) Uhrada za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo zaloha na né se plati spolu s najem-
nym, nebude-li u¢astniky dohodnuto nebo pravnim predpisem stanoveno jinak.

§ 697
Nezaplati-li ngjemce najemné nebo hradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu do péti dnii
po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

§ 698

(1) Najemce ma pravo na pfiméfenou slevu z ndjemného, dokud pronajimatel pies jeho upo-
zornéni neodstrani v byté nebo v domé& zavadu, ktera podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje jejich
uzivani. Pravo na pfiméfenou slevu z nijemného ma najemce i tehdy, jestlize nebyla poskytovana
plnéni spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovana vadng, a jestlize se v diisledku toho uzivani
bytu zhorsilo.

(2) Stejné pravo ma najemce, jestlize stavebnimi apravami v domé se podstatné nebo po delsi
dobu zhor§{ podminky uzivani bytu nebo domu.

(3) Najemce ma pravo na pfiméfenou slevu z thrady za plnéni, poskytovana s uzivanim bytu,
pokud je pronajimatel fadné a v€as neposkytuje.
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§ 699

Pravo na slevu z nijemného nebo z Ghrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu je tfeba
uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicil
od odstranéni zavad.

Spole¢ny najem bytu

§ 700

(1) Byt miize byt ve spoleéném ndjmu vice osob. Spole€ni najemci maji stejna prava a povin-
nosti.

(2) Spole¢ny najem vznika téz dohodou mezi dosavadnim najemcem, dal$i osobou a pronaji-
matelem.

(3) U druzstevniho bytu miZe spole¢ny najem vzniknout jen mezi manzely.

§ 701

(1) Bézné véci, tykajici se spoleéného najmu bytu, maze vyfizovat kazdy ze spoleénych na-
jemci. V ostatnich vécech je tieba souhlasu vSech; jinak je pravni iikon neplatny.

(2) Z pravnich dkon tykajicich se spole¢ného najmu bytu jsou opravnéni a povinni viichni
spoleéni najemci spolecné a nerozdilné.

§ 702

(1) Dojde-li mezi spole¢nymi najemci k neshodé o pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spole¢ného najmu bytu, rozhodne na navrh nékterého z nich soud.

(2) Soud muize v ptipadech zvlastniho zfetele hodnych na navrh spoleéného najemce zrusit
pravo spoleéného najmu bytu, vznikne-li jim nezavinény stav, ktery brani spole¢nému uzivani bytu
spole¢nymi ndjemci. Zaroveii uréi, ktery ze spole¢nych najemci nebo ktefi z nich budou byt dale uzi-
vat.

Spole¢ny najem bytu manzely

§ 703

(1) Jestlize se za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou ndjemci bytu, vznikne
spole¢ny najem bytu manzely.

(2) Vznikne-li jen jednomu z manzell za trvani manZelstvi pravo na uzavieni smlouvy
o najmu druzstevniho bytu, vznikne se spole¢nym nijmem bytu manzely i spoleéné ¢lenstvi manzeli
v druzstvu; z tohoto ¢lenstvi jsou oba manzel¢ opravnéni a povinni spoleéné a nerozdilne.

(3) Ustanoveni odstavcl 1 a 2 neplati, jestlize manzelé spolu trvale neziji.

§ 704

(1) Stal-li se néktery z manZeli nijemcem bytu pfed uzavienim manzelstvi, vznikne obéma
manzelim spoleény najem bytu uzavienim manZzelstvi.

(2) Totéz plati, vzniklo-li pfed uzavfenim manzelstvi nékterému z manzeli pravo na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu.

§ 705

(1) Nedohodnou-li se rozvedeni manzelé o najmu bytu, soud na navrh jednoho z nich rozhod-
ne, Ze se zrufuje pravo spole¢ného najmu bytu. Soucasné uréi, ktery z manzeld bude byt dale uzivat
jako najemce.

(2) Nabyl-li prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu jeden z rozvedenych man-
Zelu pred uzavienim manzelstvi, zanikne pravo spoleéného najmu bytu rozvodem; pravo byt uzivat
ziistane tomu z manzeldl, ktery nabyl prava na najem bytu pfed uzavienim manzelstvi. V ostatnich
pfipadech spole¢ného najmu druzstevniho bytu rozhodne soud, nedohodnou-li se rozvedeni manzelé,
na navrh jednoho z nich o zruseni tohoto prava, jakoZ i o tom, kdo z nich bude jako &len druZstva dale
najemcem bytu; tim zanikne i spolené &lenstvi rozvedenych manzeld v druzstvu.

(3) Pti rozhodovani o dalsim najmu bytu vezme soud zfetel zejména na zajmy nezletilych déti
a stanovisko pronajimatele.
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Prechod najmu bytu
§ 706

(1) Jestlize najjemce zemie a nejde-li o byt ve spoleCném niajmu manZeld, stavaji se najemci
(spoleénymi najemci) jeho déti, vnuci, rodi¢e, sourozenci, zet' a snacha, ktefi prokazi, ze s nim zili
v den jeho smirti ve spoleéné domacnosti a nemaji vlastni byt. Najemci (spole¢nymi najemci) se stavaji
také ti, kteff pecovali o spole¢nou domacnost zemielého najemce nebo na ného byli odkazani vyzivou,
jestlize prokazi, ze s nim Zili ve spolecné domacnosti aspoit po dobu tii let pred jeho smrti a nemaji
vlastni byt.

(2) Jestlize zemie najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole¢ném najmu manzeld,
prechézi smrti najemce jeho Clenstvi v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému pfipadl ¢lensky
podil.

§ 707

(1) Zemfe-li jeden z manzelq, ktefi byli spoleénymi najemci bytu, stane se jedinym najemcem
pozistaly manzel.

(2) Jde-li o byt druzstevni, zanikne smrti jednoho z manzeld spole¢ny najem bytu manzely.
Bylo-li pravo na druzstevni byt nabyto za trvani manzelstvi, zustava €lenem druZstva poziistaly man-
Zel a jemu nalezi ¢lensky podil; k tomu ptihiédne soud v fizeni o dédictvi. Jestlize zemfel manzel,
ktery nabyl pravo na druZstevni byt pied uzavienim manzelstvi, prechdzi jeho smrti ¢lenstvi v druz-
stvu a najem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz pfipadl &lensky podil. Jde-li o vice pfedméti
najmu, mize Clenstvi zistavitele prejit na vice dédici.

(3) Zemfre-li jeden ze spole¢nych najemci, pfechazi jeho pravo na ostatni spole¢né najemce.

§ 708
Ustanoveni § 706 odst. 1 a § 707 odst. | plati i v pfipad¢, jestlize ndjemce opusti trvale spo-
le¢nou domacnost.

§ 709
Ustanoveni § 703 az 708 neplati pro byty sluzebni, pro byty zvlastniho urceni a pro byty v do-
mech zvlastniho urceni.

Zanik najmu bytu

§710

(1) Najem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo pisemnou
vypovédi.

(2) V pfipadg, ze najem bytu byl sjednan na uréitou dobu, skon¢i také uplynutim této doby.

(3) V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhita, kdy ma najem skonéit, a to negjméné tfi mesi-
ce tak, aby skonéila ke konci kalendainiho mésice.

§711

(1) Pronajimatel mize vypovédét najem bytu jen s pfivolenim soudu z téchto divodi:
a) potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodice
nebo sourozence;
b) jestlize ndjemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potfebuje sluzebni byt pro
jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat;
¢) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v do-
mé;
d) jestlize najemce hrub& porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil
nijemné nebo thradu za plnéni spojena s uzivanim bytu za dobu del$i nez tfi mésice;
e) je-li potiebné z davodu vefejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat
nebo vyzaduje-li byt nebo dam opravy, pfi jejichZz provadéni nelze byt nebo diim delsi dobu déle uzi-
vat;
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1) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo jiné podnika-
telské ¢innosti a najemce nebo viastnik téchto nebytovych prostor chee tento byt uzivat;

g) ma-li ndgjemce dva nebo vice bytl, vyjma piipadil, Ze na ném nelze spravedlivé poZadovat, aby uzi-
val pouze jeden byt;

h) neuziva-li najemce byt bez vaznych divodi anebo ho bez zavaznych divodl uziva jen obgas;

i} jde-li o byt zvlastniho ur€eni nebo o byt v domé zvlastniho uréeni a najemce neni zdravotng postize-
na osoba.

(2) Jestlize soud pfivoli k vypovédi z najmu bytu, uréi soucasné, ke kterému datu najemni
pomér skonéi; pfitom prihlédne k vypovédni lhité (§ 710). Vypovédni lhiita poéne béZet aZ prvnim
dnem kalendafniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku. Soud soucasné téz rozhodne, ze
najemce je povinen byt vyklidit nejpozdéji do 15 dnd po uplynuti vypovédni lhity. Ma-li najemce
pravo na nahradni byt (ndhradni ubytovéani), rozhodne soud, ze najemce je povinen vyklidit byt do
15 dnd po zajidténi nahradniho bytu, a sta¢i-li poskytnuti ndhradniho ubytovani, do 15 dni po zajisténi
nahradniho ubytovani.

(3) Dojde-li k privoleni k vypovédi z divodi uvedenych pod pismeny a), b), e) a f), mhize
soud v odlivodnénych piipadech uloZzit pronajimateli povinnost nahradit ndjemci st€éhovaci naklady,
jez urci.

(4) Jde-li o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé zvlastniho urCeni, lze vypovédét najem
podle odstavce 1 jen po pfedchozim souhlasu toho, kdo svym néakladem takovy byt zfidil, nebo jeho
pravniho néstupce nebo souhlasu pfislusného organu republiky, ktery podle zakonl narodnich rad
uzavieni smlouvy o jeho najmu doporugil.

(5) Jestlize pronajimatel bez vaznych divodi nevyuzil vyklizeného bytu k G¢elu, pro ktery
soud k vypovédi najmu pfivolil, miZe soud na navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen
dodate¢né uhradit najemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci naklady a dalsi naklady spojené s potiebnou
tpravou nahradniho bytu. Soud mize dale ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vysi
najemného z dosavadniho bytu a z bytu nahradniho, az za dobu péti let, po¢inaje mésicem, v némz se
najemce piestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle viak do doby, kdy najemce ukoncil najem nihradni-
ho bytu. Pravo najemce na thradu rozdilu v najemném se v obdobi péti let neproml&i. Jiné naroky
najemce nejsou tim dotéeny.

§712

(1) Bytovymi nahradami jsou nahradni byt a nahradni ubytovani.

(2) Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajist'uje lidsky distojné ubyto-
vani najemce a ¢lenll jeho domacnosti. Skonéil-li ndgjemni pomér vypovédi pronajimatele z divodi
podle § 711 odst. 1 pism. a), b), e), ) a i), ma najemce pravo na nahradni byt, ktery je podle mistnich
podminek zasadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit (pfiméfeny nahradni byt). Soud mize z diivodi
zvlastniho zietele hodnych rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na nahradni byt o mensi podlahové plose
nez vyklizovany byt. Skonéil-li najemni pomér vypovédi pronajimatele z divodii podle § 711 odst. 1
pism. b) a najemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele bez vaznych divodd, stali pfi vyklizeni
poskytnout pfistresi; soud mize rozhodnout, Ze z divodi zvlastniho zietele hodnych mé najemce pra-
vo na nahradni byt o mensi podlahové ploSe, niZsi kvalité a méné vybaveny, popfipadé i byt mimo
obec, nez je vyklizovany byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.

(3) V ptipadech podle § 705 odst. 2 véty prvé postaéi rozvedenému manzelovi, ktery je povi-
nen byt vyklidit, poskytnout nahradni ubytovani; soud v8ak z divodi zvlastniho zfetele hodnych roz-
hodne, Ze rozvedeny manzel ma pravo na nahradni byt. V pfipadech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 véta
druha ma rozvedeny manzel pravo na nahradni byt; soud miZe, jsou-li proto diivody zvlastniho zietele
hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo jen na nahradni ubytovani.

(4) Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo
podndjem v zafizené nebo nezafizené Casti bytu jiného najemce.

(5) Skongil-li najemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. c), d), g) a h),
stadi pfi vyklizeni poskytnout pfistiesi. Jde-li o rodinu s nezletilymi d€tmi a skon¢il-li nagjemni pomér
vypovédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. ¢) a d), mizZe soud, jsou-li pro to diivody zvlastniho
zietele hodné, rozhodnout, Ze najemce ma pravo na nahradni ubytovani, popfipadé na nahradni byt.
Pristie3im se rozumi provizorium do doby, neZ si najemce opatii fadné ubytovani a prostor k usklad-
néni jeho bytového zatizeni a ostatnich véci domaci a osobni potreby.
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(6) Pokud ma najemce pravo na bytovou nahradu, neni tento najemce povinen se z bytu vysté-
hovat a byt vyklidit, dokud pro n¢&j neni odpovidajici bytova nahrada zajisténa; spoleni najemci maji
narok jen na jednu bytovou nahradu.

§712a

V obdobi mezi skonenim najemniho poméru a poslednim dnem lhaty k vyklizeni bytu maji
pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skonéil, prava a povinnosti v rozsahu odpovidajicim usta-
novenim § 687 az 699 a ptiméfené § 700 az § 702 odst. 1.

§713

(1) Jestlize sluzebni byt po smrti najemce nebo po rozvodu jeho manzelstvi uzivaji dale man-
zel, popripadé osoby uvedené v § 706 odst. 1, nejsou povinny se z bytu vyst&€hovat, dokud jim neni
zajistén priméfeny nahradni byt. To piati i v pfipadé, jestlize ndjemce sluzebniho bytu opusti trvale
spole€nou domécnost. V odivodnénych pripadech soud mize rozhodnout, ze stali nahradni byt
o mensi podlahové plose, nizsi kvalité a méné vybaveny, popfipadé i byt mimo obec, nez je vyklizo-
vany byt nebo nahradni ubytovani.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se pfiméfené pouZije i na byty zvlastniho uréeni a byty v domech
zvlastniho uréeni.

§ 714

Zanikem Clenstvi osoby v bytovém druZstvu zanikne jeji najem bytu. Najemce druZstevniho
bytu neni povinen se z bytu vystéhovat, pokud mu neni zaji§téna bytova nahrada za podminek stano-
venych v § 712. Vraceni ¢lenského podilu se miize ¢len doméahat teprve po vystéhovani z bytu, a to ve
lhité dané stanovami druZstva.

Uprava prav najemct pfi vzijemné vyméné bytu
§ 715
Se souhlasem pronajimatelii se mohou najemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas i dohoda

musi mit pisemnou formu. Odepie-li pronajimatel bez zavaznych divodi souhlas s vyménou bytu,
muiZze soud na navrh najemce rozhodnutim nahradit projev viile pronajimatele.

§ 716

(1) Pravo na splnéni dohody o vyméné bytu musi byt uplatnéno u soudu do tfi mésict ode dne,
kdy byl s dohodou vysloven souhlas; jinak pravo zanikne.

(2) Nastanou-li dodate¢né u nékterého z ucastnikti takové zavazné okolnosti, Ze neni mozno
splnéni dohody na ném spravedlivé pozadovat, mize od dohody odstoupit; mus{ viak tak uéinit bez
zbyteéného odkladu. Povinnost k nahradé $kody tim neni dotéena.*.

F.

Ustavni soud hodnotil otazku, zda navrhovatel — Méstsky soud v Praze — je opravnén podat
navrh na zru$eni napadenych ustanoveni ob¢. zakoniku. Aktivni legitimaci soudu k podani navrhu na
zruseni pravniho predpisu, resp. jeho ustanoveni vymezuje &1. 95 odst. 2 Ustavy tak, ze pokud soud
dospéje k zavéru, ze zadkon, jehoZ ma byt pfi feSeni véci pouZito, je v rozporu s ustavnim potfadkem,
predlozi véc Ustavnimu soudu. V § 64 odst. 3 zdkona o Ustavnim soudu se stanovi, 7e navrh na zruge-
ni zakona nebo jeho jednotlivych ustanoveni je oprivnén podat téZ soud v souvislosti se svou rozho-
dovaci &innosti podle &l. 95 odst. 2 Ustavy.

V posuzované véci (viz zjidténi ucinéna Ustavnim soudem ze spisu Obvodniho soudu pro Pra-
hu 5 sp. zn. 6 C 392/2003) s ohledem na pfedmét sporu, v némz se pronajimatel domahal vici najem-
kyni uloZeni povinnosti zaplatit mu ¢astku odpovidajici rozdilu mezi vysi obvyklého najemného a do-
sud hrazenym ndjemnym, pfichdzi z ustanoveni navrzenych ke zruSeni pouze ustanoveni § 696 odst. 1,
ostatni ustanoveni ob¢. zdkoniku o nijmu bytu nejsou takovymi ustanovenimi, jichz ma byt p¥i feSeni
véci pouzito. Tudiz Ustavni soud konstatuje, Ze s rozhodovaci &innosti Méstského soudu v Praze sou-
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visi pouze navrh na zruSeni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku, a proto navrh na zruSeni dal$ich ustanoveni
o najmu bytu odmitl (vyrok IIL.).

G.

Ustavnéprévm’ namitky navrhovatele proti napadenym ustanovenim vychazeji z pfesvédéeni,
Ze soudasny stav pravni Upravy najmu bytu je nevyvazeny, protoZe ustanoveni predstavujici ochranu
prav pronajimatele (tj. v § 696 odst. 1 OZ piedvidané pfijeti pravniho pfedpisu o vypoétu a jed-
nostranném zvyseni najemného) absentuje, zatimco ustanoveni chranici najemce jsou a&inna, &imz je
— dle nézoru navrhovatele — jednostranné zvyhodnéno postaveni najemce. Druhou rovinu ustavné-
pravnich namitek tvofi tvrzeni o protitistavnosti samotné mezery v zdkonodarstvi spogivajici v tom, ze
dosud nebyla pfijata ustanovenim § 696 odst. 1 OZ pfedpokladana pravni uprava. P¥itom navrhovatel
uvadi, Ze si uvédomuje, Ze zruseni celé zvlastni pravni Gpravy o najmu bytu by sice nadale neumoziio-
valo, aby se pronajimatel domohl po najemci zaplaceni vys§iho najemného, nez jaké bylo dfive stano-
veno. Nerovnost prav a povinnosti z predmétného najemniho vztahu k bytu by viak udajné byla od-
stranéna, nebot’ veSkera prava a povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy k bytu by bylo nutno pod-
fadit obecné pravni upravé ndjemni smlouvy, jakoz i obecné upravé zavazkovych vztahi a obecnym
ustanovenim obcanského zakoniku. Pfipadné excesy pfi vykonu prav a povinnosti z najemni smlouvy
by bylo nutno u soudu resit tak, jak je tomu u ostatnich najemnich smluv.

Ustavni soud shledava takto formulované namitky navrhovatele pouze &asteéns divodnymi,
aviak v té ¢asti, v nichZ se s nimi ztotoZiiuje, nachazi jiné feeni, nez navrhovatel pozaduje. Ustavni
soud dospél k zavéru, ze divody ke zruseni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku nejsou dany. Samotna dikce
§ 696 odst. 1 ob¢. zdkoniku, ktera pouze predjima piijeti nové ipravy, neni protidstavni, protilistavni
je dlouhodoba nedinnost zakonodarce, jez ma za nasledek Gstavné neakceptovatelnou nerovnost
a v kone¢ném disledku poruseni Gstavnich principd (vyrok I.).

Ustavni soud povaZuje za nezbytné posoudit skutecné pohnutky navrhovatele vedouci k formulaci
navrhu na zruSeni zvlastnich ustanoveni o najmu bytu. Je zfejmé, ze pravy motiv navrhu spoliva
v absenci ustavné konformni regulace, resp. deregulace najemného, zaloZzené na moznosti jeho jed-
nostranného zvySovani. Pti feSeni této socialné nepochybné citlivé zalezitosti, majici své kofeny v éte
totalitniho systému, je nutno respektovat, Ze povaha pravntho vztahu najmu véetné najmu bytu jako
vztahu obligaéniho pojmové piedpoklada vytvofeni maximalniho prostoru pro uplatnéni autonomie
ville a smluvni volnosti stran. Ustavni soud p¥iznal v fadé svych rozhodnuti principu autonomie viile
a smluvni volnosti ustavnépravni dimenzi. Podle nazoru Ustavniho soudu [viz nalez ve véci sp. zn. Pl.
US 24/99 (Sbirka rozhodnuti, svazek 18, nalez &. 73, str. 135; vyhlagen pod &. 51/2001 Sb.), sp. zn. PI.
US 5/01 (Sbirka rozhodnuti, svazek 24, nalez ¢. 149, str. 79; vyhlasen pod €. 410/2001 Sb.), sp. zn. PL
US 39/01 (Sbirka rozhodnuti, svazek 28, nalez &. 135, str. 153; vyhladen pod &. 499/2002 Sb.)] je ne-
zbytnou soudasti demokratického pravniho statu i ochrana svobody smluvni vile, jeZ je derivatem
Gstavni ochrany prava vlastnického dle ¢I. 11 Listiny. Svobodu smluvni vile v§ak neomezil jen na
pravo vlastnické, byt pravé v tomto kontextu je jeji ustavnépravni ukotveni nejpevnéjsi. Ve svém na-
lezu ve véci sp. zn. L. US 113/04 (Sbirka rozhodnuti, svazek 33, nalez ¢. 63, str. 129) konstatoval, ze
respektovani autonomni sféry jednotlivce je obecnou podminkou fungovani pravniho statu ve smyslu
&l. 1 odst. 1 Ustavy, resp. &l. 2 odst. 3 Listiny. Pravu jednotlivee na autonomii viile, tj. v kone¢ném
disledku svobodé jednotlivece, odpovida pozadavek kladeny na statni moc, aby uznala autonomni pro-
jevy viile jednotlived a ji odpovidajici jednani. Pokud takové jednani nezasahuje do prav tietich osob,
musi statni moc projevy jednotlivel toliko respektovat, pfipadné aprobovat. K zasahu do svobody
jednotlivce se mizZe statni moc uchylit pouze v pFipadech, které jsou odivodnény uréitym vefejnym
zajmem, jestlize je takovy zasah proporcionalni (pfiméfeny) s ohledem na cile, jichz mé byt dosazeno.
Princip ochrany autonomie viile subjektli prava se Siroce promita do soukromého prava, pro néz je
charakteristickd zasada rovnosti G¢astnikid (jde o pojeti rovnosti odrazejici se v reciprocité vnitini
struktury vztaht soukromého prava ve srovnani s pravem vefejnym, pro které je charakteristicka pfe-
vaha nositele vefejné svrchované moci, nikoli o pojeti rovnosti pfed pravem ve smyslu rovnosti neak-
cesorické, tj. vieobecné rovnosti pied zakonem). I v oblasti soukromého prava v§ak plati, Ze objektivni
pravo klade autonomii ville, resp. smluvni svobodé ur¢ité meze (srov. § 2 odst. 2 a 3 OZ). Nelze pie-
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hlédnout, Ze pravé pokud jde o pravni Gpravu najmu bytu, obsahuje ob&ansky zakonik mnoZzstvi norem
donucuyjiciho (kogentniho) charakteru, jejichz spoleénym jmenovatelem je koncepce tzv. chranéného
najmu bytu. Tyto normy viak omezuji autonomii vitle pfedevsim na druhé strang najemniho vztahu, tj.
na strané pronajimatele. Uv€domime-li si, Ze pronajimatelem je typicky vlastnik bytu, je ziejmé, Ze
zvy$eny stupei ochrany najemce se odrazi v omezeni vlastnického prava pronajimatele, konkrétné
v omezeni jeho prava disponovat s pfedmétem vlastnictvi a mit z n¢ho uzitek.

Zminovana ochrana autonomie viile ma vliv na dalsf typicky princip zavazkového prava: pacta
sunt servanda. Jde téZ o vyraz rovnosti stran obligaéniho vztahu, ktery se projevuje i tim, Ze 7adna ze
stran nema mozZnost (nema pravo) meénit svym vlastnim projevem ville obsah zavazkového vztahu (viz
§ 493 ob¢. zakoniku, ktery nebyl navrhovan ke zruseni). Jednostranné zasahy maji pravni relevanci
pouze tehdy, pokud tak zakon vyslovné stanovi. De lege lata k nim patii i moznost jednostranného
zvyseni najemného, a to vymezenim podminek (mezi), za nichZ mize pronajimatel zménit dfive sjed-
nané ¢&i stanovené najemné. Pro tato pravidla se vzilo oznaceni ,regulace najemného*. Absence pred-
vidaného pfedpisu vede k tomu, Ze zména obsahu najmu (véetné vySe ndjemného) je za trvani najmu
véci dohody smluvnich stran. Pokud k takové dohodé nedojde, neni k dispozici zadny legalni postup
(v disledku neéinnosti zdkonodarce), prostfednictvim néhoz by bylo mozné zmény jednostrannym
projevem vile pronajimatele dosahnout.

Problematikou regulace ndjemného se Ustavni soud opakované zabyval, viz zejména nalez
Ustavniho soudu ve véci sp. zn. Pl. US 3/2000 (Sbirka rozhodnuti, svazek 18, nalez &. 93, str. 287
a nasl.; vyhlasen pod ¢. 231/2000 Sb., ve znéni sdéleni uvefejnéného pod ¢. 130/2001 Sb.), nalez ve
véci sp. zn. Pl Us 8/02 (Sbirka rozhodnuti, svazek 28, nalez &. 142, str. 237; vyhlasen pod
&. 528/2002 Sb.) a nalez ve véci sp. zn. Pl. US 2/03 (Sbirka rozhodnuti, svazek 29, nélez ¢. 41,
str. 371; vyhlagen pod &. 84/2003 Sb.). V nalezu sp. zn. P1. US 3/2000 vyjadfil Ustavni soud nazor, e
princip pfiméfené (spravedlivé) rovnovahy vyzaduje, aby pii respektovani pozadavkid obsazenych
v ¢l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodafskych, socialnich a kulturnich pravech byl vzat zfetel na pro-
ces destrukce vlastnického prava, zeyména pokud se tyCe vlastnikil najemnich domu diskriminovanych
v poméru k ostatnim vlastnikiim. Cenova regulace, nema-li pfesdhnout meze Ustavnosti, nesmi evi-
dentné snizit cenu tak, aby ta vzhledem ke vSem prokazanym a nutné vynaloZenym nakladim elimi-
novala moznost alespon jejich navratnosti, nebot’ v takovém pfipad¢ by vlastné implikovala popieni
G&elu a viech funkei vlastnictvi. V nalezu sp. zn. PL. US 8/02 Ustavni soud konstatoval, ze ochrana
vlastnickych prav nevyluéuje regulaci nijemného jako Ustavni formu realizace politiky statu v piipadé,
7e se pohybuje v rdimci vymezeném tstavnim potadkem a mezinrodnimi zévazky Ceské republiky.
Zasahovani statu musi respektovat pfiméfenou (spravedlivou) rovnovahu mezi pozadavkem obecného
zajmu spole¢nosti a poZzadavkem na ochranu zakladnich prav jednotlivce. To znamen4, Zze musi exis-
tovat rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouzitymi prostiedky a sledovanymi cili.
Regulace ndjemného sice neni vyvlastnénim, mize se viak tykat obsahu vlastnického prava. Vlastnic-
tvi jiz z Listiny (&l. 11 odst. 3) neni chapano jako neomezitelné pravo, omezeno vsak podle Listiny
(¢l. 11 odst. 4) mize byt pouze zakonem a za podminek stanovenych Listinou (¢l. 4 odst. 2) a pouze
v rozsahu, v jakém se nedotyka podstaty vlastnictvi (které se nemize stat pouhou slupkou zbavenou
obsahu), pfi¢emz i pfi tomto omezeni plati zakaz diskriminace (€l. 4 odst. 3 Listiny). Pravidlem v této
oblasti je proto stanoveni najemného dohodou (€l. 2 odst. 3 Listiny) jako volného (nikoli libovolného)
najemného, jeho regulace je pak vyjimkou, ktera by méla byt ¢asové omezena na nutnou dobu.

Je tieba poukdzat na fakt, Ze vzajemna souvztaZnost cenové regulace najemného a zaostavani
pfemény obganskopravnich vztahi regulujicich bydleni se projevuje pfi feSeni zakladniho rozporu
kazdé moderni bytové politiky, totiz hledani rovnovahy mezi principem ochrany najemcti a principem
ochrany vlastnictvi, a Ze nejvétsi poruseni této rovnovahy spociva v tom, ze v dudlnim stadiu trans-
formace v Ceské republice doslo k tomu, e dotace poskytované najemciim z celospole&enskych pro-
sttedkii prostiednictvim nizkych cen najemného se prenesly na nékteré pronajimatele-soukromé vlast-
niky, ktefi ziskali zestatnéné domy v restitucich. Tito pronajimatelé musi doplacet na provoz, udrzbu
a opravy a spravu z vlastnich prostiedkd. Na neudrzitelnost takové situace poukazal také Evropsky
soud pro lidska prava, ktery ve véci Hutten-Czapska proti Polsku rozhodl, Ze omezovani vlastnického
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prava vlastnikd byt sregulovanym najemnym je v rozporu s pravem na pokojné uzivani majetku
zaru¢enym v €l. 1 Dodatku €. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zdkladnich svobod.

Ustavni soud pfipomina, ze rozhodnuti ve véci sp. zn. P1. US 8/02 bylo piijato pfed vice nez
tremi lety (20. 11. 2002), pficemz je zfejmé, Ze na situaci na trhu s byty se mnoho zménit nemohlo.
Meisto toho, aby zdkonodarce v sou¢innosti s vladou pruzné reagoval na nalezy, v nichz Ustavni soud
dirazné kritizoval tehdejsf pravni Gpravu tuhé regulace najemného popirajici vlastnické pravo majiteld
byt a nedotazenou transformaci najemnich vztahii, do dne$niho dne se mu nepodatilo naplnit zamér
pfedvidany konstrukci § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku. Dasledkem této Einnosti, resp. nedinnosti je fak-
tické zmrazeni regulovaného najemného, ¢imz se dale prohlubuje poruseni vlastnického prava vlastni-
ki téch bytl, na néz se regulace vztahovala. Uvazovanou rovnovahu nelze zajistit jinak, nez pfijetim
pfedvidané pravni upravy. Jejim nepfijetim vyvolal zidkonodarny sbor protiGstavni situaci, kterd je
v pfikrém rozporu s Listinou (viz vyrok 1.), a to ,,posvécenim nerovnosti (tj. nepfipustné diskrimina-
ce) mezi pronajimateli, jimz je umoznéno pronajimat byty za obvyklé najemné, a mezi pronajimateli,
ktefi jsou nuceni prenechavat byty za najemné ve vysi pfed zrudenim pravy o regulaci ndjemného,
Tato situace viak, koneckonct, vytvafi i nerovnost mezi jednotlivymi skupinami najemct, ktera se téz
projevuje v jejich majetkové sféfe a postrada rozumného zdivodnéni. Ustavnimu soudu je znam navrh
vlady Ceské republiky na vydani zakona o jednostranném zvy3ovani ndgjemného z bytu, aviak piipo-
mina notorietu, ze — pokud tento navrh bude pfijat — bude obsahovat pravidla aplikovatelna pro futuro.

Ustavni soud na tomto misté opétovné upozorfiuje, Ze neni pfipustné prenaet socialni zatd7
jedné skupiny lidi (najemci) na skupinu druhou (pronajimatelé), a dodava, Ze neni ani p¥ipustné vytva-
fet rizné kategorie pronajimateli v zavislosti na tom, zda najemné v bytech jedné skupiny podléha
regulaci, ¢i nikoliv. Flagrantni disledky neéinnosti zakonodarce vedou Ustavni soud, ktery si je vé-
dom svého postaveni jako organu ochrany ustavnosti, k nutnosti nahradit instrumenty pravni ochrany
pronajimatell chybgjici na drovni ,,oby¢ejného” zdkona vyuZitim principi Ostavnépravni regulace.
Proto Ustavni soud trva na naplnéni zakladni funkce obecnych soudi, tj. zajidténi proporcionalni
ochrany subjektivnich prav a pravem chranénych zajmd, a pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimate-
lim poskytly tak, Zze nebudou zamitat jejich zaloby poZadujici ureni zvy$eného najemného s odkazem
na nedostatek zdkonné Gpravy. Zamitani téchto Zalob z diivodd souhrnné obsazenych v rozsudku Nej-
vys§iho soudu ze dne 31. 8. 2005 sp. zn. 26 Cdo 867/2004 (posléze vyuzivanych v usnesenich odmita-
jicich dovolani pro nepfipustnost — viz usneseni sp. zn. 26 Cdo 80/2005, sp. zn. 26 Cdo 819/2005, sp.
zn. 26 Cdo 1647/2005, sp. zn. 26 Cdo 1912/2005) povazuje Ustavni soud za porugeni &l. 36 Listiny.
Nejvyssi soud zalozil odivodnéni svého pravniho nazoru na nasledujicich argumentech:

3¢ zfetelem k ustanoveni § 871 odst. 1 ob&. zakoniku, které zménilo k 1. 1. 1992 pravo osob-
niho uzivani na pravo nijmu, je nutno najem bytu zaloZeny touto zakonnou transformaci povazovat za
rovnocenny najmu vzniklému po uvedeném datu smluvné, nelze tudiz dovozovat, ze mu chybi jeden
z podstatnych (pojmovych) prvki — uréeni vy$e najemného. Z povahy véci vyplyva, Ze tento prvek
najemniho poméru zhstal zachovan z pfedchoziho vztahu osobniho uzivani (kdy uhrada za uzivani
bytu byla stanovena pravnim piedpisem, a logicky tedy nemusela byt sjednavana Gcastniky). Takto
konstituovany najemni pomér je rovnéz vztahem zavazkovym, ktery dle § 493 obc. zakoniku nelze
ménit bez souhlasu jeho stran, pokud ob&ansky zakonik nestanovi jinak. Jednostrannou zménu vyse
najemného z bytl — jak predpoklada ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku — miZe stanovit zvlastni
pravni predpis, ktery vSak v soudasné dobé neexistuje. Oblansky zakonik (ani jiny zdkon) neumozZiuje
piitom soudu do zdvazkového najemniho vztahu zasahnout zménou nekteré z jeho obsahovych slozek,
veetné vySe ngjemného. Toto opravnéni piisludi moci zakonodarné a vykonné, do niz obecné soudy
nejsou opravnény se vimesovat, popiipadé ji suplovat (srov. €l. 2 odst. 1, 3 Ustavy).

Jestlize byla po vzniku prava osobniho uzivani, popfipadé po jeho transformaci na najem, cena
najmu a plnéni poskytovanych s uzivanim bytu regulovina pravnimi pfedpisy, je tfeba z tohoto stavu
vychazet, dokud nebude piijat pfislusny specialni pfedpis, jehoz existenci predpoklada § 696 odst. 1
ob¢. zakoniku Ani skutecnost, Ze tyto pravni ptedpisy byly pozdéji jako protidstavni zruSeny, na uve-
deném zavéru nemiize nic zménit (viz § 71 odst. 3 zakona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, podle
néhoz prava a povinnosti z pravnich vztah vzniklych p¥ed zrusenim pravniho pfedpisu zistavaji ne-
dotcena).” (sic — pozn. red.: spravné § 71 odst. 4 zakona &. 182/1993 Sb.).
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Na jiném misté uvedeného rozsudku Nejvy§si soud tvrdi:

wZa zasadné pravné vyznamné nepoklada dovolaci soud v dané véci ani posouzeni otdzky
zéavaznosti nalezu Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb., ktery moznost doméhat se obvyklého najemného
pronajimateli vyslovné pfiznava, nebot sohledem na to, Ze i podle nazoru (v pravni teorii
i v rozhodovaci praxi samotného Ustavniho soudu nikoli nepochybného) vylozeného v odtivodnéni
citovaného nalezu, Ze zavazny je vyrok nalezu a ty &asti odiivodnéni, jez obsahuji ,,nosné* duvody,
a se zietelem k tomu, Ze vyrokem citovaného nélezu bylo zruSeno nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb.,
kterym se stanovi cenové moratorium najemného z byti, a byl zamitnut navrh, aby vladé Ceské repub-
liky bylo zakazano pokracovat v zasazich do oblasti cen najemného z bytli vydavanim vlastnich prav-
nich pfedpisti, nelze mit za to, Zze napadené rozhodnuti je v rozporu s vyrokem citovaného nalezu &i
s ,,nosnymi* rozhodovacimi diivody, které k jeho vydani vedly.«.

Argumenty Nejvy3siho soudu povazuje Ustavni soud za ryze pozitivistické a7 alibistické a na-
prosto odtrzené od snahy feSit problémy, které ve spolenosti dlouhodobé vytvareji napéti. Pfijatym
feSenim Nejvy38i soud nejenze nepomohl praxi obecnych soudd, ale i zcela rezignoval na svoji pozici
vrcholného organu soustavy obecnych soudi, kdyz zjevné odhlédl od délky trvani protiustavnich za-
sahti do postaveni pronajimateli (rozsudek byl vydan 31. 8. 2005). Dale Ustavni soud vyjadiuje za-
sadni nesouhlas s hodnocenim, které formuloval Nejvyssi soud, o zavaznosti odiivodnéni nalezi, pro-
toze toto hodnoceni se koncentruje pouze na nélez ve véci sp. zn. P1. US 2/03 a nepfihlizi k my3len-
kam z piedchazejicich nalezd. Tyto myslenkové konstrukce tvofi ,,nosné* rozhodovaci divody, které
vedly Ustavni soud k jeho rozhodnuti.

K argumentaci obecnych soudii, 7e je jim znemoznéno ve smyslu &l. 90 a 95 Ustavy plnit je-
jich zakladni povinnosti, ke kterym jsou povolany, tj. poskytovat ,,ochranu praviim zdkonem stanove-
nym zpasobem®, Ustavni soud podotykd, Ze¢ za situace, kdy se souhlasem vlady i Parlamentu existuji
vedle sebe dlouhodobé dvé skupiny vlastnikl najemnich bytd, jedna s trznim pfijmem z najmu a druha
z minulosti administrativné uréenym najmem, ktery je odhadem né&kolikrat mensi, a kdy se pravni
vztahy v obou téchto skupinach opiraji o pravni upravu obsazenou v platném ob¢. zakoniku, pak za
piispéni principu obsazenych v myslenkovych konstrukcich tvoficich nosné rozhodovaci divody ve
zminénych nalezech maji podle presvédéeni Ustavniho soudu obecné soudy dostatek platné pravni
upravy, aby rozhodly a poskytly ochranu zakladnim praviim uéastnikd, ktefi pred né pfinesli sviij spor.

Na zakladé téchto skute¢nosti Ustavni soud, v pfipomenuté roli ochrance tstavnosti, nemiize
svoji funkci omezit na pouhou pozici ,,negativniho® zakonodarce a musi, v ramei vyvazenosti jednot-
livych slozek moci charakteristickych pro pravni stat zalozeny na Gcté k pravim a svobodam ¢loveka
a ob&ana (&l. 1 odst. 1 Ustavy), vytvofit prostor pro zachovani zakladnich prav a svobod. Jde tedy o to,
7e obecné soudy, 1 pfes absenci piedvidané konkrétni apravy, musi rozhodnout o zvy3eni najemného,
a to v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo k diskriminacim vyse zminénym.
Vzhledem k tomu, ze v takovych pfipadech plijde o nalézani a aplikaci jednoduchého prava, coz
Ustavnimu soudu, jak opakované ve své judikatufe zdiraziiuje, neptislusi, zdrzuje se toho, aby nabizel
konkrétni rozhodovaci postup a nahrazoval tak poslani soudd obecnych. Pouze uvadi, Ze je nutno se
vyvarovat liboville; rozhodnuti se musi zakladat na racionaln{ argumentaci a dikladném uvazeni viech
okolnosti piipadu, pouziti ptirozenych zasad a zvyklosti obSanského Zivota, zavérd pravni nauky
a ustalené ustavné konformni soudni praxe.

Pozornost si zaslouzi i druha rovina navrhovatelovych namitek zalozena na tvrzeni
o protiustavni mezefe v zakonodarstvi spo¢ivajici v tom, ze dosud nebyla ptijata predpokladana pravni
Gprava. Jako diisledek necinnosti zakonodarného sboru mize vyvolat protitstavni stav, a to tehdy, je-li
zakonodarce povinen piijmout uréitou zakonnou upravu, neudini tak, a tim zasdhne do pravem — Usta-
vou — chranéného zajmu. Pfitom povinnost pro zakonodarce mize vyplyvat jak pfimo z ustavnépravni
Grovné (napf. v zajisténi realizace zdkladnich prav a svobod nebo v jejich ochrané), tak i z arovné
,,oby¢ejnych® zakoni, v nichZ si tuto povinnost expressis verbis sam ulozil. Je znamo, Ze v Cinnosti
Gistavnich soudl byla rozvinuta ochrana proti ne¢innosti zejména u némeckého Spolkového ustavniho
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soudu. Téz v Ceské republice se tstavni soudnictvi problematiky mezer dotklo [srov. nélez ve véci sp.
zn. P1. US 48/95 (Sbirka rozhodnuti, svazek 5, nalez &. 21; vyhld3en pod &. 121/1996 Sb.), nilez ve
véci sp. zn. Pl. US 36/01 (Sbirka rozhodnuti, svazek 26, nalez &. 80; vyhlagen pod &. 403/2002 Sb.);
v oditvodnéni posléze uvedeného nalezu Ustavni soud za protiastavni povazuje takové opomenuti
zakonodarce, jeZ ma za nésledek Gstavné neakceptovatelnou nerovnost]. Lze tedy uzaviit, Ze za urci-
tych podminek jsou disledky mezery (chybé&jici pravni Gipravy) protiastavni, zejména tehdy, kdyz
zdkonodarce se rozhodne, Ze uréitou oblast upravi, tento umys! v zakon& vyslovi, av$ak pfredvidanou
regulaci nepfijme. Stejny zaveér plati i v piipadé, kdy Parlament deklarovanou upravu pfijal, avSak ta
byla zruSena proto, Ze nespliiovala ustavni kritéria, a zakonodarce nepfijal astavné konformni nihradu,
ackoliv mu k tomu Ustavni soud poskytl dostateénou Ihitu (18 mésict). Navic zdstal ne¢inny i po
uplynuti této lhity a nezbytnou pravni (ipravu nepfijal dodnes (ani po vice nez 4 letech).

Vztah mezi moci zdkonodarnou a moci soudni vyplyva z délby moci ve staté, tak jak je zachy-
cena v Ustavé. Materialni pfistup vykladu nas vede nutné k zavéru, e tato délba neni sama sob¢ fite-
lem, ale sleduje acel vys§i. Od samého pocatku svého vzniku byla dstavnim zdkonodarcem podrizena
idei, jejimz zakladem je pFedevdim sluzba ob&anovi a spole¢nosti. Kazda moc ma sklon
k sebestfednosti, bytnéni a korupci; absolutni moc ke korupci nekontrolovateiné. Jestlize néktera ze
slozek moci prestoupi Ustavni ramec svého vymezeni, svoji pravomoc, nebo naopak neplni své ukoly,
a tim brani v fadném fungovani druhé (v posuzovaném pfipadé soudni moci), musi nastoupit kontrolni
mechanismus brzd a vyvaZovani, ktery je do systému délby zabudovan. Hlavni kol soudni moci defi-
nuje Ustava takto: ,,Soudy jsou povolany piedeviim k tomu, aby zakonem stanovenym zpﬁsobem
poskytovaly ochranu pravam.“ (¢1. 90) a ,,Zakladni prava a svobody jsou pod ochranou soudni moci.‘
(€l. 4). Ze stejneho Gstavniho ramee demokratického pravniho statu vyplyva pozice Ustavniho soudu:
..Ustavni soud je soudnim organem ochrany tstavnosti.“ (1. 83). Podrobime-li argumentaci Nejvy33i-
ho soudu analyze ve svétle téchto pravidel, dochazime k zavéru, Ze Nejvyssi soud i dalsi obecné soudy
chybuji, pokud odmitaji poskytnout ochranu pravim fyzickych a pravnickych osob, které se na né
obratily se zadosti o spravedlnost, pokud jejich zaloby zamitaly pouze s formalistickym odiivodnénim
a odvolanim se na neéinnost zakonodarce (neexistenci pfislusné pravm Gpravy), a to poté, co jim
Ustavni soud, jako ochrance tstavnosti a jeji kontroly, oteviel svymi rozhodnutimi cestu. Ustavni soud
opakované prohlasil stav nerovného postaveni jedné skupiny vlastniké najemnich byt a domi za dis-
krimina¢ni a protiustavni. Dlouhodobou necinnost Parlamentu Ceské republiky pak za neslugitelnou
s pozadavky pravniho statu. Ustavni soud se stal z viile astavniho zékonodarce odpovédnym za dodr-
Jovani Gstavniho pofadku v Ceské republice, a proto nehodla rezignovat na tuto svoji povinnost,
k pInéni povinnosti povolava i obecné soudy a odmitd spoléhat pouze na tlak Evropského soudu pro
lidska prava, a proto rozhodl, jak je ve vyroku I. uvedeno.

Ve vztahu k vlastnimu névrhu po provedeném fizeni Ustavni soud konstatuje, Ze nejsou dany
divody ke zruSeni ustanoveni § 696 odst. 1 obé. zakoniku, nebot’ toto ustanoveni neni samo o sob¢
v rozporu s &l. 11 odst. 1 vétou druhou Listiny ani s ¢l. 11 odst. 4 Listiny, a proto navrh Méstského
soudu v Praze podle § 70 odst. 2 zakona ¢&. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, zamitl (vyrok I1.).

Piedseda Ustavniho soudu:
JUDr. Rychetsky v. r.

Odli3na stanoviska podle § 14 zakona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdgjsich
predpisti, zaujali k jednotlivym ¢astem rozhodnuti pléna soudci Stanislav Balik, Vlasta Formankova,
Vladimir Kiirka, Dagmar Lastovecka, Jifi Nykodym a Eliska Wagnerova a k ¢asti jeho odivodnéni
soudce Jan Musil.
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