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84
NALEZ

Ustavniho soudu

Jménem Ceské republiky

Ustavni soud rozhodl dne 19. b¥ezna 2003 v plénu o ndvrhu skupiny sendtord na zruseni nafizeni ylidy
567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium ndjemného z bytd, a na uloZeni zdkazu vlidé Ceské
repubhky pokracovat v zdsazich do oblasti cen ndjemného z bytu prostiednictvim vyddvani vlastnich prdvnich
predpist
takto:

I. Nafizeni vlady &. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium ndjemného z bytu, se zrusuje
dnem vyhlaseni nalezu ve Sbirce zikonu.

II. Névrh, aby vlidé Ceské republiky bylo zakizano pokraovat v zisazich do oblasti cen ndjemného z byt
vydavanim vlastnich pravnich pfedpisu, se odmita.

Odtvodnéni:
1.

Dne 27. ledna 2003 obdrzel Ustavni soud ndvrh skupiny 25 sendtort, vedené Jaroslavem Kuberou, na
zru$eni nafizeni vlidy ¢&. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium ndjemného z bytd, jez bylo
schvileno vlddou Ceské repubhky na jejim zaseddni dne 19. 12. 2002 a publikovino ve Sbirce zakonu dne
20. 12. 2002, a ndvrh na vyddni predbéiného opatieni, na jehoz zikladé by Ustavni soud mél zakdzat vlidg,
aby pokracovala v zésazich do oblasti cen ndjemného z bytu prostfednictvim vyddvani vlastnich pravnich pted-
pist.

V tvodu tohoto podam se upozorfiuje na to, Ze ptvodné byla vyse ndjemného z bytu upravena vyhldskou
Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a dhradé za plnéni poskytovand s uzivinim bytu, ve
znéni pozdéjsich predpist. Tato Vyhlaska byla nilezem Ustavniho soudu ze dne 21.6. 2000 sp. zn. P1. US 3/2000
zruena, a to dnem 31. 12. 2001, &imZ Ustavni soud podle navrhovatel leglslatlve poskytl dostatek ¢asu k vy-
tvofeni nového kvalitntho predplsu Vldda vsak tuto dobu na pfipravu ustavné konformniho zdkona o ndjemném
idajné nevyuZila, kdyZ Poslanecké snémovné piedloZila navrh zdkona, ktery nerespektoval dstavni pofddek
a citovany ndlez Ustavniho soudu a ktery Poslaneckd snémovna nepfijala. Po dobu zbyvajicich 9 mésicti vlida
ndvrh zdkona dle minén{ navrhovatelt nepfipravovala. Nisledné Ministerstvo financi vydalo cenovy vymér ¢&. 01/
/2002, kterym se Vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami; ten nabyl d¢innosti dne 1. 1. 2002 a bylo v ném
k 31.12. 2001 ndjemné regulovdno maximalni cenou téméf shodnym zpusobem jako ve zruSené vyhldsce &. 176/
/1993 Sb. Dne 4. 3. 2002 obdrzel Ustavni soud ndvrh Vefejného ochrdnce prav na zruseni citovaného vyméru
v &4sti tyka]1c1 se na]emneho a sluzeb poskytovanych v souvislosti s ndjmem a dne 3. 4. 2002 obdobny ndvrh
skupiny sendtord, ktef{ navic navrhovali i zruSenf ustanoveni § 10 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cendch. Ustavni soud
obé véci spojil pod sp. zn. Pl. US 8/02 a natidil v této véci Jednam na 20. 11. 2002. Ministerstvo financ{ dne
15. 11. 2002 zrusilo napadenou &dst vyyméru ¢. 01/2002 a vydalo vymér ¢. 06/2002, kterym se ménf vymér &. 01/
/2002, &mZ se uvedené ministerstvo, jak navrhovatelé uvadéji, pokusilo bezprecedentmm zplisobem zamezit
Ustavnimu pfezkumu napadeného pravniho predplsu Ustavni soud vymér Ministerstva financi ¢. 06/2002 zrusil
a ve svém rozhodnuti mél konstatovat historicky tfeti pokus uplatiovni shodné prdvni dpravy ndjemného ze
strany stitu a z toho vyplyvajici nerespektovdni, pravnfho nizoru Ustavniho soudu v rozporu s ustanovenim
&l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky (dile jen ,,Ustava®). Predmetny ndlez ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. PL. US 8/
/02 byl publikovdn dne 18. 12. 2002 ve Sblrce zékonu pod €. 528/2002 Sb. a od okamziku publikace se toto
rozhodnuti mélo stdt vykonatelnym, tj. dosavadni zpisob regulace cen najemneho z bytu pozbyl uéinnosti. Za
této situace dne 19. 12. 2002 schvilila vldda timto ndvrhem napadené nafizeni, jez zachovivd droven, kterou
Ustavni soud mé&l opakované prohldsit za protidstavni, jestlize udajné zakazu]e zvySovdni cen nad udroven
platnou ke dni 17. 12. 2002, tedy na den pied pubhkac1 citovaného ndlezu sp. zn. Pl. US 8/02 ve Sbirce zdkont.
Dle stézovatelt se vlida pfijetim pfedmétného nafizeni dopustila nékolikerého poruseni dstavnich norem a po-
Ctvrté ignoruje zdvazné rozhodnuti Ustavniho soudu.

Pokud jde o konkrétn{ duvody protitistavnosti napadeneho nafizent, navrhovatelé poukazuji v prvni fadé na
to, Ze neoduvodnene zachovavd vysi ndjemného z bytu na drovni, kterou Ustavai soud poklddal ve svém nélezu
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¢. 528/2002 Sb. za protitstavni s tim, Ze nepovazoval za Zidouci odloZit jeho vykonatelnost a zdvaznost. Dle
navrhovatelu je i pro vladu zévazné konstatovén{ netstavnosti pravn{ Upravy na]emneho ke dni 17. 12. 2002
z duvodu porusem ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych priv a zdkladnich svobod (dile
jen ,,Umluva )acl. 4 odst. 3a4acdl. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich priv a svobod (dale také j jen ,Listina®). Jinymi
slovy feceno, pokud vldda upravuje vysi na]emneho zpusobem odkazujicim na netstavn{ pravni dpravu, je tato
pozd¢jsi pravni dprava rovnéz protitstavni. V souvislosti s tim navrhovatelé poukazuji na to, ze ve smyslu ¢l. 89
odst. 2 Ustavy nejsou prdvotvorné orgdny stdtu oprdvnény upravovat spolecenské vztahy v rozporu s nilezem
Ustavniho soudu, resp. orgny s leglslatlvnl pravomoci nejsou opravnény upravovat spolecenské vztahy stejnym
zptisobem, ktery byl v minufosti zrusen Ustavnim soudem pro jeho protitstavnost. Toto pravidlo vldda nere-
spektovala, nerespektovala ani to, Ze Ustavm soud doporudil zdkon jako prdvnf formu pro dpravu ndjemného
z bytu. Pfitom z hlediska uzndvanych principt pravniho stdtu je stdt opravnen dinit pouze to, co je mu svéfeno
zdkonem. Neoprdvnénou a bezdiivodnou regulaci ndjemného formou natizeni, 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 navrhovatelti nafizen{ vlady & 567/2002 Sb. rovnéz neni v souladu s ustanovenim § 9 odst. 1
zdkona ¢&. 526/1990 Sb., o cendch, (ddle také jen ,zdkon o cendch®), podle kterého se musi cenové moratorium
vztahovat na ceny tykajici se celych skupin dancho zboZi. Tak tomu v daném pfipadé neni, nebot pfedmétné
nafizeni znovu neodtivodnéné &mni rozdily mezi ednothvyml byty a neoprdvnéné rozdelu]e celou mnoZinu
na]emnlch bytu na skuplnu byta s regulovanym ndjemnym a skupinu bytd, v nichZ nenf nijemné regulovino,
piiCemz o netustavnosti této skuteénosti jiz Ustavni soud rozhodl. Kromé toho nafizeni vlidy fidné nevymezuje
okruh adresdtt, jak je stanoveno v § 3 odst. 2 zdkona o cendch a jak )udlkoval Ustavni soud ve svém nilezu

¢. 528/2002 Sb. Nad rimec protidstavnich Vyhrad navrhovatelé ddle upozornuji, Ze napadeny pravni pfedpis nen{
zpusoblly upravovat spolecenske Vztahy, protoze dle § 9 odst. 1 zdkona o cendch cenové moratorium pred—
stavuje ¢asové omezeny zidkaz zvySovdni cen nad dosud platnou drovefi na trhu daného zboZi, coZ znamend, Ze
musi kontinudlné navazovat na dosud platnou droven cen. Nafizeni vlddy nabylo platnosti a udinnosti dne
20. 12. 2002, avsak jiz od 18. 12. 2002 (y. ode dne, kdy byl publikovdn ndlez &. 528/2002 Sb) neexistuje zidnd
specidln{ prava pro regulam na]emneho z bytu. Dne 20. 12. 2002 nebyla vldda oprivnéna zpétné zavidét
neplatny a navic protidstavni pravni reZim regulace ceny ndjemného z bytu prostfednictvim cenového moratoria.
Vldda nedodrzela zdkonem predvidanou podminku kontinuity upravovanych a regulovanych cen, a tak je pravni
tprava nejen protitistavn{ a nezdkonnd, ale i netc¢inna a obsoletni. Vldda dile nepostupovala v souladu s § 1
odst. 6 zdkona o cenich, dle kterého Ize usmérnit tvorbu cen jen tehdy, pokud je trh ohroZen tcinky omezeni
hospodéfské soutéze nebo to vyZaduje mimofddnd trini situace. Ani jedna z techto podminek viak dodrZena
nebyla. Jestlize divodem pro pfijeti napadeného privniho predpisu byla ochrana ndjemct pfed zvySovdnim
ndjemného z bytl, pak dle nizoru navrhovatelt dosavadni prévni dprava umozfiovala, aby ke zvySovdni nd-
jemného v bytech s regulovanym ndjemnym mohlo dochidzet pouze po vzdjemné dohodé mezi pronajimatelem
a ndjemcem nebo na zdkladé rozhodnuti soudu. Vyse uvedenym postupem vlddy doslo k porusent ¢&l. 2 odst. 2
a €l. 4 odst. 2 a 4 Listiny zdkladnich prdv a svobod.

Zivérem navrhovatelé poukazuji na to, ze Ustavni soud ve svém nilezu & 528/2002 Sb. nevylouéil moZnost
uzit cenovou regulaci v oblasti ndjemného, avsak v takovém ptipadé cena musi odpovidat obecnym ustanovenim
zédkona o cendch. V cené musi byt zohlednény zejména niklady uZivini a oprav, ndvratnost vloZeného kapitélu,
poloha a atraktivita bytu a pfiméfeny zisk. Z odbornych anal}?z které si vlida méla nechat vypracovat, udajné
Vyplyva, Ze na prostou reprodukc1 bytoveho fondu je ro¢né potieba vynalozit primérné 2,7 % z reprodukcm
pofizovaci ceny bytu, zatimco regulovane ndjemné predstavu]e dle stejnych analyz jen cca 1 — 1,3 % reprodukéni
pofizovaci ceny bytu. Pfitom napf. polsky dstavni soud v fijnu 2002 mél rozhodnout o privu pronajimatelt
zvysit ndjemné na uroveil 3 % z reprodukéni pofizovaci ceny bytu. Cenovd regulace je dle navrhovatelu
opatfenim vyjimeénym a akceptovatelnym pouze za pfisné omezenych podminek, respektujicich strukturu
regulované ceny, jez zahrnuje jak opravnéné ndklady, tak i pfiméfeny (obvykly) zisk, srovnatelny s trokovou
mirou dlouhodobych tvéra. Ndjemné je totiz podle ob&anského zdkoniku uplatou za docasné pienechdni bytu
ndjemci k uZzivdni s pfihlédnutim k hodnoté bytu. Cenovd regulace by méla byt zakotvena vidy v postavent
subsididrnim, tj. pouze pro ptipad, kdy nedojde k dohodé autonomnich smluvnich stran, pfi¢emz Zadny pravni
predpis by tuto dohodu nemél znemoznovat. Je proto nepfipustné, aby jakykoliv spravnf orgin pf’ipravoval
sankce pro subjekty, které v soucasné dobé svobodné s ednau ndjemné z bytu v souladu s citovanym ndlezem
Ustavniho soudu, tedy v dobré vite, Ze takovd dohoda md prednost pfed predmétnym nafizenim.

Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti skupina sendtorti navrhuje, aby Ustavn{ soud pfedmétné nafizeni
vlddy zrusil pro rozpor s ¢l. 1 a ¢l. 89 odst. 2 Ustavy, ¢l. 1, ¢l 3, cl 4acdl 11 Listiny a ¢l. 1 Dodatkového
protokolu k Umluve, a to dnem, ktery uréi. Navrhovatelé soucasné Ustavni soud pozidali, aby o jejich ndvrhu
rozhodl jako o véci naléhavé ve smyslu § 39 zdkona o Ustavnim soudu.

Vzhledem k opakujicim se protidstavnim zdsahtim do oblasti ndjemného z bytu ze strany vlddy a Minister-
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stva financi a z divodu odvriceni hrozici viazné $kody, pfipadné djmy, k zabrdnéni hrozicimu ndsilnému zdsahu
nebo z jiného zdvazného vetejného zdjmu dile navrhovatelé 7ddajf, aby Ustavni soud analoglcky s ustanovenim
§ 80 a v souladu s ustanovenim § 63 zdkona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdéjsich predpist,
(dile jen ,zdkon o Ustavnim soudu®) za pouZiti p¥islusnych ustanoveni zdkona & 99/1963 Sb., ob&ansky soudni
fad, Vydal predbézné opatieni, kterym by vlddé zakdzal, aby v zdsazich do oblasti cen na]emneho z bytu pro-
stfednictvim vyddvani vlastnich pr;ivm’ch pfedpisﬁ pokraéovala Navrhovatelé toto opatieni poklddaji za jediny
zplsob ochrany subjekti proti neoprdvnénym zdsahim orgdnd vykonné moci a jako jediny zptisob vynutitel-
nosti zdvaznosti rozhodnut1 Ustavniho soudu, a to i vi&i vlddé. V souvislosti s tlm navrhovatele poukdzali na
ustanoveni § 158 trestniho zdkona, které pojedndvd o subjektivni odpovédnosti vefejnych Einitelt

IL.

Vldda ve svém vyjadreni k podanému ndvrhu uvedla, Ze akceptuje argumentaci navrhovatelti pouze v rozsahu
a v kontextu, v Jakem 0dpov1da predchozim dvéma nileziim Ustavniho soudu ve véci regulace ndjemného. Vldda
se viak neztotoZiiuje s nizorem uvedenym v ndlezu ¢. 231/2000 Sb., Ze napadenou vyhldskou nebyl vzat zfetel na
destrukci vlastnického préva po tnoru 1948, a zdlraznila, Ze Ustavni soud v obou predchozich nilezech ne-
zpochybnil moZnost regulace ndjemncho, splnu]e -li zdkonné podminky, odmitl argumentaci, dle které je regulaci
ndjemného chrdnéna pouze urditd skupina ndjemcd, nezpochybnil povinnost pronajimateld podridit se urcitym
omezenim, jakoZ i povinnost ndjemct podrobit se zdsahu do smluvniho vztahu opatfenimi stdtu, a dile Ustavn{
soud spatroval zvolenou formu regulace ndjemného za neustavni, kdyZ podzikonnd norma byla uZita k regulaci
jinych nez cenovych vztaha.

Pokud jde o jednotlivé argumenty navrhovatelt, vlida sdélila, Ze napadené nafizeni je jinou kategorif
regulace, kdy ]de o mimofddné a Casoveé omezené opatfeni, k némuz bylo pristoupeno proto, aby se po zrusen{
cenového vyméru ndlezem Ustavniho soudu reagovalo na zcela neprl]atelny stav, kdy ndjemci budou vystaveni
masivnimu tlaku pronajimatelt, aby pfistupovali na jakékoliv zmény na]emmch smluv. Realnost této hrozby byla
potvrzena nejen prohldSenim obcanskych sdruZeni majiteli domd, vyzyvajicim k masivnimu jednostrannému
zvySovani nijemného, ale pfedevs§im nescetnymi ptipady, kdy konkrétn majitelé domu zapodali vynucovat
zvySovani ndjemného v fidu stovek procent a ob&ané se obraceli na vlidu se Zddosti o pomoc. Z hlediska podané
Ustavni stiznosti pak vlida povazuje za relevantni, zda postupovala v souladu se zdkonem o cendch. Vyjddrila
pfitom ndzor, Ze nafizeni bylo vyddno na zdkladé zmocnéni v § 9 zdkona o cendch, jenz ji umoziiuje zakazat az
na dobu 6 mésicti zvySovani cen nad dosud platnou troves na trhu daného zboZi. Pfitom nejde jen o ceny
regulované a zdkon neupravuje zpiisob zjiSténf platné drovné cen na trhu; vlida zvolila drovef najemneho z bytq,
jez jsou nafizenim spec1f1kovany Vlida dale uvedla, Ze je dle &l. 67 odst. 1 Ustavy vrcholnym orgdnem vykonné
moci, a nikoliv Ustfednim orgdnem stitn{ sprdvy ve smyslu § 1 odst. 6, resp. odst. 7 zdkona o cendch, a proto je
oprdvnéna v mezich § 9 cit. zdkona stanovit cenové moratorium, kdy kritériem pro pohtlcke rozhodnutf o ]eho
stanoveni je s ohledem na postaveni a funkeci vlddy vefejny zdjem. Vlida pfitom neni vizdna divody regulace cen,
avak musi brit v dvahu zdkon o cendch. Podle uvedeného ustanoveni je vldda povinna o uplatnéni cenového
moratoria informovat Parlament, jemuZ pfislusi posouzeni hmotnych divodd uplatnéni cenového moratoria,
a Ustavnimu soudu nepfislusi v tomto sméru véc prezkoumdvat. Vldda odmitla i tvrzeni navrhovateld, Ze k této
formé regulace ndjemného nemélo dojit cestou podzdkonné normy, protoze zdkon v daném piipadé vyhldseni
cenového moratoria formou nafizeni Vlzidy explicitné pozaduje a napadené nafizeni Zddné jiné otézky nebo
pojmy neupravuje. Pokud se navrhovatelé domdhaji vydam predbezneho opatfeni, takovy ndvrh nema oporu
v zdkoné o Ustavnim soudu, nebot uvedeny zdkon v fizeni o zruSeni zakonu a jinych privnich pfedpisa
uplatnéni pfedbézného opatfeni neumoZziiuje. Vzhledem k témto skutenostem navrhuje vlada, aby Ustavni soud
ndvrh skupiny sendtort zamitl.

III/1.

Napadenym nafizenim vlddy & 567/2002 Sb. bylo stanoveno, Ze ndjemné z bytu, které bylo ke dni
17. 12. 2002 regulovdno maximilni cenou, a ndjemné z takového bytu, jehoi V}?stavba dostavba nebo rekon-
strukce byla povolena po 30. 6. 1993 a na ]ehoz financovdni se podilely vefejné prostiedky, nelze po dobu
3 mésicd ode dne nabyti jeho dlinnosti _zvySovat. AniZ by v této fizi mél Ustavni soud v umyslu se poustét
do podrobnéjstho pravmho rozboru, je zfejmé, Ze pfedmétem uvedencho pravniho predpisu je — chdpano v obec-
ném smyslu — regulace nijemného z bytu. Jak jiz ve svém ndvrhu senitofi zmifuj, Ustavni soud se pfitom
regulaci ndjemného zabyval jiz ve dvou prlpadech v nichZ rozhodl jednak ndlezem ze dne 21. 6. 2000 sp- zn.
P1. US 3/2000 (publ. pod €. 231/2000 Sb.), jimZ ke dni 31. 12. 2001 zrusil vyhliSku Ministerstva financi ¢. 176/
/1993 Sb., o ndjemném z bytu a dhradé za plnéni poskytovand s uzivinim bytu, ve znéni pozdéjsich predpis,
jednak nlezem ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. PL. US 8/02 (publ. pod ¢&. 528/2002 Sb.), na jehoz zikladé bylo mj.
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rozhodnuto tak, Ze se zruSuje vymér MF ¢&. 06/2002, kter}?m se stanovi maximélni ndjemné z bytu, maximdln{
ceny sluzeb poskytovanych s uzivdnim bytu a prav1dla pro vécné usmérilované ndjemné v byte a méni vymér MF

& 01/2002. Vzhledem k tomu, Ze Ustavni soud ve zmmenych pr1padech rozhodoval o stejné materii jako v tomto
prlpade, Ustavni soud se v prvé fadé zaméFil na to, zda prdvni nazory v téchto dfivéjsich rozhodnutich obsaZené
lze (eventudlné do jaké miry) pouZit pfi posuzovini predmétného navrhu.

Z tohoto dtvodu Ustavni soud poklddd za nezbytne ve strunosti pfipomenout, jaké duvody ho vedly
k Vydanl shora uvedenych rozhodnuti. V ndlezu & 231/2000 Sb. Ustavni soud dospél k zivéru, Ze ochrana
ndjemct je soucdsti naSeho prdvniho fidu na zdkladé mezindrodnich smluv o lidskych privech a zdkladnich,
svoboddch ve smyslu tehdy platného ¢l. 10 Ustavy, zejména &l. 11 Mezindrodniho paktu o hospodarskych
socidlnich a kulturnich prdvech, ¢l. 16 Evropské socidlni charty a ¢l. 4 Dodatkového protokolu k Charté; privu
ndjemci na urtitou ochranu, jak vyplyvd z rozhodnuti Evropského soudu pro lidskd prdva v pfipadé Mellacher
a ostatni proti Rakousku ze dne 19. 12. 1989 (A-168) korespondu]e 1 povinnost pronajimatelt (vlastnikd) strpét
zavedeni regulace, avsak jen za podminky, Ze je zde din rozumny (opodstatneny) vztah proporcionality mezi
pouzitymi prostiedky a sledovanyml cili. Tento princip byl porusen, nebot pti feSeni disproporce mezi ochranou
ndjemnikd a ochranou vlastnictvi byla vyhldska postavena pfili§ jednostranné, kdyZ nebrala v dvahu proces
destrukee vlastnického prdva po tnoru 1948 v oblasti hospodafeni s byty. Dany stav vyZadoval odstranéni
diskriminace vlastnikti bytovych domi tak, aby bylo naplnéno jejich privo na pokojné uZivani majetku ve
smyslu ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluve jakoz 1 privo zakotvene v &l. 11 odst. 1 Listiny, coz se vsak
nestalo a dotcené kategorii vlastnikii jsou nejen uplrana nékterd z podstatnych opravnéni tvoficich obsah ]e]lCh
vlastnického prdva, ale navic jsou ,,Vmanevrovam “ do situace, kdy v celé fadé pfipadt jsou nuceni ,dotovat® to,
co se Ustavnimu soudu jevilo ]ako véc celospolecenské povahy a odpovédnosti, tedy ]ako bfemeno, jehoz od-
stranéni neni v sildch j en urdité socidlni skupiny a jehoZ zdvaZznost a povaha vyzadu]e skutecné odpovedny
a vyvézeny pristup i ze strany stdtu a celé spolecnostl Dle Ustavniho soudu neni pochyb o tom, Ze prlslusna
kategorie vlastniki je povinna se podfidit uritym omezenim pfi zvySovdni ndjemného, miZe se tak stdt oviem za
podminek vyplyva]mch z¢l. 4 odst. 3 a4 Listiny, Cemuz tak nent, nebot urcité kategorie vlastniki jsou nuceny se
podrobit podstatnym omezenim svého vlastnického priva, zatimco ]me nikoliv, a k tomuto omezem dochdz{
napadenou vyhliSkou zptisobem, jenZ neetif podstatu vlastnického prava. Zdvérem Ustavni soud vyslovil ndzor,
Ze nemé-li cenovd regulace presahnout meze Ustavnosti, nesmi evidentné sniZit cenu tak, aby vzhledem ke vSem
prokdzanym a nutné vynaloZenym ndkladum eliminovala moZnost alesponl jejich ndvratnosti, nebot v takovém
ptipadé by vlastné implikovala popfent tcelu a vSech funkef vlastnictvi.

Ve druhém shora zminéném nélezu & 528/2002 Sb. se Ustavni soud Zabyval otdzkou zdkonnosti napade-
ného vyméru MF ¢&. 6/2002 a dospél k zdvéru, Ze Ministerstvo financi nad rdimec zdkonného zmocnéni (zdkona
¢. 526/1990 Sb.) a mimo rozsah své pusobnosti stanovilo jako ucelové vychodisko feSeni problému v oblasti
bytové politiky stitu pravidla chovdni uréenych subjektt, coz je vychodisko protizékonné, zaklddajici soucasné
rozpor s &l. 4 odst. 1 a 2 Listiny. V ndvaznosti na to poukazal na skute¢nost, Ze se jednd o snahu nahradit pravni
predpls ktery byl zrusen nilezem Ustavniho soudu ¢ 231/2000 Sb. Dile pak Ustavm soud uvedl dal3{ duvody,
proc je tfeba povazovat predmetny vymér nejen za odporujici zdkonu, nybrz i za nedstavni. V prvé fadé mél
Ustavm soud za to, Ze zvolenim této cesty regulace bylo zasaZeno do pravidel tvorby pravnich pfedpist v prav-
nim stdté, kdy pfedmétné ,,cenové rozhodnuti® predstavu]e feSeni otdzek, jejichZ dprava by méla byt Vyhrazena
demokratlcky legitimovanému zikonoddrci, popf. podzikonnym prdvnim pfedpisim v mezich zmocnéni da-
ného zikonodircem. Nésledné se Ustavni soud zabyval pojmem cenové regulace a dospél k zdvéru, Ze neni
neustavni, pokud vychdzi z trznich cen zdvislych na poloze domt, musi vSak respektovat ,spravedlivou rovno-
vihu“ mezi imperativy obecného zdjmu a ochrany zakladnich prév jednotlivce. V ndvaznosti na to bylo poukd-
zdno na to, Ze 1 kdyZ se tzv. osobnf uZivini bytd, kdy Vztahy k bytim byly zpravidla zaloZeny administrativnim
aktem stdtu, a nikoliv smlouvou, zménilo na ,ndjem bytu®, ke skutecné transformaci prdvni regulace nijemniho
vztahu, 0dpov1da cf soustavé trzntho hospodadfstvi, nedolo. Tuto skutenost Ustavni soud dokladal rozdily nasi
prdvni upravy oproti evropskému standardu, zejména pokud jde o dobu trvdn{ smlouvy, rozsah pfechodu
uzivacich prdv, vyménu bytd, vypovédni divody a povinnosti poskytovani ndhradntho bytu. Jde-li o regulaci
ndjemného, dfive u nds vychédzela z tzv. piikazovych cen, zatimco v evropskych zemich z trznich cen bydleni.
Soucasny pokus o kompromis mezi obéma koncepcemi, vychdzejici pouze z pfizpisobovani ndjemného vyvoji
ndkladd a inflaci, a to bez ohledu na vliv trhu, nevyuZzivd alokalni a informaéni efekt trznich cen, ale vede dle
nizoru Ustavaiho soudu k nevyuZivani bytového fondu, nespravedlnostem pfi jeho rozdglovant a korupci.
Vzijemnd souvztaznost cenové regulace ndjemného a zaostdvani pfemény obcanskopravnich vztahi regulujicich
bydlem md za nasledek nerovnovihu principu ochrany ndjemnikd a principu ochrany vlastnictvi, kdy dotace
poskytované ndjemcim z celospolecenskych prostfedku prostredmctv1m nizkych cen ndjemného se prenesly na
nékteré pronajimatele. Ddle Ustavni soud konstatoval poruseni rovnosti v zachdzeni s jednotlivei ze strany stdtni
moci, nebot s jednou skupinou subjekti majetkovych prdv se nakldd jinak a jejich majetek nemd prdvne stejny
obsah jako majetek jinych pronajlmatelu, pritom zdtraznil, Ze tato skutecnost nevylucuje v rozumném poméru
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chrdnit jak zdjmy vlastnika, tak i ndjemct, pfi¢emz v urlitém Casovém useku lze ddt pfednost zdjmim jedné
strany, nikoliv vSak trvale a viibec ne jednostranné. Dle Ustavniho soudu je sice mozné v transformaénim obd0b1
tedy v dobé, kdy nabyla d¢innosti vyhldska ¢. 176/1993 Sb., VYtvofit pro dosavadni uzivaci vztahy stav do-
statené pravni jistoty, ovem tyto diivody v soucasné dobé ztraceji na sile, zejména pokud nejde o samotnou
existenci ndgjemniho vztahu, ale o regulaci ndjemného. Vlastnictv{ na]emmch byt je rovnéZ vlastnictvim, a proto
nemuze byt trvale vynato z pravidelného pravniho rezimu a podnzeno rezimu zvlastmmu pokud pro to nejsou
zdvazné divody. DfivEjsi okolnosti byly zfetele hodné, avSak soucasné omezenf pronajlmatelu nelze dile udrzo-
vat, a to ani v prlpade, Ze by byla zvolena odpov1da)1c1 forma regulace cestou zdkona. Ustavm soud rovnéz
zdurazml Ze cenovd regulace nemiiZe byt povaZovina za netistavni, je oviem tfeba hodnotit, co je pfedmétem
regulace, viici komu sméfuje, jakd je jeji forma a v jakém rozsahu - z hlediska principu pr1merenost1 a ochrany
podstaty a smyslu zakladnfho préva nebo svobody ji Ize pouzit. To plati i pro regulaci nijemného, pfi niZ je
tieba peclivé zvazovat jak existenci vefejného zdjmu opravnu]mho uplatnéni usmérfujicich opatfeni, tak i vybér
pravidel pro jeji uskutecnem aby byla respektovdna piiméfend rovnovaha mezi pozadavkem obecného zajmu
spoleénosti a pozadavkem na ochranu zdkladnich prav jednotlivce. To znamena, Ze musi existovat rozumny
(opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouZitymi prostfedky a sledovanymi cili, pfiemZ toto prav1dlo
respektovano nebylo s ohledem na dobu, kterd uplynula od roku 1989. Omezit vastnické pravo regulaci nd-
jemného je mozné zdkonem a za podmmek stanovenych Listinou, a to pouze v rozsahu, v )akem se nedotykd
podstaty VlastmctV1 a za dodrZeni zdkazu diskriminace. Pravidlem v této oblasti je stanoveni najemneho do-
hodou jako volného (nikoliv libovolného) ndjemného, a regulace je pak Vy]1mkou kterd by méla byt casové
omezena na nutnou dobu. Zévérem Ustavni soud shrnul ze napadenym vymérem z hlediska jeho obsahu, tak
1 pravni formy doslo k poruseni ¢l. 2 odst. 2 Listiny a ¢l. 2 odst. 3 Ustavy ve spojeni’s ¢l. 1, ¢l. 4 odst 3a4acl 11
odst. 1 Listiny a ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé ve spojent s &l. 14 Umluvy, kdyz Ministerstvo financ{
nerespektovalo zdkonem vymezenou ptisobnost a zasihlo do oblast1 regulace Vyhrazene zdkonim, diskrimino-
valo skupinu vlastnikli vzhledem k neexistenci ,,rozumného poméru® mezi pouZitymi prosttedky a sledovanym
cilem s ohledem na dobu, jez uplynula od roku 1989. Uvedeny orgin porusil i princip délby moci a pravniho
stitu (¢l. 1 a 15 Ustavy).

I11/2.

Po shrnuti judikatury k otdzce regulace ndjemného Ustavni soud posuzoval napadené natizeni vlddy z hle-
diska pravnich t¢inkt. Obecné Ize Fici, Ze jeho smyslem a t¢elem je ,zmrazeni® vySe nijemného na omezenou
dobu. Pfedmétem prdvni tpravy pfitom neni ndjemné obecne, ale jde na strané ]edne o ndjemné, které bylo ke
dni 17. 12. 2002 regulovdno maximdlni cenou, tedy ndjemné ve smyslu bodu 1 vyméru MF ¢&. 06/2002, jenz byl
k nasledupmmu dni, tj. 18. 12. 2002, jiz citovanym nélezem Ustavniho soudu &. 528/2002 Sb. zrusen, a na strané
druhé o ndjemné u bytu ejichz dostavba nebo rekonstrukce byla povolena po 30.6.1993 anaj ejichz financovan
se podilely vefejné prostredky, g. u tzv. bytu s vécné usmériovanym najemnym (srov. bod 3. odst. 1 téhoz
vyméru). Z uvedeného je patrné, Ze cenové moratorium vykazuje uizkou ndvaznost na vymér ¢. 06/2002, kdy
v obou pfipadech je predmét privni regulace v podstaté shodny. Pokud v3ak jde o obsah prdvn{ regulace,
napadenym nafizenim neni na uvedeny vymér MF, jako na jiz zruSeny pravni pfedpis, odkazovino, a to ani
implicitné. Jestlize navrhovatelé uvddéji, Ze vldda na zdkladé cenového moratoria zavedla zpétné, tj. od
18. 12. 2002, rezim regulace cen ndjemného z bytu, a tak se jednd o ,neucinnou®, pfipadné obsoletni upravu,
nelze s timto ndzorem souhlasit, protoze z napadeného nafizeni vlddy je patrné, Ze nabyvd déinnosti dnem
vyhld$eni, jimZ bylo datum 20. 12. 2002, pfi¢emZ nenafizuje, pokud jde o vy$i ndjemného, aplikaci pravniho
predpisu zruseného pied jeho vyddnim (vyméru MF &. 06/2002); jde pouze o vymezeni vécné pusobnosti pravni
normy v nafizeni obsazené, kdy skutkovou podstatou je zde ndjemné Vykazujfcf urdité ,,znaky“ byt’ timto
znakem je v jednom prlpade regulace k uréitému datu. Lze tedy obecné shrnout, Ze napadené natizeni k datu
20.12.2002 konzervuje Hfakticky“ stav na]emneho, t. stav Vychaze iciz ]ednothvych pravmch vztaht, vzhledem
k ¢emuz nelze bez dalsiho dovozovat, Ze nafizeni vlddy ¢. 567/2002 Sb. zachovdvd vysi ndjemného z bytu na
tirovni, jiz Ustavni soud svym nilezem & 528/2002 Sb. poklddal za neustavni.

Vsouvislostis vyse uvedenym tak VYVStava otizka, jaky je tento stav, piesnéji feceno, v vjaké vysi— z pravniho
hlediska — je nyni ndjemné regulovino. Je mozno Vychazet z toho, Ze vymér MF ¢. 06/2002 pozbyl platnosti
a udinnosti dnem 18. 12. 2002 a od uvedeného data nebranilo nic smluvnim stranim sjednat si vysi naJemneho
dohodou; naopak jednostranné zvysen{ na]emneho ze strany pronapmatele jiz pfipustné nebylo protoZe u ndjmu
bytu se sice pfipousti jednostranné zvySeni na]emneho, ovsem za piedpokladu, Ze tak stanovi zvldstn{ pravni
predpis (§ 696 odst. 1 obcanského zdkoniku), ktery nyni ovsem chybi. Nelze opomenout ani dal$i mozZnost, Ze
by se nékterd ze smluvnich stran obritila ve véci ndjemného na pfislusny soud; jednalo by se o pfipady sporu
o vysi ndjemného, zejména kdyby se pronajimatel domahal ndjemného ve vy3i ,,obvyklé” s odtvodnénim, Ze
nedoslo k dohodé o cené (§ 671 odst. 1 obcanského zdkoniku); v takovych pfipadech by vsak neslo o ,,zvySeni®
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ndjemného v pravém smyslu slova (k této problematice také viz niZe). V tomto okamzZiku lze vychdzet z toho, Ze
ndjemné nebylo mozno po zrusen{ vyméru MF &. 06/2002 jednostranné zvySovat, a pokud ke zvy3eni doslo,
mohlo by se tak stt na zdkladé¢ dohody obou stran, coZ je oviem moZznost spiSe teoretickd, a to nejen vzhledem
ke kritkému Casovému prostoru pro eventudln{ negociaci, ale zejména s ohledem na obecnd zndmou akeuslni
ekonomickou nevyhodnost tohoto kroku z pohledu nijemce. Z uvedencho je patrné, Ze napadené nafizen{
docasné de facto zachovdva ndjemné, které bylo prohlaseno jak co do jeho V}?Ee tak i co do zpusobu (metody)
tvorby — za protitstavni ndlezem Ustavniho soudu &. 528/2002 Sb. a potazmo i & 231/2000 Sb. Zisadnim
rozdilem oproti predchozi privni upravé je skutecnost, Ze posuzovany pravni predpis se opird o jiné zdkonné
zmocnéni a plati pouze kritkodobé (na dobu t¥f mésici), coZ by vyraznym zplisobem mohlo sniZovat zdvaznost
jeho eventualnich dopadd, a ostatné i Ustavni soud pripustil moZnost trvani cenové regulace po dobu nezbytné
nutnou Proto v posuzované véci vznikd otizka, zda tyto okolnosti neyylucuji vznik protlustavnostl jak byla
zji§téna u predchozi pravni tpravy ndjemného, avsak k tomu zdvéru Ustavni soud z divodd nize uvedenych
nedospél.

Podle § 1 odst. 6 zdkona o cendch lze usmérnit tvorbu cen, resp. regulovat ceny, ]esthze je trh ohrozen
uéinky omezeni hospodarske soutéZe nebo to Vyzadu]e mimo¥4dnd trén situace, pficemz jednou z forem regu-
lace cen je cenové moratorium ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. d) a § 9 zdkona o cenach, eZ lze stanovit na
dobu nejdéle 6 mésict. Vlida sice namitd, Ze ustanoveni § 1 odst. 6 a 7 zdkona o cenich hovoh’ o ustfednich
organech statni spravy, coz vldda neni, aviak pravé vzhledem k systematickému fazeni cenového moratoria
k regulaci cen, resp. mezi zplisoby cenové regulace (§ 3 odst. 1, § 4 zdkona o cendch) lze dospét k zdvéru, Ze
shora citované ustanoveni je tfeba pfiméfené pouzit i v piipadé postupu dle § 9 cit. zédkona. DluZno poznamenat,
Ze se jednd o vyjimeénou formu regulace, kdy cilem daného opatfeni je odstranéni krizového stavu na pfislusném
trhu; jak vyplyvéd z divodové zprivy k zdkonu o cendch, cenové moratorium by mélo byt doprovdzeno kom-
plexem makroekonomickych opatfeni umozZnujicich odstranéni krizového stavu a ndvrat k bé&Znym trZznim
podminkim. Posouzent, zda nastaly stav vyZaduje vydani cenového moratoria, jakoZ i volba nislednych eko-
nomickych opatfeni v Zésads patii mezi tzv. political questions, jez soudni moci nepfislusi posuzovat, to ov§em
za predpokladu, Ze vykonnd moc respektuje zikonné meze.

V posuzovaném ptipadé nastala situace, Ze u daného zboZi (sluzby), které je pfedmétem regulace, tedy
prondjem bytl s regulovanym ndjemnym, nelze u velké ¢dsti bytd, zejména ve velkych méstech, patrné viibec
o trhu jako o misté dobrovolné smény hovofit (v téchto ptipadech jde spiSe o trh, na némz se protiprdvné
,,prodavajl ndjemni prdva). Neni tfeba patrné ani pfili§ zdtrazfiovat, Ze oproti tomu trh s na]emmml byty se
smluvnim ndjemnym je znacné deformovin omezenimi na strané nabldky (niz3{ pocet ,volnych® bytl, neochota
majiteld za daného stupné ochrany ndjemnikd byty pronajimat) i poptivky (ekonomickd vyhodnost bydlent
v bytech s regulovanym ndjemnym), ¢imzZ trpi zna¢nd ¢dst populace. Omezovdni hospoddfské soutéZe na ,trhu®
s byty jako celku tak neni prvotné zpisobeno nedokonalosti samotného trhu (skuteény trh funguje bez vétsi
pozornosti vlddy), ale pfedchozimi (protipravnimi) regulaénimi opatfenimi stitu. Smyslem a ulelem cenové
regulace md byt ochrana pfed negativnimi dopady nedokonalého trhu, resp. v ptipadé cenového moratoria pred
aktudlné nastalou (nastdvajici) krizovou situaci, kterd md, jak Vyplyva z povahy véci, pficiny v trhu samotném.
Pokud by Ustavni soud Vysel z toho, Ze trh s byty s »regulovanym® ‘ndjemnym vitbec existuje (viz vySe), je tak
nezbytnym zdkonnym predpokladem pro pfijeti cenového moratoria pravé vznik nepredv1dane vyjimecné si-
tuace na daném trhu, jeZ byla vyvoldna skutkovymi okolnostmi. Za takovou mimofddnou trznf situaci lze obecné
povazovat pffpad kdy dojde nebo by mohlo dojit ve velmi kritké dobé k nékolikandsobnému ristu ceny
u polozky, jez se zdsadnim zpusobem podili na nezbytnych vydajich jedince, ptip. rodiny, coZ miZe byt i pfipad
najemného, takze se prima facze muze vyddn{ pfedmétného vymeéru jevit jako legitimni. V posuzovaném pripadé
tomu tak nenf. V prvé fadé pficiny eventudlni krize netkvi bezprostredne v trhu jako takovém, ale v pfedchozich
regulacnich opatfenich stdtu (v $irsim smyslu) a vyddni predmetneho naf{zen{ nent reakef na neocekdvanou trinf
situaci — ta je vlidé nepochybne zndma jiz nékolik let — ale na pravm stav vznikly po vyhldseni ndlezu Ustavniho
soudu &. 528/2002 Sb., pficemz se zjevné jednd o tcelové ,feSeni”, které mélo byt vyhrazeno jinym prdvnim
instrumentiim. Pedeviim viak Ustavni soud dospel k zavéru, ze takovd situace, jeZ by umoztovala nirazovy
rust ndjemného, vibec nenastala. Vzhledem k témto (zdvaznéjsim) skutecnostem tak nepoklddal za potfebné
podrobné se zabyvat otdzkou, zda napadeny predpis dostate¢né vymezuje okruh adresdta ve smyslu § 3 odst. 2
zédkona o cendch, nebo divodnosti omezeni regulace jen na nékteré ndjemni vztahy; na druhé strané zde ovSem
patrné nevznikaji pochybnosti o tom, kdo je adresitem dané pravni normy, a nelze v obecné roviné ani vyloudit,
Ze mohou nastat ospravedlnitelné diivody pro urditou selektivnost, pokud jde o déinky pfl’slu§né regulace, 1 kdyz
v pfipadé cenového moratoria by se mélo jednat o celé komplexy trha (viz ddvodovd zpriva k zdkonu o cendch).
Nejprve je tfeba se vritit k vyse 01tovanym rozhodnutim Ustavniho soudu, kdy se v nilezu & 231/2000 Sb.
konstatuje, Ze pfi¢inou poruseni tistavnosti nebyla cenovd regulace jako takovd, nybrz nepfiméfenost vySe ceny
v regulaci zakotvend, pfi¢emz Ustavni soud vyslovil zdsadu, Ze nelze cenu snizit tak, aby vzhledem ke vSem
prokdzanym a nutné vynaloZenym ndkladiim eliminovala alespon moznost jejich ndvratnosti. Z uvedeného lze
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dovodit minimdlni pozadavek ndvratnosti nutné vynaloZenych vydaji. Tuto zdsadu pak Ustavni soud podstat-
nym zpusobem doplnil nélezem ¢&. 528/2002 Sb., kdyZ shledal vady i v samotném zpusobu, jakym je regulovand
cena stanovovéna, tj. v zdvislosti na vyvoji ndkladu a inflace, a zdtraznil princip volnych cen s tim, Ze lze
akceptovat (eventualne mimo prechodné obdobi) regulaci najemneho v bezprostredm zévislosti na trinich pod-
minkdch. Poruseni uvedenych prav1del pak Ustavni soud povazoval za protidstavni a napadene pravni predpisy
zrusil. Zde je vsak tfeba zdiraznit, Ze ackoliv doslo k jejich zrusent, protiustayni stav tim odstranén nebyl nebot
i pres rozhodnuti Ustavniho soudu bylo ndjemné 1 nadale fixovino v takové vysi, jezZ byla soufasné Ustavnim
soudem shleddna protidstavni. Tato skutecnost Vyplyva z toho, Ze jak jiz bylo naznaleno vySe, jednostranné
zvyseni ndjemného pronajimatelem pfipustné nenf a ani nelze predpokladat v této otdzce dohodu stran; pfitom
pronajimatelé — vzhledem k vysokému stupni ochrany ndj emm’ku, jak bylo podrobné popsino v ndlezu Ustay-
niho soudu ¢&. 528/2002 Sb. — v podstaté nemaji moznost ndjemni vztah ukonéit a ndsledné uzavfit smlouvu
s ndjemnym zalozenym skute¢nou dohodou. (Uvedeny jev, kdy protitstavni stav vznikd za spoluptisobeni vice
jednotlivych piedpist, se v némecké odborné literatute oznacuje jako ,,Normengeflecht”, tedy jako ,propleteni®
norem.)

Na druhé strané dany stav, jak bylo naznaceno vyse, zdsadné zpochybrtiuje divodnost Vydam napadeneho
natizeni. Ustavni soud Vycha21 z toho, Ze zdsahy stdtu do priv a svobod jednotlivel jsou pfipustné za pred-
pokladu respektovani principu proporcionality mezi pouZitymi prostfedky a sledovanymi cili (viz napf. nilezy
Ustavniho soudu & 167/2000 Sb., & 231/2000 Sb., &. 410/2001 Sb.), piicem? j jednim z kritérif tohoto principu je
princip zpusobilosti naplnéni ucelu (nebo také VhOanStl) dle né¢hoz musi byt pfislusné opatieni viibec schopno
dosdhnout zamysleného cile, jimZ je ochrana jiného zdkladniho prava nebo vefejného statku. JestliZe timto cilem
méla byt ochrana ndjemnikd pred skutecnymi ¢i moZnymi uéinky trhu (pfip. spolu s excesivnim chovdnim
konkrétnich pronajimateld), pak se jednd o opatfent nadbytecne protoze vzhledem k dosavadni pravn{ upravé
ndjemci eventudlnimu negativnimu pusobem trhu po zrusenf vyméru MF &. 6/2002 vystaveni nebyli, pficems
fesSeni pravmch problémtl v individudlnich vztazich je vécf k tomu piislusnych orgdnti vefejné moci. I kdyz by
bylo mozno pochopit snahu vlddy odstranit urcitou nejistotu dotéenych subjektti, jednd se z hlediska prévniho
(konkr. z hlediska cenové regulace) o postup irelevantni, vedouci naopak, jak poukazu { 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 vdzdin podanym navrhem jednak pfi kontrole norem vystupuje pouze v roli ,negativniho zakonodarce ,
nemél Ustavni soud oprivnéni dany nékolik let trvajici protitstavni stav odstranit, a tak mohl j jen na danou
skute¢nost upozornit zdkonoddrce (viz ndlez ¢. 528/2002 Sb.) s poukazem na nutnost piijetf ustavné souladné
pravni tpravy. Ten oviem ziistal necinny (resp. byl &inny bez Zadouciho vysledku, jimz je vydani piislusného
zédkona), disledkem &ehoz nastal nesoulad s ¢l. 1 Ustavy, navic byl vykonnou moci tento protitistavni stav
docasné ,,zakonzervovan vyddnim napadeného natizeni. Ustavni soud je v obecné roviné toho ndzoru, e lze
— samozfejmé za predpokladu ochrany dilezitého vefejného zdjmu — uplatnovat jind méfitka pro velmi kritko-
doby zdsah do priv a svobod jednotlivce, a to privé pro jeho mensi dopady, neZ je tomu v piipadé zdsaht bez
casového omezeni; to viak nemiZe platit v pfipadé, Ze tomu predchdzi fada jiz deklarovanych protidstavnich
zdsahtu v podstate o stejném obsahu — tedy pokud jde o otizku vySe ndjemného — protoZe tim je zminény prvek
»krdtkodobosti“ ve své podstate zdsadné popten; Jmak feceno, prodluzovam nastalého protlustavnﬂlo stavu je
nejen nezddouci, ale 1 nepfipustné, a tak je protidstavni i pfedpis, jenZ je tohoto prodlouZeni pfi¢inou.

Za této situace skutecnost faktické obsahové shody nyni posuzovaného zisahu, tedy pokud jde o vysi
ndjemného, s témi, které byly v minulosti prohldSeny Ustavnim soudem za protitstavn, s prihlédnutim k tomu,
Se k tomuto zdsahu doglo opét ve formé podzakonneho pfedpisu, vydaného pies rimec zdkonného zmocnéni,
coz bylo v pfedchozich ptipadech rovnéZ shleddno Ustavnim soudem protitstavnim, zaklidd protitistavnost
z divodu uvedenych v citovanych nidlezech, konkrétné z diivodu poruseni ¢l. 2 odst. 2 Listiny a ¢l. 2 odst. 3
Ustavy ve spojeni s &l. 1, ¢l. 4 odst. 3a 4 a . 11 odst. 1 Listiny a ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé ve
spojent s 14 Umluvy Ustavni soud proto konstatuje, Ze nafizeni vlidy ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi
cenové moratorium ndjemného z bytl, je v rozporu s dstavnim pofidkem a mezmarodn1m1 zavazky Ceské
republiky. Z tohoto davodu byl Ustavni soud nucen je podle § 70 odst. 1 zikona o Ustavnim soudu zrusit.
Ustavni soud se ztotoziiuje s ndzorem navrhovateld, Ze doslo k poruseni ¢l. 89 odst. 2 Ustavy, protoze vldda byla
ve svém kondni pfedchozimi ndlezy Ustavniho soudu vdzdna, kdyZ rozhodné pravni ndzory vyslovené ve shora
citovanych ndlezech byly dostatecnym voditkem 1 pro dalsi postup vlddy (zdvazny neni jen vyrok ndlezu, ale
i odtivodnént, resp. ty jeho &isti, jeZ obsahuji ,nosné“ dvody; srov. Filip, J., Hollinder, P, Simi¢ek, V.: Zikon
o Ustavnim soudu, komentdf, C. H. Beck, 1. vyddni, 2001, str. 286 — 287), nehledé na to, Ze respekt k nizorim
Ustavniho soudu je ve vyspelych zemich obvyklou souldsti politické a pravn{ kultury.

K tomu, jen jako obiter dictum, Ustavni soud poklddd za potiebné uvést, Ze z prévni tpravy provedené
ob&anskym zikonikem vyplyvd, Ze ndjemné se sjedndvd zdsadné dohodou, eventudlné se plati ve vysi obvyklé
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v dobé uzavfeni smlouvy (§ 671 odst. 1 obéanského zdkoniku). Z toho pak vyplyvd, Ze zdkladem ndjemniho
vztahu je bud skuteény nebo alespoit hypoteticky konsensus obou smluvnich stran kromé dalstho v otdzce ceny
(4. ndjemné stanovené dohodou nebo obvyklé, in eventum trzni). U na]emmch smluv, u nichz bylo ndjemné
regulovano zejména maximilni cenou, vSak vznikla specnclcka situace. ]ak iz Ustavni soud podrobné popsal
v ndlezu & 528/2002 Sb., ndjem bytu se transformoval z préva osobntho uZivdni bytu, které se Vyznacovalo tim,
ze mélo guasi Vlastmcky charakter, pficemz vznikalo pfidélenim bytu a vyse dhrady v naprosté vétsiné nevznikla
na zdkladé svobodné dohody smluvnich stran, ale byla tfedné stanovena (k tomu podrobnéji napt. Ceska, Z.,
a kol.: Obcansky zékonik, komentar, Dil 1., Panorama, Praha 1987, str. 539 a nasl.). Zminénd transformace
osobntho uzivdni na ,,k1a51cky ndjem byla nedokonala nebot ndjemni vztah si zachoval fadu ryst pravniho
vztahu pfedchoziho, coZ se proj ev1lo jak vysokym stupném ochrany ndjemnikd normami ob¢anského prava, tak
1 regulaci vySe ndjemného. Oba tyto faktory pak spole¢né zpusoblly, 7e v fadé oblasti Ceské republiky nelze
hovofit o hypotetickém konsensu smluvnich stran (spiSe se casto jednd o hlubokou disharmonii). Vzhledem
k Vyse konstatovane protitstavnosti prdvntho stavu (a pro uvedend prdvni spec1f1ka ndjemnich smluv s ,regulo-
vanym® ndjemnym), nebude-li do Ceského pravntho fidu zavedena ustavné konformni regulace nijemného,
nezbude Ustavnimu soudu, nez dostdt svym povinnostem, jeZ pro ngj vyplyvaji z Ustavy, a alespoti v indivi-
dudlnich piipadech zajistit fungovani principt Vychaze fcich z dstavniho poradku Ceské republiky, event. pii-
slusnych mezindrodnich dmluy, i kdyZ takové fesent je nedostatecné, nesystémové a v podstaté jen provizorn,
kdy jedinym skute¢nym vychodlskem je evidentné piijeti piislusného priavniho pfedpisu ve smyslu predchoziho
nalezu Ustavniho soudu.

Skupina sendtort dile 74dd, aby Ustavni soud na zdkladé predbézného opatfeni zakizal vlddé pokradovat
v zdsazich do oblasti cen ndjemného z bytu prostfednictvfm vyddvdni vlastnich prévnich pfedpisti. Z tohoto
ndvrhu vSak neni patrno, zda ptedbézné opatfeni md platit do Vyhlasenl ndlezu, jak je tomu v piipadé pred—
béznych opatfeni, napf. dle § 80 zdkona o Ustavnim soudu, nebo aZ (eventuilné 1) po tomto vyhldseni, coZ lze
dovozovat z toho, Ze navrhovatelé je poklddaji za jediny zptisob vynutitelnosti zdvaznosti rozhodnuti Ustavniho
soudu. Pokud jde o prvni ptipad, Ustavni soud o tomto ndvrhu nerozhodoval, nebot pifmo rozhodl ve véci samé,
pro jeji nalehavost mimo poradi doslych ndvrha. K tomu je tieba dodat, Ze v fizeni o zruSeni zdkonu a jinych
pravnlch predpist podle oddilu prvnﬂlo hlavy druhé zakona o Ustavnim soudu se s vyddvinim pfedbé&Znych
opatfent viibec nepotitd na rozdil od fizenf dle oddilu tfettho nebo sedmého hlavy druhé. Na zdkladé argumentu
per eliminationem lze dospét k jednoznaénému zivéru, ze v tomto fizeni nenf Ustavni soud oprivnén 7idnd
predbéZnd opatient vyddvat, a tak by bylo nutno predmétnou zddost dle § 43 odst. 1 pism. d) zdkona o Ustavnim
soudu jako ndvrh, k ]ehoz pro]ednam neni Ustavni soud pfislusny, odmitnout. Nayrhuje-li skupma sendtort
Vydam ,,predbezneho opatteni pro futuro, pak se jednd o situaci obdobnou, nebot Ustavm soud muZe v fizeni
o zruSeni zdkont a jinych prdvnich predpist postupovat pouze tak, jak stanovi zdkon, g. rozhodnout zptsobem
uvedenym v § 70 zdkona o Ustavnim soudu, pfi¢em? rozhodnuti takového druhu, jeZ je navrhovino, v tomto
ustanoveni upraveno neni. Vzhledem k tomu Ustavnimu soudu nezbylo, nez nivrh dle § 43 odst. 1 pism. d)
zdkona o Ustavnim soudu (per analogiam) odmitnout.

Pfedseda Ustavniho soudu:
JUDr. Holeéek v. r.
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