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1.0Uvod

Existuje jen mdlo lidskych potfeb, které bychom mohli oznacit za zcela
zdkladni, a bydleni bychom mezi né bezpochyby zatadili. Bytova politika, jeji obsah
a promény hraji Casto kli¢ovou roli ve volebnich strategiich politickych stran. Problémy
s socidlni napéti jsou vSak odstrafiovany velmi pozvolna, jelikoZ ndhly zvrat ve vyvoji by
mohl mit, a také obvykle mivd, dalekosahlé politické dtsledky. Oblasti nejvétsiho
vyznamu, tedy i sféra bytové politiky a ucelené koncepce bydleni, jsou tak pfirozenym
zpusobem fungovdni demokratického volebniho systému postizeni velkou mirou
setrvaCnosti a neménnosti a to bohuZel i v pfipadé€, kdy pokracovani v dosavadni politice
nebo odsouvani problémi do budoucna vede pouze k dal§imu prohlubovani problému.

Tato prace reflektuje na velmi aktualn{ problém Ceské republiky posledniho
desetileti, kdy po pddu komunistického reZimu, ndm mimo jinych oZehavych témat
k feSeni, zlistal zdeformovany trh zbyty, jehoZ ndprava pomoci naprosté okamZité
liberalizace by byvala byla v dany okamZik socidlné netinosna. Bohuzel i stitem zvolen4
cesta pomoci zvoleného systému prdvni regulace, i kdyZ sohledem na kontinuitu
ndjemnich vztaht nutnd, se jevi jako chybny krok.

Tato price se zaméfi na regulaci ndjemniho bydleni pomoci pravnich
norem, které jako ndstroj fizeni vytvaii systém pravidel usmériujici spoledenské vztahy
v dané oblasti. Regulaci, kterou si trh zajiSfuje sdm pomoci vlastnich mechanismu
ponechdm k rozboru odbornikiim. Nutno v§ak poznamenat, Ze v oblasti plateb za bydleni u
nds je i tato forma samoregulace znaéné ovlivnéna pravé neimérnou regulaci ze strany
statu.

Dale, s ohledem i na samotny ndzev této diplomové prace se budeme
vénovat ndgjemnému jako thrad€ za uZivani bytu, a to se zaméfenim na najemni sektor
v rukou soukromych vlastnikti. Na tento druh pronajimateltt ma totiZ regulace ndjemného
nejveétsi a nejbolestnéjsi dopad. Budu se zabyvat nejenom pojmem regulace ndjemného
jako tékovim, ale pfedevsim, po vysvétleni historickych souvislosti, se vyddm po linii
Ustavopravni, nebof méla a md zna¢ny vyznam pro feSeni de lege ferenda, které se v jejich
mezich musi pohybovat. Z obdobného diivodu bude vypracovan velmi struény popis
situace ndjemniho bydleni na regulovaném trhu v Polsku, nebof pravé polskd majitelka

domu  pfedloZila  celou  problematiku  nepfiméfené  regulace  ndjemného




v postkomunistickych zemich Evropskému soudu pro lidskd prava ve Strasburku, jehoZ
rozsudek ve véci lze povaZovat pfinejmensim za pilotni. Toto velké téma ,,Strasburského
rozsudku®, se stalo u nds inspiraci jak zjednat ndpravu pokfiveného trhu s ndjemném
bydlenim a pokud se jiZ nastoupena cesta stiznosti k Evropskému soudu pro lidskd prdva
bude vyvijet jako v polské kauze mohlo by to mit velmi pozitivni vliv na dal$i pradvni

tipravu sméfujici k pozvolné deregulaci.

2.Pojem regulace

2.1. Obecné o regulaci

Nejprve by bylo vhodné se zminit o cenové regulaci jako takové. Ta je
v naSem pravnim fddu upravena zdkonem o cendch ¢. 526/1990 Sb., v jehoZ § 1 odst. 6 se
pod cenovou regulaci rozumi situace, kdy lze usmérnit tvorbu cen, a to lze pouze
v piipadech, kdy je trh ohroZen u¢inky omezeni hospodarské soutéZe nebo to vyZzaduje
mimoiddnd trzni situace. Za splnéni i1 dalSich zdkonnych podminek je tedy regulace cen
moZznd a nelze popiit, Ze v nékterych etapach ¢i oborech hospodéiského Zivota spole¢nosti
i nutna. Jak uvadi Ustavni soud v jednom ze svych nélez (&. 528/2002 Sb.), cenova
regulace sama o sobé nemiZe byt v demokratickém pravnim staté povazovdna za
neustavni. Otdzkou ke zvdZeni vZdy je, ve kterych pfipadech (druh zboZi a sluzeb), vici
komu (vyrobci, prodejci), jakou formou (cenové rozhodnuti, podzdkonny piedpis, zdkon)
a v jakém rozsahu (princip pfiméfenosti, ochrana podstaty a smyslu zédkladniho prava nebo

svobody) je pfipustné ji pouzit. Otdzkou vSak zUstava jak je to s regulaci ceny ndgjemného?

2.2. Cenovy dualismus

Obecné ceny regulované se podle zdkona o cendch déli na:
1) ceny ufedné stanovené, coZ jsou ceny maximalni (které nelze prekrolit), ceny pevné

(nelze se od nich odchylit) a ceny minimélni (nelze je sniZit), pficemZ podle § 5 odst. 5

zdkona o cendch tyto ceny plati pro vSechny prodavajici a kupujici uréeného druhu zbozi,




s tfm, Ze jejich uplatnéni mohou cenové nebo mistni orgdny omezit dal§imi vécnymi, popi.
ovymi podrm’nkami;

) ceny vécné usmérfiované, u kterych podle § 6 z. o cendch lze stanovit ndsledujici
podminky pro sjedndvéni, platné pro vSechny prodévajici nebo kupujici ureného druhu

bozi: a) maximdlni rozsah moZného zvySeni ceny v daném obdobi, nebo

b) minimdlni podil, vnémZ je moZzné promitnout do ceny zboZi zvySeni ceny
vstupt, nebo
c) zdvazny postup pii tvorbé ceny nebo jeji kalkulaci;
gasoveé usmérnované ceny (§ 8 zdkona) a dale ,,cenové moratorium* stanovené vladnim
pafizenim.

. Zakon o cendch se ve svém § 2 odst. 3 zabyva i cenami sjedndvanymi, kde plati, Ze
., proddvajici (v naSem pifpad€¢ pronajimatel) nesmi zneuzivat svého hospoddrského
postaveni k tomu, aby ziskal nepFiméieny hospoddisky prospéch prodejem za sjednanou

nu, zahrnujici neoprdvnéné ndklady nebo nepriméreny zisk“. A podobné ,, kupujici (zde

jemce) nesmi zneuZivat svého hospoddrského postaveni k tomu, aby ziskal nepriméreny
hospoddrsky prospéch ndkupem za sjednanou cenu, vyrazné nedosahujici oprdavnénych
ndkladii“. Tato obecna zdkonnd ustanoveni lze jiz fadu let aplikovat na tzv. smluvni
najmy, které se uzaviraji v novych bytech (podle vyhlasky €. 176/1993 jde o byty a domy
‘ostavené bez uclasti vefejnych prostiedkti a zkolaudované po 30. cervnu 1993) ¢i
uvolnénych bytech, kde je s novym ndjemcem uzavirdna novd ndjemni smlouva. Jejich
poruseni je moZno sankcionovat zdkonem stanovenymi pokutami, coZ se v piipadé
,nepiiméfeného hospodéiského prospéchu® u pronajimateld, o kterém by se u nékterych
smluvnich najmu, predev§im v Praze a okoli, dalo pfinejmenSim spekulovat finan¢nimi
urady neproSetfuje a nepostihuje a pokud ano pak jen v nepatrném rozsahu. Takovyto

Ppripad v¥ak nenf zndm.'

;.
sjednané, které se smi pohybovat v uréitych zdkonem dosti obecné definovanych mezich,

Najemné je tedy v podminkdch Ceské republiky dvoji, a to jednak smluvnd

astatem vécné usmériiované, jeZ bude podrobnéji rozebrano v této praci. V této souvislosti

Je nezbytné poukazat na ¢&l. 81 a 82 zaklddaci smlouvy ES, zakazujici uplatiiovani

nerovnych podminek pii rovnocenném plnéni, tedy lze fici, Ze dvoji ceny za totéZ jsou i

podle smérnic EU, jejiZ jsme ¢lenem, nepiipustné.

1 .
L. Dellin: Jak d4l s niajemnym, OSMD, ¢asopis Stiecha €. 5, 2001, str. 9




2.3. Regulace najemného

Najemné, podle definice platné jiz od dob iimského prava, je Uplata za doCasné
uzivani cizi véci s pfihlédnutim k jeji cené (imérna jeji cené). Podle § 671 Obcanského
zakoniku (ddle Ob¢Z) je ndjemce povinen platit ndjemné podle smlouvy, jinak ndjemné
obvyklé v dob& uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k jeji cené€. Definice ifmského prava je
tak obsaZena i v naSem Obcanském zakoniku.

V souvislosti s definovanim ndjemného nemohu neupozornit na redefinici
najemného ,,vynalezenou® a prezentovanou Ministerstvem financi CR, tak casto
pouZivanou regulovanymi ndjemniky, kterd snad pomiiZe nastinit pouZivani prostiedki
v argumentadnim souboji mezi dvéma nesmifitelnymi tdbory soukromych vlastnikd
a regulovanych ndjemnikd, ktefi se z pochopitelnych diivodl brani jakymkoli zméndm.
Nekteii pracovnici MF CR bez evidentni znalosti platného Eeského prava totiz uvadi, Ze
nidjemné je cena sluzby uZivani bytu, pficemZz ,sluzbou” se pak rozumi pouhé
bezprostfedni ndklady spojené s provozem bytu.2 Nesmyslnost této, pro pracovniky
ministerstva pomocné a icelové definice neni ani nutné rozebirat.

Ve smyslu § 877 OblZ a zdkona o cendch ¢. 526/1990 Sb. je ndjemné
v podminkich Ceské republiky pro vybrané tcely cenou regulovanou. Zikonni opora
regulace, jak uz bylo uvedeno, ma tedy sviij zaklad predevsim v zdkoné o cendch a dal§im
podkladem, s nimZ je v § 696 Ob&Z potitino’, m4 byt pravni predpis, ktery se v dobé psani

z 7

této diplomové price projedndvd v Poslanecké snémovné. Faktickd neexistence tohoto
predpisu piindsi v soucasné dobé nemalé komplikace smluvnim strandm ndjemniho vztahu.

Z nélezu Ustavniho soudu & 528/2002 Sb., ktery se mimo jiné zabyval i ndvrhem
na zruSeni jednoho z paragrafii zdkona o cendch, vyplyvd, Ze i kdyZ samotny pojem
regulace ndjemného neni zdaleka jednoznacny, neni regulace ndjemného sama o sobé
povaZzovéana v demokratickém staté za nedstavni, pokud vychazi z trznich najmu, které jsou
zavislé na poloze domu. Dalsim pfedpokladem je zji§té€ni zdrojt, z jakych dim byl pofizen
a posledni neméné dulezitou je i respektovani spravedlivé rovnovahy mezi poZadavky

vefejného zdjmu a ochrany zdkladnich prdv jednotlivce stitem. Regulovand cena

ndjemného by se tedy méla odvozovat od ceny trZni.

3 . 3 . ze .
R. Axamit: Lhan{ okolo regulovaného ndjemného, www.csrb.cz
3 o P 7 v s P AR o TR
,» Zpiisob vypoctu ndjemného, ithrady za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, zpiisob jejich placent, jakoZ i
pFipady, ve kterych je pronajimatel oprdvnén jednostranné zvysit ndjemné a zménit dalsi podminky ndjemni
smlouvy, stanovi zvldstni prdavni predpis“




Regulaci ndjmu je minéno i{zeni (popf. omezeni) vyse trznich cen nagjmut pomoci
vefejnopravnimi prostfedky. Timto zptisobem probihé ve véing zdpadnich stétd, ale jen
v tom smyslu, Ze se reguluji nadmérné vykyvy ve vysi ndjmt, které vznikaji na trhu.
Zakladem je tedy nabidka a poptdvka, ve které se zejména projevuje, jakd je poloha bytu.
V praxi to znamend, %e dva totoZné byty, co do velikosti a kategorie, mohou mit riznou
vy$i ndjmu, pokud se nalézaji v riznych lokalitach téhoZ m&sta (v centru ¢i na kraji apod.).
Trzni mechanismus sdm rozpoznd a informuje o tom, kde je bytl nedostatek, tam jsou
zpravidla draz3i, a kam md tedy smé&fovat i vystavba, a naopak kde dochdzi k utlumu
hospodaiskych &innosti, a tudiZ zde musi ceny nemovitosti a tedy i ndjemné klesat. Timto
zjednoduSenym zplisobem md byti feteno, e samoregulatni a informacni funkei trhu lze
jen st&Z{ v oblasti bytové politiky nahradit n&¢im jinym®, a tim mam na mysli pravé situaci,
kterd je u nds bohuZel stdle aktudlni, kdy funkce trhu, byf regulovaného, je nahrazena
cenami umé&lymi, které byly vypo&itany kdysi, a to také na zdklad€ umélych nékladovych

cen a socidlnich hledisek a jesté navic jednotn& pro celé tizem{ statu.

2.4. Historické ohlédnuti

Pro vySe zmin&né tvrzeni je tfeba osvétlit jak jsme se vlastn& k problému ,regulace
ndjemného* historicky dopracovali. V podminkach Ceské republiky ustanovenych jiz v 50.
letech deformaci bytové politiky jako takové, nelze hovofit o pojmu regulace ndjmu, jak je
chdpana v jinych zemich a lze ji tedy i t&%ko srovndvat. Ve specifickém prostiedi éry
marxistického uCeni doSlo u néds pravé od padesitych let k uplatiovani zcela nové
koncepce bytové politiky, podle které soukromé vlastnictvi mélo postupné zaniknout.
Chrénéno bylo pouze vlastnictvi oznadované jako osobni (slouZilo k pifmému
uspokojovani osobnich potfeb obanti a &lend jejich rodin). Na zdkladé diskriminace
soukromych vlastnik pravnimi predpisy & rozhodnutimi statnich orgdnil, jejiZ soucasti
byla i pfisnd cenové regulace a udrZovani neredln& nizkych cen ndjmi i nemovitosti,
dochézelo k pfesunu podstatné &asti soukromych domi do stitnfho vlastnictvi. Cestou
k tomu bylo vyvlastiiovdni, odmiténi dédictvi, darovani a pfevody Vv tisni a za ocividné
nevyhodnych podminek. Ndjemné bylo uméle udr?ovéano na nizké cenové hlading a také

rozdélovani bytového fondu ve jménu ,,socidlni politiky m&lo za cil vSem pracujicim

PIR13
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, zajistit bydleni na dobré trovni. Hospodafeni s byty bylo postaveno na principech potieb

‘pdjemnikti misto na trZnich principech. Vichnostenské piidélové rozdélovani, které bylo
'postaveno na rozdélovani bytd bytovymi tfady na zakladé umisténi Zadatele v potfadniku,
znamenalo prid€lovani dekreti na byty za splnéni riznych kritérii, kterd nikdy nebyla zcela
jasnd a ani se nikdy nevyjasnila, coZ pfindSelo obrovsky prostor pro protekci, korupci
: a kddrovou politiku.

Hlavnim problémem ovSem bylo, Ze na zdkladé nékolika zvlastnich zdkont
o hospodafeni s byty, které v t€ dobé postupné€ vznikaly, ovSem piedevSim na zdkladé
zdkona o hospodafeni s byty ¢. 67/1956 Sb. doslo k pfesunu bytového prava tedy prava
povahy Cist€ soukromoprédvni do sféry vlivu prava veiejného. Tato zména se odrazila
i v pozd&j$im vyvoji a to v obcanském zédkoniku ¢. 40/1964 Sb. a v zdkoné ¢. 41/1964 Sb.,
o hospodafeni s byty, které zruSily termin ,,ndjem* a nahradily ho pojmem ,,0sobni uZivani

- bytu“. Ndjem, jak jiZ bylo uvedeno vySe, pojmové znamend pienechdni véci jinému
docdasné za uhradu. Naproti tomu osobni uZivani ve skute¢nosti oznacovalo institut, ktery
byl uzavirdn vZdy na dobu neurcitou, tedy de facto navzdy, a dokonce bylo v jistém slova
smyslu i déditelné, protoZe zemiel-li uZivatel, jeho prdvo piechdzelo na jeho potomky
a dokonce s nim mohl i disponovat, tim Ze si mohl byt vymé&iiovat.’

V 90. letech spfechodem k trZznimu hospodaistvi, doSlo vrdmci reforem
Obcanského zakoniku k znovuzavedeni institutu ndjmu, které se ovSem ve skute¢nosti
uddlo pouze jako kosmetickd dprava, takze ,,osobni uZivdni se zménilo na ndjem, ale
princfp se nezménil, nebot obsah ziistal stejny. “6 T&sn& po ,,sametové revoluci® se zacala
feSit potieba realizace presunu prdvni regulace z oblasti subordina¢niho prava
(predevs§im spravniho) do oblasti prava koordinacniho (piedev§im obéanského) legislativni
cestou. Obé oblasti se li§i predev§im metodou pravni regulace. Zatimco pravo subordinacni
je zaloZeno na znamém principu nadifzenosti a podiizenosti v rozhodovani, jeho hlavnim
nastrojem je mocenské rozhodnuti spravniho organu pomoci vrchnostenského aktu, je pro
pravo koordina¢ni pfiznany princip projevu vile zicastnénych subjektt a jeho ndstrojem
Jje smlouva, tedy ob&anskoprdvni tkon. Ta umoZiuje volnou dpravu podle odli¥nych
konkrétnich podminek, z4jmi a moZnosti obZanl. Pfesun od administrativng pravni
k obCanskopravni metod& regulace se CdsteCné zdafil jako presun mezi tehdej$imi
nejdilezitéj$imi predpisy bytového prava, tedy od zdkona o hospodafeni s byty ¢. 41/1964

Sb. k novelizaci oblanského zdkoniku. To znamenalo zjednoduSeni rozsahu pravnich

Z srov. pozn ¢. 4
J. Sala&: N4jemni smlouva jako pravni diivod bydleni, UK, Praha, 2003, str. 33




predpisti i dsporu administrativniho apardtu, nebylo tim ale samoziejmé minéno tplné

yyfazeni stdtnich zédsahii do fizenf trhu s byty.” Tolik k strunému objasn&ni historickych

souvislosti.

K tomuto, poméry do roku 1989, pokiivenému vniméni jak institutu ndjmu, tak
i regulace ndjemného se jednoznacné vyjadiil i Ustavni soud ve svém ndlezu
publikovaném ve Sbirce zakonl pod ¢&. 528/2002 Sb. Ustavni soud vyslovné uvadi, Ze
,,....cenovd regulace u nds vychdzi z uZivatelskych vztahii k bytiim, které byly zpravidla
zaloZeny administrativnim aktem stdtu o pridéleni bytu, nikoli smlouvou zaloZenou na
svobodné viili obou stran. Tato koncepce, zaloZend na doktrine, kterd povaZovala
pronajimdni bytii v soukromém vlastnictvi za vykoFistovdni, se snaZila ndjem presunout do
sféry socidlnich sluZeb a vyclenit hospoddrské byty ztrintho hospoddrstvi. Neiiplnou
preménou tzv. osobniho uZivani bytu na ndjemni poméry v roce 1992 vznikl u nds dudini
systém, ktery nelze srovndvat s pravni regulaci v Evropské unii.

Jak déle uvadi Ustavni soud nelze tolerovat natrvalo to, co bylo snad tolerovatelné
po roce 1990 s ohledem na potiebu vytvofit pro dosavadni, byt i zdeformované vztahy,
stav urcité pravn{ jistoty. Ochrana vlastnickych prav nevylucuje regulaci ndjemného, avSak
podle nizoru Ustavniho soudu musi zasahy stétu respektovat spravedlivou rovnovahu mezi
pozadavkem obecného zdjmu spole¢nosti a poZadavkem na ochranu zdkladnich prav
jednotlivce. Musi tedy existovat rozumny vztah proporcionality mezi pouzitymi prostiedky

a sledovanymi cily.

2.5. Postoj Evropského soudu pro lidska prava k pojmu regulace

najemného

I Evropsky soud pro lidskd prdva se v minulosti zabyval institutem regulovaného
najemného. Ve vétsiné piipadu fesil otdzku, zda je moZné uznat ochranu ndjemniho vztahu
i vpifpadé bytové potfeby vlastnika. Pokud jde o samotnou pifpustnost regulace
najemného, zaujal k této problematice stanovisko predeviim rozsudek ¢. 2 Evropského
soudu pro lidska prava ve véci Mellacher a ostatni proti Rakousku. Evropsky soud dospél
na zdkladé vykladu ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé (ochrana vlastnictvi) k zavéru,

Ze se formalng ani fakticky nejednd o vyvlastnéni, nebot nedoslo k Z4dné formé& piechodu

v, Cepl, T. Tepper: Ke koncepci bytové politiky a bytového prava, Pravnik &. 129/4, 1990




vlastnictvi. StéZovatelé totiz nebyli zbaveni prdva pobirat, uZivat, pronajimat nebo prodat
sviij majetek. Fakt, Ze jim regulace ndjemného sice odnala ¢ast jejich pf{jmu z ndjmu,
| Evropsky soud pro lidskd prdva nepovaZuje za poruSeni ¢l. 1 odst. 2 dodatkového
| protokolu k Umluvé, nebof nejde o opatfeni zbavené raciondlniho podkladu.8 Oblast
bydleni je v moderni spole¢nosti v centru zdjmu socidlni a hospodaiské politiky, coZ je
divod pro€ je zde ponechdvén statiim Siroky prostor pro uvaZeni jak z hlediska hodnoceni
zévaznosti problému, tak z hlediska volby tpravy. Jinak feceno, bytova politika v kazdé
zemi muZe sledovat jiné cile a je tedy velmi obtiZné srovnavat situaci v této oblasti v Ceské

republice a statech zdpadni Evropy.
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Pro obdobi prvni republiky aZz do poloviny 30. l;t byla charakteristicka
velmi intenzivni socidlni ochrana. JiZ po nékolika tydnech po vzniku republiky vySlo
ministerské nafizeni ¢. 83/1918 Sb. z.a n., o ochrané najemct, jehoZ platnost byla omezena
do 31.12. 1919. Z toho vyplyvd, Ze mélo jit owjedndrézové opatfeni v povdlecné situaci
pochopitelné. BohuZel nakonec bylo pfistoupe(;lo k?systémovému feSeni. Oblast bytového
prava byla v podstaté vynata z ABGB (Rakouskyr obcansky zdkonik z roku 1811), ktery

v

byl tzv. recepéni normou (zdkon &. 11/1918 Sb. z. a n.) pfevzat do naSeho nové se
utvéiejiciho pravniho systému. Tim doSlo fakticky k tomu, Ze institut ndgjmu bytu byl
upraven formou lex specialis. Postupné bylo béhem prvni republiky pfijato pfes dvé
desitky norem zabyvajicich se touto oblasti. Byla tak zavedena velmi intenzivni ochrana
nijemnikt a to predev§im zakony ¢&. 275/1920 a ¢. 44/1928 Sb. z. a n.. Nejzasadné&jsi
dpravou pro toto obdobi bylo, Ze pronajimatelé byly ze zdkona rozdéleni do dvou skupin
a na zdkladé tohoto ndsledné uvedeného rozdéleni doSlo k obdobné diskriminaci a

existenci dvojich systémi plateb za ndjem bytu jako je tomuiv soutasnosti.”

Déleni pronajimatelti bytd vypadalo za prvni republiky zhruba ndsledovné:

8 viz nalez Ustavniho soud &. 231/2000 Sb. 5
?J. Salaé: Quo vadis ndjemné z bytu, Pocta Jifimu Svestkovi k 57. narozenindm, ASPI, Praha, 2005, str. 255-
263




a) Prvni skupina obsahovala pronajimatele, ktefi obdrZeli stavebni povoleni pred 27.
lednem 1917. Stit témto pronajimatelim zabranil volné disponovat s jejich
majetkem to tak, Ze kromé soudné schvalovanych vypovédi ze zakonem
stanovenych divodi byly omezovani i tim, Ze o zvySeni ndjemného nad urcitou
mez rozhodoval tzv. ndjemni Gfad. Doglo tak v této oblasti priniku vefejného prdva

do prava soukromého. Nutno podotknout, Ze do t€ doby ABGB, ktery upravoval

najemni smlouvu dosti podrobné, zachovaval pifsn€ soukromo-civilisticky postoj.
b) Naproti tomu stdla druhd skupina pronajimateld, tedy ti, kteif ziskali stavebni
povoleni po 27. lednu 1917 a takto omezeni nebyli.' I
Jiz v obdobi prvni republiky podobné jako dnes byla ze strany statu shleddna netunosnost L

této situace a bylo napldnovano, Ze v prabéhu 20 let regulace zanikne.

3.2. Obdobi druhé svétové valky

s s

Po Mnichovském diktatu v zaif 1938 a piedev§im po ziizeni Protektoratu
Cechy a Morava, se dala oblast bytové politiky shrnout do nékolika bodd:
a) posileni ochrany najemniku,
b) administrativné direktivni zdsahy z davodu véle¢ného stavu,
c¢) arizace majetku,
d) konec reforem z prvni republiky,

e) o zvySovani ndgjemného u chranénych ndjmt rozhodoval nejvyssi cenovy trad.

3.3. Obdobi po druhé svétové valce

Po skonleni 2. svétové valky doSlo k ndvratu k prvorepublikové pravni
upravé. Pravni akty z doby nesvobody byly zjednoduSené feceno zruSeny. V oblasti
bytového prava byla disledné dodrZovana ochrana ndjemnikl a s tim souviselo i faktické
zmrazeni dokon&eni postupného uvolnéni trhu s byty. Pfi¢inou byly, komunistickou

stranou jiz od roku 1946 (kdy vyhrély parlamentni volby), prezentované vale¢né Skody, a

197 Sala&: N4jemni smlouva jako prévni diivod bydleni, UK, Praha, 2003, str. 37




to ackoli zni¢eni bytového fondu nebylo zdaleka tak rozsdhlé jako v okolnich zemich
postizenych hriznymi ndsledky valky.'!

25. unor 1948 se stal, jak se pozdéji ukédzalo, zlomovym bodem v naSich
dgjinach, ktery neblaze poznamenal vyvoj nejen pravniho mySleni na dalich 40 let.
Komunistickd strana Ceskoslovenska zalala nekompromisng prezentovat svilj postoj
k soukromému vlastnictvi politikou masivniho zndrodiovani a vyvlastiiovani, coZ
samoziejmé mélo dopad i na sféru ndjemni. Od konce 50. let dochdzelo k nucenym
prevodiim vlastnictvi z rukou soukromych majiteli nemovitosti, tedy i domil do vlastnictvi
statu. V duchu koncepce bydleni jako bezplatné a vSem dostupné sluzby stitu se zacaly
podnikat kroky i v sektoru ndjemniho bydleni.

JiZz v dubnu 1948 byl piijat zdkon ¢. 138/1948 Sb., o hospodaieni s byty
a jak jiZ z ndzvu zdkona, kde se hovoii o ,,hospodafeni* vyplyva, jedna se o zcela nové
pojeti. Byty byly timto zdkonem de iure i de facto vyjmuty z oblasti prdvo soukromého
a dominantni roli zaujalo prdvo vefejné v podobé spravnich organi, v tomto piipadé
mistnich ndrodnich vybort, kterym byly svéfeny rozsahlé pravomoci. Dochazelo k tomu,
7e byty byly administrativné piidélovany. To byla ta lep§i moznost. V hor§im piipadé
dochdzelo k vyhdnéni tiidnich nepitel a statn€ nespolehlivych osob z domovniho majetku
a jejich nucenému Vysfdloverini,l‘2 Situace vypadala v praxi asi tak, Ze mistni nadrodn{ vybory
rusily @E,ﬁ&; néjemm smlouvy, st€¢hovaly je z byt a pokud tito lidé bydleli ve svych
domech doSlo k jejich znarodnéni, n€kdy byly ,,pouze” donuceni vyménit si byt jakozto

Y vz

rozdélen a prikazan do néj dalsi ndjemce. Jak patrno, tento zdkon byl skute¢né zcela tiidné
zaméfen. "

Nasledujici pravni dprava dand zdkonem ¢. 67/1956 Sb., o hospodaieni
s byty situaci v ndjemni sféfe pfili§ nezlepSil. Stile zlstdva prioritni pravomoc mistnich
narodnich vybori a vefejné pravo tak zcela ovladlo tuto jinak klasickou oblast soukromého
prava. Co se tykd majiteld domd, ti byli masové postiZzeni az zdkonem &. 71/1959 Sb.,
0 opatienich tykajicich se n€kterého soukromého domovniho majetku a vladnim nafizenim

C. 15/1959 Sb., o opatfenich tykajicich se nékterych véci uZivanych organizacemi

socialistického sektoru. Takovato legislativni iprava byla pro totalitni reZim velmi levnym

1 v
srov. pozn. €. 9
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fesenim bytové politiky."* K napraveni & alespoii zmirnéni t¥chto kiivd doslo aZz po

v

dlouhych tficeti letech pfijetim tzv. prvniho restitu¢niho zdkona &. 403/1990 Sb.,
o zmirnéni nasledkt nékterych majetkovych kiivd.

V poloviné 60. let byl pfijat zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (ktery
nahradil tzv. stfedni obCansky zdkonik z roku 1950), v ném doslo mimo jiné k vypus$téni
ustanoveni o ndjemni smlouvé a jejich nahrazeni institutem osobniho uZivani, ktery
v pravni upravé vydrZel az do roku 1991. Na to navazal zakon ¢. 41/1964 Sb., o
hospodaieni s byty, ktery byt byl jiZ podstatné civilizovangjii'"” nez pfedchozi dva zdkony,
byl jiz velmi vzdalen klasickému soukromopravnimu pojeti. Uhradu za uZivani bytu, tedy
najemné, upravila vyhlaSka ¢. 60/1964 Sb., o tihrad€ za uZivéani bytu a za sluzby spojené
s uzivanim bytu, v této prdvni dpravé byly stanoveny pomérné nizké castky, coZ bylo

umoznéno tim, Ze stat velmi intenzivné tento systém dotoval z jinych oblasti.

3.4. Obdobi po roce 1989

Vyhlagka €. 60/1964 Sb. byla sice po listopadu 1989 novelizovédna a doSlo
k ur¢itému navySeni ¢astky placené za bydleni, ale i po té byla stdle nevyhovujici, a tak
doSlo vroce 1993 k jejimu nahrazeni vyhlaSkou ¢&.- 176/1993 Sb., o ndjemném s bytu
a uhradé za plnéni poskytovand s uZivanim bytu. JiZ v jejim ndzvu je ziejmy posun zpét
k soukromoprdvnimu pojmu ,,ndjem*, ktery do naseho pravniho fddu znovu zavedla novela
obcanského zdkoniku ¢. 509/1991, ¢imZ byla odstranéna hybridni forma tzv. osobniho
uzivani. DluZno ovSem dodat, Ze vSak platnd pravni tprava piejala, af jiZ z nutnost &i
zamérné, nékteré prvky, které jsou dnes pfinejmensim diskutabilnimi ustanovenimi
ndjemné pravnich norem a jejichZ zména je condictio sine qua non uspé€$ného procesu
deregulace cen ndjemniho bydleni a narovnani pokfiveného ndjemniho prava jako celku.

Historie plateb za uZivdni bytu méla dédle s ohledem na princip jistoty
v pravnim staté¢ ponékud zvlastni vyvoj. Vyhlaska ¢&. 176/1993 Sb. byla napadena
u Ustavniho soudu pro jeji ziejmy rozpor ststavnim pofddkem CR a byla zruSena
rozhodnutim Ustavniho soudu & 231/2000 Sb., oviem soudasné byla ponechéna v platnosti
téméf rok a pal do 31.12.2001. I presto, Ze Ustavni soud ponechal vyhlasku v platnosti

N 4

alespori po tak dlouhou dobu, aby se situace mohla zacit konstruktivné fesit, tedy alespori

“ L. Cetka akol.: Obcansky zakonik — komentart, II. dil, 1. vydani, Panorama, Praha, 1987, str. 384-389
" srov. pozn. ¢. 9




pravni normou v sile zakona, Ministerstvo financi pfilo s cenovym vymérem ¢. 01/2002.
Tento vymér nedlouho na to v listopadu samo Ministerstvo zruSilo a nahradilo ho
yymérem ¢. 06/2002. Ten byl zruSen nalezem Ustavniho soudu &. 528/2002 Sb., ktery byl
uverejnén pod &. 128/2002 Sb. s t¢innosti od 18.12.2002. Vldda na toto ne prili§ kreativng,
ale zfejmé& vedena snahou uklidnit vefejnost, zareagovala naifzenim vlady ¢. 567/2002 Sb.,
kterym stanovila cenové moratorium ndjemného z bytd, to bylo omezeno na ti mésice.
Bylo opét napadeno u Ustavniho soudu, ktery s ho s d&innosti k 20.3.2003, tedy v posledni
den jeho platnosti, zrusil, coZ bylo uvefejnéno pod ¢. 34/2003 Sb.. Problematika téchto
dstavnich nélezi si ohledem na jejich vyznam zaslouZi vice pozornosti a bude podrobnéji

probrdna v ndsledujici kapitole.

4. Pravni prameny upravujici institut najmu a tykajici se

regulace nidjemného

4.1. Prameny prava v oblasti nijemného obecné

Ohledné problematiky regulace ndjemného je potieba rozsifit piehled
pramend prdva na celou oblast pravni upravy zabyvajici se institutem ndjmu. Otdzku
regulace je totiz nezbytné pojmout v kontextu pravni tupravy ndjemnich vztahl
v ob&anském prdvu, a zrovna tak je nezbytné rozdélit prdvni normy podle jejich pravni sily
a zachovat tak jejich hierarchii podle teorie prava, tedy od pfedpisti dstavniho charakteru
aZ k podzdkonnym pravnim pramentm. Teorie nepovaZuje za pramen prdva pusobici erga
omnes rozhodnuti soudu'®, presto vSak nelze vynechat nalezy Ustavniho soudu, a proto,
s ohledem na jejich zdsadni vyznam pravé u problematiky regulace ndjmu a také s ohledem

na zaméfeni této diplomové prace, jim bude vénovédna samostatnd kapitola.

'® Boguszak J., Capek J.: Teorie prava, Codex Bohemia, Praha, 1997
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4.2. Mezinarodni dokumenty

Bydlenim, jako jednou z nejdilezitéjSich lidskych potieb, se zabyva fada
mezinarodnich dokumentd.
- Mezindrodni pakt o hospodéfskych, socidlnich a kulturnich pravech z roku 1966
(vyhlaSeny pod €. 120/1976 Sb.)
- Evropska socidlni charta Rady Evropy zroku 1961 ( vyhldSend jako sdéleni
Ministerstva zahrani¢nich véci pod ¢. 14/1999 Sb.m.s., véetné Dodatkového

protokolu publikovaného pod ¢. 15/2000 Sb.m.s.)

Tyto dva mezindrodni dokumenty se zmifiuji ve svych ustanovenich mimo jiné prdvu na
piiméfené bydleni, které je prvkem sui genesis vypovidajicim o Zivotni Grovni obyvatel."”

Mezindrodni pakt o hospodéiskych, socidlnich a kulturnich pravech ve svém
¢lanku 11 uvadi, Ze signatarské staty uzndvaji pradvo kazdého na pfiméienou Zivotni Grovern
pro sebe i svou rodinu, véetné piiméfené vyZivy, oSaceni a byt a na neustalé zlepSovani
#ivotnich podminek.'®

Evropskd socidlni charta ve své ¢asti L. fikd, Ze Clenské staty piijimaji jako
cil své politiky dosaZeni podminek, za kterych budou t¢inné napliiovdna nasledujici prava,
kde se pod polozkou €. 31 nachdzi i pravo kazdého na pfiméfené bydleni. Dale jesté ve své
II. ¢asti, ¢l. 31 obsahuje zdvazek statd k pfijeti opatfeni s cilem podporovat dostupnost
bydleni pfiméfené drovné a dile takova opatieni, ktera zajisti cenovou dostupnost bydleni
pro ty, ktef{ nemaji odpovidajici prostfredky.19

Okrajové je mozno také zminit Chartu Organizace spojenych ndrodd, a to
kapitolu IX., ¢l. 55 pism. a), kde se OSN, jejimZ jsme plnoprdvnym Clenem, zavazuje
podporovat zvySovéani Zivotni trovn&.*® Je tedy patrno, Ze prdvo na bydleni, resp.
piiméfené bydleni, stejné jako zdvazek stitu umoZnit toto pravo, tedy vytvofit G¢inné
legislativni néstroje, je mezindrodné uznavano.

Pravo na bydleni ovSem nelze v téchto souvislostech chépat jako povinnost
statu zajistit kaZzdé konkrétni osob€ bydleni. Je tim mysleno, Ze stat ma vytvaret co mozna
nejlepsi podminky, které by umoZiiovaly v§em obcaniim ziskat adekvatni bydleni, to v§ak

za podminky jejich konkrétniho pfispéni. Tato prava jsou, jak z nékterych mezinarodnich

' Salag J.: Ndjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, UK, Praha, 2003, str. 5

8 Poto¢ny M., Ondfej J.: Obecné mezinarodni pravo v dokumentech, C. H. Beck,Praha, 2000
' Hybnerova S.: Evropska ochrana lidskych prav, Zakladni dokumenty, Praha, 1992
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dokumentdi vyplyvd, spiSe deklaratorniho charakteru, tedy jsou vlastn€ nevymahatelnd.
Naproti tomu, kdyby signatdisky stit v této oblasti nic nedélal bylo by to poruSeni
mezinarodni smlouvy.21

U nés bohuZel stéle pietrvava v mySleni nékterych lidi chdpéni klasického
paternalistického pfistupu statu jako samozfejmost, na kterou si za dlouhd léta pfedchoziho
politického systému ,,0sobni neodpovédnosti, pochopitelné zvykly. I mezindrodni pravo
vy oblasti bydleni zavazuje stat k zajisténi pomoci, kterd teprve s osobni aktivitou jedince

muze vést k ziskani odpovidajiciho bydleni.

4.3. Ustavnépravni piedpisy

dstavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

Listina zakladnich prav a svobod (uvefejnéna pod ¢. 2/1993)

V dstavnim pofddku Ceské republiky neni na Z4dném mist& vyslovné
zminéno pravo na piiméfené bydleni, zrovna tak nelze nikde v soucasnych normach
tvoficich dstavni poradek nalézt vyslovny zdvazek stitu k vytvofeni podminek pro podporu
dostupnosti bydleni pfiméfené trovné. Tato skute¢nost vSak nijak nevyluCuje ustavni
relevanci tohoto prava zakotveného ve vySe uvedenych mezindrodnich smlouvach, nebot
jsou pro Ceskou republiku na zakladé dikce €l 10 Ustavy zdvazné. Neuvedeni uréitého
prava v Listing nelze totiz vyklddat jako omezeni tohoto prdva zaruceného jednotlivci
podle mezindrodnich smluv.

V Listing zédkladnich prav a svobod lze odkazat pfedev§im na ¢l. 11, ktery
vyslovné& upravuje pravo vlastnit majetek. Zrovna tak jako ¢l. 3 odst.1 Listiny obsahuje
obecny princip rovnosti subjektti, tak ¢l.11 ve svém odst. 1 uvadi princip rovnosti
vlastnického prava, v odst. 3 se zmifiuje o tom, Ze vlastnictvi zavazuje a s tim souvisi

1 zdkaz zneuZiti vlastnictvi.

*! Salag J.: Ndjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, UK, Praha, 2003, str. 6




4.4. Zakony

- zdakon ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zdkonik ve svych ustanovenich o ndjemni smlouvé

- zdakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach \

Na pravni udpravu ndjemného v bytech, resp. na zptsob jeho uréeni je
odkazano v obCanském zakoniku. ZjednodusSené fec¢eno je zde uvedeno, Ze zpusob
vypoctu a placeni ndjemného a zrovna tak i1 pifpady, ve kterych je pronajimatel
opravnén jednostranné zvySovat ndjemné stanovi zvlaStni prdvni piedpis. Za tento
piedpis, v ptipad€ ndjemného v bytech, bylo moZno povazovat vyhldsku ¢&. 176/1993
Sb., kterd byla na zaklad& rozhodnuti Ustavniho soudu zrugena jako protitstavni.

Dalsi pokus fesit otdzku stanoveni ndjemného v bytech pomoci cenovych
vymérti Ministerstva financi, byl rovn&Z Ustavnim soudem odmitnut. V soucasné dobé
proto neexistuje zadna pravni norma, kterd by urcovala zptisob stanoveni najemného.
Sjedndvani ndjemného se f{di pouze zdkonem ¢&. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni

Yv s

pozdéjsich predpisi.

4.5. Podzakonné pravni predpisy
- vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a dhradé za plnéni poskytovana
s uZivanim bytu, zru$ena nalezem Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb. ‘
- cenovy vymér MF €. 01/2002, kterym se stanovi maximdlni ndjemné z bytu,
maximdlni ceny sluZeb poskytovanych suZivinim bytu a pravidla pro vécné

z

usmériiované ndjemné v byté, zruSen a nahrazen

- cenovy vymér MF &. 06/2002, kterym se stanovi maximélni nijemné z bytu,
maximdlni ceny sluZeb poskytovanych suZivdnim bytu a pravidla pro vécné
usmériiované ndjemné v byté, zrusen nilezem Ustavniho soudu & 528/2002 Sb.

- naffzeni vlady €. 526/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium ndjemného

z bytd, zrueno nélezem Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb.
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5. Nalezy Ustavniho soudu vztahujici se k regulaci najemného

‘ Postaveni a funkce Ustavniho soudu (dile jen US) u nés je upravena
fedev§1’m v &l 83 az 89 Ustavy a v zdkon& & 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu CR.
;i s ohledem na naSi problematiku nebude na $kodu pfipomenout si nékolik zakladnich
faktti. Ustavni soud rozhoduje na ndvrh a md povinnost vydat ve véci rozhodnuti. Je
instituci kasaéni, coZ znamend, Ze dany organ nemuiZe ménit, respektive kontrolovat pravni
akty jako v pfipadé systému apelace a revize, ale miiZe je pouze zrusit, v pfipadg, Ze jsou
protlustavnl Ale co je pro pochopeni dalich souvislosti nejdileZit&jsi, Ustavni soud
nepiedkladd navrhy feSeni na pravni tGpravu de lege ferenda. Ve svém odlivodnéni sdéli,
v ¢em je spatfovdna protidstavnost stdvajici pravni dpravy a z jakych divodu. Stanovi tak,
a na to pfedevsim pozor, co by se v budouci pravni dpravé nemélo objevit a opakovat.
Nasledujici text jsem pro vét§i prehlednost rozdélila do nékolika dalSich
podkapitol, které by zhruba mély obsghnout kdo navrh k US podal a z jakého diivodu, tedy
v ¢em je spatfovéna protitstavnost pfedmétné kauzy, po t€ velmi strué¢nd pasdz k namitkdm
~ ostatnich &astnikd fizenf, déle co vyslovil a pfedeviim jak svoje rozhodnuti US zdtivodnil.
Vzhledem k obvyklému rozsahu nilezé US si dovolim vybrat jen, dle mého nazoru, ty
vyznamn&j$§i pasaze, pfiCemz duraz je kladen predev§im na ty Césti, které obsahuji

podminky, které musf byt splnény, aby p¥ipadna regulace byla viibec p¥ipustna.

s ‘7 (\ \_/ (” t'lj
5.1. Nalez US ¢. 231/2000 Sh. / N{( ]~
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Ustavni soud v reakci na ndvrh skupiny sendtorti rozhodl ve svém plénu
dne 21.6. 2000 o zrusen{ vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a tGhrad& za plnéni

poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich piedpist, a to ke dni 31.12. 2001.

V &em je spatFovdna protitistavnost

Navrhovatelé uvadg€ji hned nékolik divodd pro zruseni vySe uvedené

vyhla8ky. V prvni fad€ upozoriiuji na otdzku, zda se da tato vyhlaska z forméalné pravniho




hlediska viibec povaZovat za pravné ucinnou a v jakém rozsahu. Tento rozpor je zptisoben

neptesnou a nejasnou formulaci derogacni klauzule obsaZzené v zékoné ¢. 135/1994 Sb.,

tedy v novele, kterou se méni a dopliluje zakon ¢&. 265/1991 Sb., o piisobnosti organi CR

v oblasti cen, a méni zdkon ¢. 526/1990 Sb., o cendch. Tato derogacni klauzule zrusila
zmociiujici ustanoveni pro vyddni vyhlasky €. 176/1993 Sb., obsaZené v zdkoné o cenéch.
Nisledn& byla vyhladka nepiesn& podiazena pod zdkon o ptisobnosti organti CR v oblasti
cen.

Z hlediska obsahového porusuje vyhldska obecny princip rovnosti subjekt,
obsazeny v &l. 3 odst. 1 Listiny,” v souvislosti s poruienim obecného principu rovnosti
ylastnického prava obsaZeného v &l. 11 odst. 1 Listiny.” Vyhladka stanovi neodéivodn&né
rozdily mezi jednotlivymi byty a svymi normativnimi ustanovenimi tak ¢ini rozdily ve
skupiné vlastniki bytt i ve skupin€ ndjemct. Obsahem vlastnického priva je zejména
moznost véc drZet, disponovat s ni, uZivat ji a brat z ni pozitky. Ackoli stat prostfednictvim
ustanovenich zdkona o cendch omezuje vlastniky v jejich absolutnim vykonu vlastnického
prava, nelze to interpretovat jako poruSeni principti vlastnického prdva, protoZe stat se
touto cestou snazi mimo jiné zamezit zneuZivini dominantniho postaveni na trhu, a tim
napliiuje i ustanoveni &l. 11 odst. 3 Listiny.** Stat deklaroval sviij z4jem chranit ndjemce
byt pfed zneuZivanim postaveni pronajimateld (vlastniki), tim Ze cenu ndjemného zaradil
na zdklad€ § 10 z. o cendch do seznamu zboZi s regulovanymi cenami, ktery se zveiejniiuje
v Cenovém véstniku. Problém nastdvd se samotnou vyhldskou ¢&. 176/1993 Sb., kterd
chrani pouze skupinou ndjemcti s regulovanym ndjemnym, ¢imZ zaklada rozdil a nerovné
postaveni mezi skupinou vlastnikdi nemovitosti s regulovanymi ndjemniky a skupinou bez
regulovanych ndjemnikd. Subjekty jsou zde evidentné rozliSovany a diskriminovany dle
majetku.

K upfesnéni. Vyhlaska se nevztahuje na byty:

a) bytovych druzstev zfizenych po roce 1958
b) se kterymi hospodaii diplomaticky servis
¢) kde ndjemce je cizinec, to znamend, Ze nemd trvaly pobyt u fyzické osoby ¢i sidlo

s 2w

u pravnické osoby, ¢i zahrani¢ni diplomaticky tfad nebo diplomaticka mise

2 p Lo v ooy p P .. .

» Zdkladni prdva a svobody se zarucuji vSem bez rozdilu pohlavi rasy, barvy pleti, jazyka, viry a
ndboZenstvi, politického a jiného smysleni, ndrodniho nebo socidlniho pitvodu, pFislusnosti k ndrodni nebo
etnické mensiné, majetku, rodu nebo jiného postavent.
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» KaZdy md prdavo vlastnit majetek Viastnické prdavo vsech viastnikit md stejny zdkonny obsah a ochranu.
Deédénise zarucuje.
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» Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na vijmu prdv druhych anebo v rozporu se zdkonem chrdnénymi
obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, pFirodu a Zivotni prosti‘edi nad miru stanovenou

Zdkonem.




yto piipady se vyhlaska nevztahuje vibec. Dalsi je skupina piipadli, na které se
a sice vztahuje, ale neplati pro né regulace ndjemného. Jsou to nésledujici piipady:
‘domy a byty postavené bez ucasti vefejnych prostfedki, pro které bude vydano

kolauda&ni rozhodnuti po 30.6. 1993

) byty, u kterych se sjednavd ndjemni smlouva snovym ndjemcem, S vyjimkou

zakonného prechodu ndjmu, vymény bytu, bytové ndhrady a sluZebnich byti
vojakt z povolani.

Sama vyhldska dédle déli samotné regulované ndjemné do dalSich dvou
in, a to na byty, u nichZ je stanoveno maximaln{ zdkladni ndjemné a byty, u nichZ je
oveno vécné usmériiované najemné, coZ jsou byty, jejichZ vystavba ¢i dostavba byla

a po 30.6. 1993 a na jejimZ financovéni se podileji vefejné prostiedky, nebo ktera
povolena pfed timto datem, a na jejimZ financovéni se od roku 1995 podileji vefejné
stiedky. Z vySe uvedeného je tedy patrno, Ze vyhlaSka Cini rozdily nejen mezi
otlivymi byty, ale &ini je i ve skupiné vlastnikdi byt i ve skupin€ samotnych
mnfka.

Vyhlaska dale poruSuje ustanoveni Listiny o omezeni vlastnického prava,
eného v&l. 11 odst. 4.2 Podle navrhovateld vyplyva i z oficidlnich rozborti
isterstva pro mistni rozvoj, Ze ceny regulované zjevné nedosahuji vySe ceny obvyklé

tdt tento rozdil nenahrazuje. Déle tvrdi, Ze na zakladé ustanoveni této vyhlasky dochdzi
cenému omezeni vykonu vlastnického prava u skupiny vlastnikil s regulaci ndjemného
pfestoze neni splnéna podminka vefejného zdjmu. Navrhovatelé odmitaji situaci
jofenou nyné&jii pravni Gpravou, kdy je regulace cen ndjemného povySena na vefejny
em. Jejich nézor je presn& opalny. Regulace sméfuje proti vefejnému zdjmu, nebot
moZiiuje tvorbu nového a obnovu stavajictho bytového fondu, je i ¢dstecné pfi¢inou
ené mobility pracovnich sil, je demotivujici pro subjekty podnikajici v této oblasti
fedevsim bréani ze své podstaty fungovéni trhu a byty. V souladu s vefejnym zdjmem
WiZe také byt situace, kdy je zvyhodiiovdna ndhodn& vybrand skupina obyvatel bez
edu na skutedné socidlni poméry.

Na povédZenou je také automaticky nadfadit zdjem jednotlivce, tedy

mce, nad zajem vlastnika, tedy pronajimatele a jeho vlastnické pravo, jehoZ ochrana je,
KOZt0 tistavng zarueny a chranény vefejny zéjém, podle nazoru navrhovatell silné&jsi.

L 8€ touto cestou dopustil pieneseni své povinnosti a odpovédnosti za feSeni tinosné

v . ; . s 13 . . v o N oy . ¥
: '}’Vlastnem nebo nucené omezeni vlastnického prdva je moZné ve vefejném zdjmu, a to na zdkladé
“0na a za ndhraduy.




socialni situace, vyplyvajici mu z ¢l. 30 odst. 2, k tiZi vlastnikli byt postiZenych regulaci.
Tim doSlo k poruSen{ principu proporcionality a zdkazu svévole, tyto zdsady musi podle
ustalené judikatury Evropského soudu pro lidskd préva a podle Umluvy o ochrang

zakladnich lidskych prav a svobod vnitrostdtni pravni fad garantovat. V ndvaznosti na to

doglo tedy zaroven k poruseni zdsady piiméfenosti zdsahu podle ¢l. 4 odst. 4 Listiny.26

VyhlaSka poruSuje i ustanoveni o svobod€ podnikdni dle ¢l. 26 odst. 1
Listiny. Vtomto piipadé¢ znevyhodiiuje pii soutéZi vlastniky bytl sregulovanym
ndjemnym proti skupin€ vlastnikii bytil, na né€Z se regulace nidjemného nevztahuje. Podle
¢l. 26 odst. 2 mohou sice byt zakonem stanoveny podminky a omezeni pro vykon urcitych
ginnosti, toto ustanoven{ viak musi byt vykladano zaroveti podle &l. 4 odst. 3 Listiny.’

Vyhlaska, vydand na zdkladé § 20 zdkona o cendch, stanovuje zptisob
uréeni maximélni vySe ndjemného a uUhrady za plnéni poskytovand suZivanim bytu
a zpusob placeni, aniZ by pfitom respektovala jind ustanoveni tohoto zdkona, ktery ve
svém § 2 odst. 3 stanovi pro proddvajiciho zdkaz zneuZiti svého hospodédiského postaveni,
k tomu, aby ziskal nepiiméieny hospodarsky prospéch prostfednictvim sjednané ceny
zahrnujici neoprdvnéné ndklady ¢i nepiiméieny zisk a na druhé strané stanovi i zdkaz
zneuZiti svého hospodaiského postaveni pro kupujiciho, k tomu aby ziskal nepfiméfeny
hospodaisky prospéch diky cené vyrazné nedosahujici opravnénych ndkladi. Celkové je
tedy napaddna vyhlaSka nejen pro rozpor se zdkonem, ktery sdm o sobé sta¢i na jeji
zruSeni, ale i pro porusSeni ustanoveni ¢l. 3 odst. 1, ¢l. 4 odst. 1, 2, 3,4, ¢l. 11 odst. 1 a 4, ¢l.

26 odst. 1 a ¢l. 30 odst. 2 Listiny zdkladnich prdv a svobod.

Ndmitky ostatnich ticastnikii

Ministerstvo financi se vyjadiilo vtom smyslu, Ze regulace je nutnd
zdivodu mimofadné trzni situace, ktera nastala v okamZiku piechodu k trznimu
hospodafstvi, kdy v této dobé spliioval trh ndjemniho bydleni ob& podminky pro cenovou
regulaci. Stat z pochopitelné obavy z mozné skokové situace, kterd by vysi ndgjmt mohla
zvednout pro vétSinu populace nad finan¢n€ unosnou mez se uchylil k tomuto feSeni. Bylo

nezbytné, aby maximalni zvySeni stit reguloval, nebot zvlastni povaha ndjemniho bydleni

26 v w 5 5 ; ; R Y
,» PTi pouzivdni ustanoveni o mezich zdkladnich prdv a svobod musi byt Setieno jejich podstaty a smyslu.

Takovd omezeni nesméji byt zneuzivdna k jinym ticeliim, neZ pro které byla stanovena.
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,» Zdkonnd omezeni zdkladnich prdv a svobod musi platit stejné pro vSechny pripady, které spliiuji

stanovené podminky.




pojené s nedostatkem cenové odpovidajici nabidky neumoZilovala ndjemci vyuZit
moznosti hospodafské soutéZe ke sjednédni ceny odpovidajici kvalit¢ poskytované sluzby
a jeho koupéschopnosti. Pronajimatel tak mohl snadno zneuZit svého postaveni na trhu
a pozadovat nepiiméfenou cenu.

Dle mého nézoru je jen $koda, Ze Ministerstvo financi ve svych ndmitkach
také neuvadi diivod, pro¢ setrvalo neinné u tohoto problematického feSeni po tak dlouhou
dobu. Lze totiZ jen ztéZi uvéfit, Ze mimoiddnd trZni situace Ci ohroZeni trhu ucinky
hospoddiské soutéZe by v jinak ekonomicky fungujici spole¢nosti mohla bez dalSiho
efektivn&jsiho a popiipadé razantnéjsiho feSeni pretrvdvat po dobu n&kolika let. Myslim si,
e tuto skuteénost ani piili§ neomlouva argumentace pfipravovanou novou pravni upravou,
se kterou bylo zapocato teprve rok pfed poddnim ndvrhu a v dob€ rozhodovani US se
hodnotily vysledky pfipominkového fizeni k vécnému ndvrhu zdkona o ndjemném.
Nemusim se ani zminovat, Ze po dal§ich dlouhych péti letech neni v platnosti ani Zadny
jiny zdkon zabyvajici se touto oblasti, i kdyZ na druhou stranu je smutnou pravdou, Ze
legislativni proces, navic v kombinaci s rozdilnymi zdjmy pfipominkujicich stran, v naSich
zemépisnych Sitkdch opravdu nenf z nejrychlejSich.

Ale zpét k argumentim ministerstva, ted uZ jen velmi struéné. I piesto, Ze
pravo na volné sjedndvani ceny neni zdkladnim pravem ani svobodou ve smyslu Listiny, je
podle poZadavku ¢l. 4 odst. 2 Listiny®® jeho omezeni upraveno zakonem a v mezich
zdkona je regulovano vyhlaskou. Déle se ministerstvo vyjadiilo k nejasnosti ohledné
napadené derogacni klauzule a k divodim jejtho nejasného podfazeni pod jiny zdkon.
Velmi rozsahld jsou i vysvétleni k potfebnosti chranit ndjemce, ktery devastaci bytového
fondu nezptisobil.

Své vyjadfeni podalo i Ministerstvo prace a socidlnich véci a to zejména
s ohledem na socidlni aspekt regulace ndjemného. Regulace ndjemného je podle né&j
odivodnéna vefejnym zdjmem na zaji$téni bydleni jako zakladni Zivotni potfeby Siroké
skupiny obyvatel a v tomto smyslu neporusuje princip rovnosti v pravech. Pievdzna Cast
dal$i argumentace se dotyka vysvétleni specifi¢nosti a nezastupitelnosti ndjemniho bydleni
a obavy znetnosné socidlni zatéZe pro ndjemce i stat v pifpad€¢ zruSeni regulace
ndjemného. U porueni ¢l. 11 Listiny je nutno také pfihlédnout, zda se pravo na vlastnictvi

nedostdva do kolize s jinym zdkladnim pravem, zaru¢enym mezindrodnimi smlouvami,

8 Meze zdkladnich prdv a svobod mohou byt za podminek stanovenych Listinou upraveny pouze

zdakonem. “
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'ﬁmefenou Zlvotnl droveni, jehoZ ochrana se ministerstvu jevi jako S§ir§{ nez ochrana

; arucena Llstmou

Ministerstvo pro mistni rozvoj uvadi opét specifickou povahu ndjemniho
ydleni a to diirazem na to, Ze feSeni bytovyc}‘l Apotfeb je zdjmem soukromym i Vefeanm ‘/ >
a nelze ho pienechat pouze Zivelnému piisobeni trhu. Jako jediné se zmifiuje o potiebnosti
umoznéni jednostranné Upravy ndjemného s cilem dosaZeni rovnovdzné trzni hladiny

najemného, jiny piistup by totiz vedl k zablokovéni cen u transformovanych najmil a tim

by zamezil dalsi cest€¢ k deregulaci. Utelem platné tpravy je tudiz umoZnit ndjemctim

postupné piekondni rozdilu mezi vysi piivodné sjednaného ndjemného a piedpoklddaného
rovnovazného najemného a také zohlednit zajmy pronajimateld na postupném narovnani
cen, je ovSem potieba do doby neZ dojde k vytvoieni fungujiciho trhu s byty zajistit
dostate¢nou stabilitu u pravnich vztaht vzniklych z dfive uzavienych smluv a také zajistit

jejich kontinuitu. Regulace sama o sob& nenf prot1ustavn1 a je v urcité mife vykondvana

— S

vy oblasti najemniho bydlenl v drtivé Vetsme platnych pravnlch tiprav v zahraniéf,
phmsterstvo take konstatUJe Ze regulace je vazana na byt, nlkoh na osobu a tedy nelze fici,
Ze docha21 ke Zvyhodnovam urcité skupiny osob. ZruSenim vyhlasky se zamezi i moznosti
Jednostranné zvySovat ndjemné ze strany pronajimatele, dojde tedy ke zmrazeni cen na
stavajici drovni, coZ je v piikrém rozporu s tim c¢eho chtéji navrhovatelé dosdhnout.

Ministerstvo pro mistni rozvoj stejné jako obé piedchédzejici ministerstva, navrhlo stiZnost

senatort zamitnout.

Hned v prvé fadé US vysvétluje, Ze vypudténi zmociiujiciho ustanoveni
nemuZe mit za nasledek protidstavnost napadené vyhlasky, z divodu, Ze by snad pozbyla
oporu v zdkong, protoZe nemuze dojit k automatickému zruseni vyhlasky, pokud to neni
v zdkoné vyslovné uvedeno a vyhlaska tak zlstdva platnou soucasti ¢eského pravniho fadu.

K vécnym aspektim se US nejdifve vyjadiil vtom smyslu, %e ochrana
ngjemnikd jako cil statu je kontinuitné sledovdna jiz od 20. let, a to i pokud jde
o zvySovani ndjemného. Ddle je citovdna celd fada mezindrodnich dohod a ujednéni, ze
kterych vyplyva pravo na bydleni jako jedno ze zdkladnich lidskych a socidlnich prav, z

¢ehoZ plyne povinnost statl zajistit, aby ndklady pfipadajici na bydleni nebyly v nepoméru




K Pﬁjmﬁm osob a vedle toho i povinnost zajistit jejich ochranu pied moznosti excesivniho
ZvySovani najmu.
V tomto sméru nélez potvrzuje i to, Ze diky nezohlednéni procesu destrukce
Jlastnického préva po roce 1948 v napadené vyhldice, jsou v soutasné dobé majitelé
nuceni ,,ze svého dotovat to, co se Ustavnimu soudu ukazuje jako véc celospolecenské
povahy a odpovédnosti, tedy bremeno, jehoZ obiemenéni neni v sildch jen urcité socidlni
skupiny. * Princip piiméfené &i spravedlivé rovnovéhy ndjemnich vztahl byl tedy dotCen
zésahy po 1948 a to by mélo byt s ohledem na respektovani pozadavki obsazenych v ¢l
11 Mezindrodniho paktu o hospodatskych, socidlnich a kulturnich prévech bréno na zfetel .

Pii feSeni dlsproporce mezi ochranou najemnikid faktickymi destruktlvnnm zasahy do

ylastnického préva od 50 do 80. let tedy postupovala napadend vyhlaska zcela

'Ljednostranne 1 Vzhledem kcasto katastrofickému stavu nemovitosti a i vysi nékladt

nczbytn?cﬁfﬁrovozu jsou majitelé nuceni cast najemného, které by jinak bylo mozno
povazovat za piiméiené, hradit ze svého. Jak US uvadi, mohla byt v tomto ohledu zvolena
cesta jako kupiikladu za a prvni repubhky, kterd v jednom ze svych zdkond z tficatych let
umoziovala zvy$eni ndgjemného z ditvodu thrady ndkladu ucinéného na ob¢asné nebo
mimof4dné nutné opravy a obnovy domu, a kterd by byla rozhodn& vhodnéjsi.

Napadené vyhldSka je v rozporu s ¢l. 4 odst. 3, 4 a to z toho divodu, Ze
urcité kategorie vlastnikil jsou nuceny, aby se podiidily podstatnym omezenim jejich
ylastnického prava a jiné nikoli. Navic napadend vyhlaska se tohoto omezeni dopousti
zplsobem, ktery ma sotva co spole¢ného se Setfenim podstaty vlastnického prava.

Cenové regulace jako takovd nenf proti Gstavni. Pokud vSak nemd piekro€it
meze Gstavnosti, nesmi evidentné sniZit cenu na takovou droveii, ,,aby vzhledem ke vsem
prokdzanym a nutné vynaloZenym ndkladiim eliminovala moZnost alespori  jejich
ndvratnosti, nebot v takovém pFipadé by vlasmé implikovala popFeni iicelu a vSech funkci
viastnictvi. *

US odmitl nékteré argumenty navrhovateld a konstatoval, Ze: ,,opatieni
sméfujici k deregulaci ndjemného nelze povaZovat za formdlni ani faktické vyvlastnéni. 5
Dile konstatoval, e cenova regulace nezabrafiuje nikomu podnikat ani provozovat jinou
Einnost, nebof mé moZnost se svobodné rozhodnout, zda za danych podminek v urcité
oblasti podnikat bude, nebof neni pochyb o tom, Ze kategorie vlastnikl jsou povinny,
pokud jde o otdzku zvySovéni najemného, se podiidit urtitym omezenim.

US dospél ve svém nélezu k zdveru, Ze vyhlaska MF § 176/1993 Sb. je
vrozporu s¢l. 1 Dodatkového protokolu ¢&. 1 k Umluvé na ochranu lidskych prav
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zékladnich svobod, &l. 11 odst. 1, &l. 4 odst. 3 a 4 Listiny a ¢1. 1 Ustavy a proto se rozhodl
ji zrusit dnem 31.12. 2001, a poskytnout tak legislativé dostatek ¢asu k vytvoieni nového

- kvalitniho pravniho piedpisu.

Jako protipdl a také v rdmci objektivity je na misté uvést odliSné stanovisko
soudce US Vladimira Paula. Ten uvadi, Ze navrh skupiny senatord m&l byt zamitnut, nebot
ndvrh sice uvddi fadu vidajnych poruseni tistavnich principii, ale jde spise o porusent
vykonstruovand nez skute¢nd, navic nepresvédciva. Md za to, Ze Ustavni soud nemél jako
moc soudni zasahovat do nehotového, prdavé probihajiciho ndvrhu FeSeni, ndleZejiciho
v této etapé vyhradné vlddeé, nebot cenovd regulace sama o sobé neni protiistavni
a urcitou formu regulace ndjemného znd mnoho demokratickych stdtii a tyto regulace
nejsou povazovdny za néco nepripustného a porusujiciho lidskd prdava. Ve zruseni vyhldsky
Jje moZné za téchto okolnosti spatiovat ndtlak na viddu, aby urcitou situaci resila. Tim je
vyuzivdano poslani Ustavniho soudu jako soudu pro ochranu iistavnosti k politickym ticeliim

a jsou porusovdny principy délby moci dané Ustavou CR.

5.2. Nalez US &. 528/2002

Ustavni soud ponechal tedy vyhlasku téméf jeden a ptl roku v platnosti, s tim, Ze
zakonoddrci byla ddna dostate¢né dlouhd doba k pfijeti Gpravy ndjemného v sile zdkona.
Vlada také skutecné takovy ndvrh zdkona piipravila a pfedala do Poslanecké snémovny,
kde nepro$el jiz v prvnim Cteni a ke schvdleni tedy nedoslo. Na to Ministerstvo financi
zareagovalo vydanim cenového vyméru €. 01/2002 na zdklad€¢ zmocnéni daného zdkonem
o cendch. Tento cenovy pfedpis umoZnil pronajimatelim zvysit jednostranné najemné az
od 1.7. 2002 a o 1,04 %, pficemzZ vySe tohoto zvySeni je odvozena od ristu cen stavebnich
praci.”’ Vydani vyméru, ktery byl i jinak ndpadn& podoben zruSené vyhlasce, by snad
s ohledem na rtizné velmi medializované katastrofické scénaie a pravni vyklady co se bude
s ngjemnym dit po 31.12. 2001, bylo i pochopitelné, na rozdil od dal§siho zmateného

postupu ministerstva.

Proti cenovému vyméru podal stiznost k US ombudsman, na zaklad&

nékolika stovek dorucenych podnétli nejen majiteld domu, a také skupina zdkonodarct,

* Kretek S.: Aktudlni otazky bytového prava v praxi souddl, Linde, Praha, 2002




kteii se domdhali i zruSeni té ¢asti zdkona o cendch, kde je oprdvnéni stdtu regulovat urcité
ceny. Ve v&ci bylo nafizeno jednani na 26. 11. 2002. Kupodivu jest€ v tomtéZ mésici, jen
neékolik dnt pfed jedndnim, ministerstvo samo vymér zruSilo a nahradilo jej vymérem
& 06/2002 . Vyméry nesly fadu podobnych znakd, a tak US, po zastaveni piedchoziho
fizeni k zruSenému vymeéru, umoZznil, aby doS$lo k pfeformulovani ndvrhu na vymér ¢. 6,
nebot je opravdu shledal jako identické. Vymér ¢. 06/2002 pak s téinnosti ke dni
publikace ve Sbitce zdkonti zrugil, coz bylo18.12. 2002.

E WZ dal$iho textu vynechdvdm pasdZe o ndvrhu na zruSeni § 10 zdkona ¢. 526/1990
Sb., 0 cendch, na jehoZ zaklad& byl napadeny vymér vydan, protoZe tento ndvrh US zamitl.
Budeme se tedy Cisté vénovat rozhodnuti o ndvrhu na zruSeni vyméru ¢. 06/2002, kterému

bylo vyhovéno a z toho dlivodu je pfinosné.

V ¢em je spatfovdana protiustavnost

Ve svém zdivodnéni Vefejny ochrance prav JUDr. Otakar Motejl uvadi, Ze
jeden z hlavnich divodd pro zruSeni vyméru spoéivd ve skuteCnosti, Ze regulace
ndjemného je natolik podstatnym zdsahem do pravniho postaveni vlastnikd bytd
a najemnikl, Ze neni mozZné, aby byla upravena formou cenového vyméru. Doklada, Ze
zdkonnd delegace Ministerstva financi dand ustanovenim § 2 odst. 2 zdkona ¢. 265/1991
Sb. je pfili§ obecnd a nespecifikujici zptisob a formu cenové regulace. Ma za to, Ze
s ohledem na vyznam a samotny obsah takové regulace je prdvni tprava regulace pomoci
cenového vyméru v rozporu s &l. 79 Ustavy. 7

Ombudsmanovi je ze zdkona uloZena povinnost ptisobit k ochrané osob pifed
jednanim tfad® a dal§ich instituci, ,, je-li v rozporu s prdvem, neodpovidd principiim
demokratického prdvniho statu a dobré sprdvy, jakoZ i pred jejich nelinnosti, a tim
prispivat k ochrané prdv a svobod.

Podle jeho ndzoru se jednd o zjevny rozpor mezi obsahem a formou
doty¢ného pravniho aktu, ktery nelze odstranit ani vykladem. V souvislosti s tim poukazuje
na moznou neudstavnost samotného ustanoveni § 10 zdkona o cendch, na jehoz zdkladé byl
napadeny vymér vyddn. K rozsifeni svého ndvrhu i na ustanoveni § 10 zdkona vSak
ombudsman postrddd aktivni legitimaci. Postup ministerstva spocivajici v regulaci

ndjemného pomoci cenového vyméru je podle ného neustavni a odporuje zakladnim
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prjncipﬁm demokratického pravniho statu. Na zdklad€ mu stanovené povinnosti zasahovat

yiéi postuptim stétnich organti, které jsou v rozporu s vySe zmin€nymi principy, navrhuje

grudeni poloZzek €. 5, 6, a 9 vyméru MF, kterym se vyddvé seznam zboZi s regulovanymi

cenami, a to nikoli pro jenom pro nedstavnost obsahovych komponent regulace, ale

predevsim s poukazem na netistavnost a nezakonnost zvolené formy regulace.

JUDr. Motejl déle uvadi, Ze ministerstvo uskutec¢iiuje regulaci nadjemného

explicitnim odkazem na regulaci, obsaZenou ve zruSené protitstavni vyhlaSce €. 176/1993

Sb., z niZ také pfiblizné piebira jeji obsah. Témito cenovymi vyméry dochdzi k prolongaci

pravni tpravy, kterd byla z divodu protidstavnosti zruSena nalezem US ¢&. 231/2000 Sb.,

s tfim, e soudem stanovend 18 mé&si¢ni odklddaci lhita bude dostate¢nd k piijeti nové

pravni Upravy.

Krom& toho ombudsman ve svém podani zdlraziiuje, Ze regulace

v soutasné podob& vyvoldva diskriminaci v samotném pifstupu k ndjemnimu bydleni.

Pravo na pfiméfenou Zivotni droveni pfedpoklddad , Ze stdt bude mimo jiné respektovat

pozadavek rovného piistupu k bydleni. Toto prdvo, ostatné stejné jako jind udstavné

zarudend je potfeba uplatiiovat za stejnych nediskrimina¢nich podminek. V pouZité formé

regulace ndjemného je potieba spatfovat dalsi diivod jeji protidstavnosti i v tom, Ze nadale

vytvaii neopodstatnény rozdil mezi riznymi vlastniky byti, ale také mezi ndjemci téchto

bytd, tedy nyni jiZ mezi osobami, které bydli v bytech, pro néZ se po zruSeni vyhlasky

¢. 176/1993 Sb. nesjedndva ndjemni smlouva a osobami, které uzaviraji novou ndjemni

smlouvu. Vyznamnym efektem tohoto je i nerovny piistup k pravu na bydleni a tedy i

samotnému vykonu prava na pfiméfenou Zivotni drovet.

Navic tato regulace nerespektuje zdsadu pfiméfenosti a proporcionality,

nebot jeji cil, spocivajici v ochrané ndjemnikd a zachovani socidlnfho smiru, musi byt

vZdy pfiméfeny mife omezeni ustavné zarucenych prdv a svobod. Regulace ndjemného

neplsobi adresné&, ale vrdmci vrdmci vymezené kategorie bytli pausdln€ a ploSné.

Problém je tedy v tom, Ze fakticky nerozli$uje, zda je tato ochrana toho kterého ndjemnika

viibec nutnd. Dusledkem této regulace je umélé udrzovani rozdilnych drovni ndjemného

a z toho plynouci nerovné podminky v piistupu k ndjemnimu bydleni. A navic, protoze

regulované byty mohou byt pfedmétem pouze ¢erného trhu, je regulaci deformovan i volny

trh s ndgjemnim bydlenim.




Ndmitky ostatnich ticastnikii

O vyjadieni se k ndvrhu na zruSeni vyméru i § 10 zdkona o cenédch byly
yyzvany ob& komory Parlamentu CR a ministerstvo financi. Poslaneckd snémovna se
prostiednictvim svého predsedy vyjadfila v tom smyslu, Ze posouzeni je na US. Piedseda
Sendtu zaslal vyjadieni ve kterém se vice méné ¥ik4, 7e Ustava nepfedepisuje Ministerstvu
financi jakou formou pravniho pfedpisu ma upravovat tstavné konformni regulaci cen.

Ministerstvo financi k problematice upravy ndjemného pomoci cenovych
vymért, vyjadfilo svilj nazor, Ze cenovy vymér neni pravnim piedpisem niZ3i pravni sily a
jimi stanovend prava a povinnosti maji zdkonnou povahu,r a tudiZ nejsou nedprévhén}?m
aktem zasahujiéil;m‘ad\?éci nélezejictho svou povahou k tpravé zdkonem a nelze na né€ ani
aplikovat ¢l. 79 odst. 3. Jako dal$i odivodnéni je uvedeno, Ze pomoci zdkona nelze
cenovou regulaci piimo realizovat, protoZe by to bylo netinosné pro jeji operativni vykon.
Cenové rozhodnuti nemuze mit formu vyhlasky, toho divodu, Ze je svou podstatou
odborné a musi byt vyddno rychle, bez zdvislosti na publikaci ve Sbirce zdkont, k ¢emuZz
pravé slouZi cenové vyméry. Ministerstvo se odvoldva i na pfedchozi rozhodnuti US, kde
nebylo uvedeno jakym tdstavné konformnim zptisobem ndjemné regulovat a z toho ditvodu
se rozhodlo pokralovat ve zptsobu regulace, za kterou nese ekonomickou i pravni
odpovédnost. Ostatni argumentace se zabyva tim, co jiz jednou bylo fe¢eno v pfedchozim

nalezu.

Zavér US

Svym postupem ministerstvo poruSuje nejen zdkon o cendch, nybrz i
pravidla dstavni. ,, JiZ potieti (poprvé formou vyhlasky, podruhé a potreti cestou cenového
vyméru) uplatliyje\—fégulaci ndjemného prakticky se stejnym obsahem, ktery jiz byl
Ustavnim soﬁdem za neiistavni oznacen. Nebyl tak v rozporu s &l 89 odst. 2 Ustavy
régpék;évdn prdvni ndzor Ustavniho soudu*, ktery byl vyjadfeny v nilezu &. 231/2000 Sb.,
a’k’térj?fn bylb 0 obdobné otédzce tstavnosti regulace ndjemného jiZ rozhodovano.

US pfi porovnavéni zjistil, Ze nejen bod 1 polozky &. 1 vyméru & 06/2002,
kde se pouze prebird dosavadni tprava z vyméru €. 01/2002, nybrZ i ostatni obsah polozky

¢. 1 vyméru ¢&. 06/2002 se ve svych podstatnych naleZitostech shoduje s obsahem té ¢asti
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regulace ze zruSené vyhldsky, kterd byla prohlaSena za nedstavni, pifpadné odchylky
pritom nejsou pro US rozhodujici. Do vyméru & 01/2002 bylo toto cenové rozhodnuti
zafazeno pouze Ucelové, aby nahradilo zruSenou vyhlaSku a zrovna tak tucelové bylo
jedndni ministerstva, kdyZ bylo n€kolik dni pied ohldSenym projedndnim véci z vyméru
vyiato a znovu vyhldSeno pod jinym Cislem, a proto i vymér ¢. 6 vyboCuje ze zdkonnych
podminek pro cenovou regulaci, které stanovi zakon o cenach.

Podle ustanoveni § 3 zdkona o cenéach se cenovou regulaci rozumi stanoven{
nebo piimé usmériiovani vySe cen cenovymi orgdny. Jeho poslanim nemd byt regulace
chovani jinym zplUsobem neZ urenym timto zdkonem ve vazbé na § 877 ObcZ. Uprava

3

v napadenych polozkéch tak vyméru tak , prekracuje stanoveny zdkonny rdamec.“ Tim je
mysleno, Ze vymér stanovuje pravidi\a chovén{ stran ndjemni smlouvy zplisobem
nesluCujicim se s poslanim cenové regulace, nélezejicim zdkonu nebo patiicim k smluvni
volnosti stran. Dokonce ani nékteré polozky vyméru svym obsahem neodpovidaji
z mocnéni, které je poskytnuto Ministerstvu financi zdkonem ¢. 526/1990 a 265/1991 Sb..
Toto piekroc¢eni kompetence povaZzuje QUS za nezdkonné. US nepovaZuje zabyvat se
jednotlivymi ustanovenimi vyméru za pot\fela\né,f)“féfdié 'népi'ava miiZe byt zjednana jeding
zruSenim téchto ustanoveni jako celku a pfijetim odpovidajici zakonné upravy.

US uvadi i dal¥i zavéry, ke kterym v této souvislosti dospél, a které bez
ohledu na hodnoceni formy pravni Upravy regulace nijemného a snahy ministerstva obejit
i zdkon o Ustavnim soudu maji za nésledek rovn&Z nutnost zrusit napadené &asti vyméru
nejen jako odporujici zakonu, ale také jako netstavni.

Pokud jde o otdzku cenové regulace, je tfeba uvést, Ze tim, Ze byla zvolena
tato cesta regulace, bylo zasaZeno do pravidel tvorby pravnich piedpisti v prdvnim stété.
Ministerstvem pouZitd forma , zdsahu do vztahii ndjemcii a pronajimatelii umoZiiuje
obchdzet zdkladni pravidla tvorby prdvnich predpisii, zejména pak zdkonii, které jsou
vyhrazeny pro pripad tipravy, zasahujici do zdkladnich prdv a svobod jedince. Takovy
pravotviirce se tak vyhybd jednak pripominkovému Fizeni, jednak alespori minimdlnim
demokratickym poZadavkiim na tvorbu prdva.” Nejde pfitom o problém vlastni cenové
regulace zdkonem definovanymi zpusoby, nybrz o to, Ze cenové rozhodnuti je
v projedndvaném piipadé ve skuteCnosti feSenim otdzek, jejichz dprava by méla byt
v demokratickém pravnim staté vyhrazena demokraticky legitimovanému zdkonodarci, a to

L
i z hlediska socidlntho smiru, kterym bylo V\éivyjédfeni ucastnika také argumentovéno,
popiipadé piichazi v ivahu i podzakonny pravni pedpis v mezich zmocnéni daného timto

zakonem.
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Vzdjemnd souvztaznost cenové regulace ndjemného a zaostdvani premény
obéanskoprévn'i,chr vztaht 1'egu1'uj1’01’cﬁbydleni se projevuje pii feSen{ zékladniho problému
'/kazdé moderni bytové politiky, totiZ hleddni rovnovdhy mezi principem ochrany
‘najemnik? a principem ochrany vlastnictvi. U nds nejvetsi poruseni této rovnovahy spociva
5{1 fom, 7e v dudlnim stadiu transformace u nds doflo k poskytovani dotace ndjemctim
7 celospolecenskych  zdrojii prostiednictvim nizkych cen ndjemného, které se cestou
restituci prenesly na né&které pronajimatele, tedy soukromé vlastniky. Tito tak musi
doplécet na provoz, ddrzbu a opravy z vlastnich prostfedkd. ,, Ndklady ,, socicilnf politiky 1
. e ——— I
prostrednictvim nizkého ndjemného™ byly pFeneseny ze stcit;trnaﬁpronajz’mat’ele. Neni proto |

divu, Ze vztahy mezi takto ndhodné vybranou skupinou ndjemcit a stejné ndhodné vzniklou

skupinou pronajimatelii se rapidné zhorSuji. Tato situace je

s ostamimi evropskymi stdty a méla by byt urychlené odstranéna. ™

unikdtni_ve srovndn{

V této souvislosti je tieba se jeSté vratit rk zdkladni namitce poruSeni
rovnosti v pravech. Pokud této otdzce US jesté v roce 2000 nevénoval patfi¢nou pozornost,
bylo to proto , Ze rozhodoval v dob&, kdy piedpoklddalo, Ze tento nezdkonny a netstavni
zésah bude do konce daliiho roku odstranén dpravou v podobé zdkona, coZ se nestalo.
Neni pochyb, Ze vymérem k poruSeni rovnosti a diskriminaci dochézi, nebot s jednou
skupinou subjektd majetkovych prav se nakldda jinak a jejich majetek nema pravné stejny
obsah jako majetek jinych pronajimateld. S ohledem na socidlni vdzanost vlastnictvi, kterd
se projevuje predeviim v oblasti ndjemniho bydlent, to viak nevylu¢uje, Ze zakonodarce
bude regulovat najemni vztahy takovym zptisobem, aby byly chrdnény v rozumném
poméru jak zdjmy vlastnika, tak ndjemcd, pii¢emZ je mozné dét v ur¢itém Casovém useku
prednost zdjmfim jedné strany, nikoli vSak trvale a uZ vibec ne jednostranné. Opatfeni
statu musi také ,, respektovat ,,spravedlivou rovnovdhu“ mezi imperativy obecného zdjmu
a ochrany zdkladnich prady jednotlivce.

Vysvétleni samotného pojmu cenové regulace i v jeho historickych

souvislostech, stejné jako postoj Evropského soudu pro lidskd préva k této problematice

N\

\

bylo jiZz pouZito v kapitole zabyvajici se vysvétlenim tohoto pojmu, a proto jiz neni
nezbytné tyto zavéry déle rozebirat.

US tedy konstatuje, Ze vymér &. 06/2002 je v rozporu s Gstavnim poiddkem,
mezindrodnimi zdvazky CR a zakony, a to jak‘ z hlediska svého obsahu, tak i jemu
odpovidajici prévni formy, a proto je zruSen. Doglo k poruseni ¢l. 2 odst. 2 Listiny, ¢l. 2
odst. 3 Ustavy ve spojeni s ¢l. 1, 4 odst. 3 a 4 a €. 11 odst. 1 Listiny a €1. 1 Dodatkového

protokolu k Umluvé ve spojeni s &l. 14 Umluvy. Ministerstvo financi totiZ nerespektovalo
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syou zdkonem vymezenou plisobnost v oblasti regulace cen a zasahlo svou ¢innosti do
oblasti regulace vyhrazené zdkontm. Také timto svym postupem diskriminovalo uréitou
skupinu vlastnikd, i piestoZe nebyl zjistén ,, rozumny pomér mezi pouZitymi prostiedky
a sledovanymi cily sohledem na dobu, kterd uplynula od roku 1989. Prekrocenim
kompetence ministerstvem financi, které cenovym rozhodnutim upravilo i vztahy a pojmy,
které by mély byt vyhrazeny zdkonu a na jejich zaklad€ provadécim pravnim piedpisiim,
doglo k poruseni &1. 1 a 15 Ustavy, které zakotvujf princip demokratického prévniho stétu

a dstavni princip délby moci.

5.3. Nalez US ¢&. 84/2003 Sb.

Vl4da po zruSeni cenového vyméru vydala nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb.,
kterym stanovila cenové moratorium najemného z bytll. Cenovy vymér byl zvefejnén ve
Sbirce zdkont dne 18.12. 2002, coZ byl i den, ke kterému byl zruSen. Vlada druhy den
rozhodla o cenovém moratoriu, které bylo ve Sbirce zvefejnéno formou naiizeni vlady pod
&. 567/2002 Sb. a hned nasledujici den, tedy 20.12. 2002 rozesléno, ¢imZ nabylo G¢innosti.

Viida v ném nafizuje, Ze ndjemné z bytu, které bylo ke dni 17.12. 2002
regulovdno maximdlni cenou, a najemné z takového bytu, jehoZ vystavba, dostavba,
rekonstrukce bylo povolena po 30.6. 1995, pii¢emZ na jeho financovéni se podilely vefejné
prostiedky, nenf moZné po dobu 3 mésicti ode dne nabyti ucinnost tohoto nafizeni
zvy$ovat. Cenové moratorium je 0patfeni ppu?fvané V@l;ﬂi vyjimecné v situacich jako jsou
valky ¢i Wa{é&fé’f&}o Viada tedy nejspiie v predstavé, Ye pronajimatelé
a néjEMEf ;zgandc;mu éMinistcrstvem financi vydatné podpofeni ,,skvosty mozZnych
pravnich dprav jsou ve vdle¢ném stavu a ve snaze zabranit dal§imu stfetu a moZnému
zvy¥en{ argumentatniho arzendlu na jedné strané, a snad i ve snaze uklidnit vefejnost, se
rozhodla pro toto zbyte¢né opatieni. J ak zndmo, zména vySe najemného, neurcuje-li tak
zvl4stni piedpis, je moZnd jen na zakladé dohody pronajimatele s ndjemcem nebo na
z4kladé rozhodnuti soudu, coZ by pravdépodobné masové jednostranné zvySovani
nijemného nepfineslo. I pfesto, Ze bylo omezeno na tii mésice, doslo opét k jeho napadeni

u US, a ten rozhodl prednostné jako o véci naléhavé a s acinnosti k poslednimu dni jeho

platnosti, tedy k 20.3. 2003 ho zrusil.

-

30 Dellin L.:Cenové moratorium a ndvrh na jeho zruSeni, OSMD, Casopis Stfecha ¢. 1, 2003




Dne 27.1. 2003 byl skupinou sendtord, na podnét majitelli domil, podén

navrh, ktex'miada\fku na zruSeni cenového moratoria obsahoval i ndvrh na
vysloveni zdkazu vlad& pokratovat v zdsazich do oblasti cen ndjemného prostiednictvim
vyddvani vlastnich pravnich piedpisii. Tento névrh US odmitl, s tim, Ze dovodil svoji
neopravnénost v této véci ucinit rozhodnutf o vydani tohoto predbéZného opatieni, z toho

dtivodu neni nutné se o téchto argumentech zmifnovat.

V ¢em je spatfovdna protitistavnost

Vlada se v prvni fadé pfijetim tohoto piedmétného rozhodnuti dopustila
v pofadi jiz nékolikdtého poruseni dstavnich norem a navic jiZz poCtvrt€ ignoruje zavazné
rozhodnuti US. Toto nafizen{ vlidy zachovévé vysi ndjemného na drovni, kterou US jiz ve
svém minulém nalezu oznacil za protidstavni, z toho navrhovatelé vyvozuji, Ze v piipadg,
kdy vldda poukazuje na nedstavni normu je rovnéZ pozdé&j§i pravni pfedpis protitstavni.
Navic opravnéné orgdny stitu nejsou opravnény upravovat spoleCenské vztahy stejnym
zpusobem, jaky byl jiZ v minulosti US oznaden za protitistavni.

Dile toto nafizeni vlady je i v rozporu s ustanovenim § 9 zdkona o cenéch,
které iikd, 7e cenové moratorium se musi vztahovat na ceny tykajici se celych skupin
daného zboZi, coZ je opét poruSeno zndmym rozdélenim na skupinu byth regulovanou
a neregulovanou, které jiZ bylo za netstavni oznaceno. Nebyla ani dodrZena zédkonem
pfedvidand podminka kontinuity upravovanych a regulovanych cen, to md za nasledek, Ze
pravni tprava je i obsoletni a nedfinnd. Zrovna tak opét nebyla dodrZena podminka
ohroZen{ trhu d¢inky omezeni hospodédiské soutéZe ani mimoiddné trzni situace. Je tedy
navrhovéano zruseni tohoto cenového moratoria pro rozpor s ustanovenimi Ustavy, Listiny
¢i Dodatkového protokolu k Umluvg, kterd se vice méné objevila jiz v minulém nalezu

a byl pro rozpor s nimi zru$en pfedmétny cenovy vymer.

Namitky ostatnich ticastniki

Vldda velmi krdtce zareagovala, v tom sméru, Ze argumentaci navrhovatell

v rozsahu a kontextu predchozich dvou nalezh US prevazné akceptuje, ddle se vyjadfila
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k odli$nosti této Casové omezené pravni Gpravé a vysvétluje diivody svého rozhodnuti,

které vzeslo z obavy, Ze ndjemnici budou vystaveni masivnimu tlaku pronajimatell, aby
piistupovali na jakékoli zmény ndjemnich smluv. Vlada povaZuje sviij postup za naprosto
korektni, nebof kritériem pro politické rozhodnuti o postaveni cenového moratoria je
s ohledem na funkci vlddy vefejny zdjem a ddle vlada neni vdzana diivody regulace cen,

musi v8ak brat v tivahu zdkon o cenéch, se kterym byl postup vlady v souladu.

Zaver US

Po srovnéni cenového moratoria se zruSenym cenovym vymeérem, dospél
US z nézoru, Ze zde existuje blizkd ndvaznost na nékterd ustanoveni neustavniho cenového
' vyméru, piesto viak nelze toto moratorium automaticky oznacit za netcinn€ ¢i obsoletni,
nebof to, Ze kur¢itému datu konzervuje ,.fakticky“ stav ndjemného nelze bez dalSiho
dovodit, Ze je nafizenim vlddy zachovavédna vy$e ndjemného na drovni, kterd byla Us
v nélezu ¢. 528/2002 Sb. povazovéna za neustavni.

US také upozoriiuje na fakt, #¢ od okamZziku zruseni cenového vyméru
nebrénilo strandm nic v tom aby si vy$i ndgjemného upravili dohodou, coZ je z pohledu
' najemce ponékud nevyhodna konstrukce. Jednostranné zvySeni v8ak je umozné€no pouze za
) piedpokladu, Ze tak stanovi zvla$tni pravni pfedpis, ktery ale neexistuje a moZnost obratit
se na soud, by pravdépodobné nejen s ohledem na vnimani ndjemnika jako slabsi strany,
a tudiZ jeho zvySené ochrany, nepfineslo Zddné netinosné a masové zvySovani cen ndjmu.
V piipadé soudni cesty by mozZnost zvySeni byla stejné na cenu ,,obvyklou* a ,, v takovych

pFipadech by v$ak neslo o ,,zvySeni* ndjemného v pravém slova smyslu. “

Smyslem cenového moratoria je chranit pfed aktudlné nastalou krizovou
situaci zapii¢inénou v trhu samotném. ,, Pokud by Ustavni soud vySel ndzoru, Ze trh s byty
s ,, regulovanym‘ ndjemnym viibec existuje, je tak nezbytnym zdkonnym predpokladem pro
pFijeti cenového moratoria prdvé vznik nepredvidané vyjimecné situace na daném trhu...
kdy dojde nebo by mohlo dojit ve velmi krdtké dobé k nékolikandsobnému riistu ceny
u polozky, jeZ se zdsadnim zpiisobem podili na nezbytnych vydajich, pFip. rodiny,coZ miiZe
byt i p¥ipad ndjemného... 'V daném p¥ipadé tomu tak neni.” Krize netkvi v trhu jako
takovém a ani nenastdva situace, kterd by umoZtiovala prudky skokovy ndrtst cen, lze

tedy predpoklddat, Ze se jednd o ,,icelové" feSeni, které ma byt vyhrazeno jinym pravnim
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instrumentim. Navic pokud mélo nafizeni vlady za cil ochranit ndjemniky pied ucinky
trhu, tak je jeho vydani z vySe uvedenych diivodi a z pohledu cenové regulace nadbyte¢né,
vedouci tak jedin€ kirelevantnimu omezeni smluvni volnosti stran. ,,ProdluZovdni
nastalého protitistavniho stavu je nejen nezddouct, ale i nepripustné, a tak je protitistavni
i predpis, jenZ je tohoto prodlouZeni pricinou.

US tedy konstatuje, Ze naiizenim vlady & 567/2002 Sb., kterym se stanovi
cenové moratorium ndjemného z bytt, je v rozporu s Ustavnim pofddkem a mezindrodnimi
zdvazky CR. Dile doglo k porugeni &l. 89 odst. 2 Ustavy, a to protoZe vlada ve svém
pocindni piedchozimi ndlezy vadzana , kdyZ v nich uvedené rozhodné pravni nézory byly
dostatenym voditkem i pro dal$i postup vlady, , nehledé na to, Ze respekt k ndzoriim

Ustavniho soudu je ve vyspélych zemich obvyklou souddsti politické a prdavni kultury.

6. Regulace najemného v Polsku z pohledu Evropského soudu

pro lidska prava

V posledni dobé se pfedev§im v souvislosti s diskuzi o potfebé deregulace u
nés objevila nova nadéje pro majitelé domd, tou se stalo rozhodnuti Evropského soudu pro
lidsk4 prava (déle jen ESLP) ve Strasburku v kauze Hutten — Czapska versus Polsko.
Tento rozsudek dal jasné najevo, Ze v piipadé polské legislativni tGpravy, kterd reguluje
(nebo lépe slovy ESLP omezuje) zvySovani ndjemného, doSlo k poruSeni
¢l. 1 Dodatkového protokolu & 1 k Umluvé o ochrand zakladnich lidskych prav a
zdkladnich svobod, coZ s ohledem k autorit€ uvedeného soudu a k vyznamu jeho rozsudka
pfineslo novou Sanci na kone¢né vyfeSeni cenové regulace ndjemného vlastnikiim
,regulovanych® byt nejen v Polsku, ale s pfihlédnutim k obdobnému vyvoji, vlastniklim i
u nés.

Stavajici situace Ceskych vlastniki zacind byt totiz podle nich natolik
nednosnd, 7e se inspirovani Strasburskym rozsudkem rozhodli vydat na stejnou cestu
zjedndni napravy pomoci prostiedkll k mezindrodni ochrané lidskych prav. Cenova fixace,
ktera fakticky u ndgjemného existuje od zrueni cenového moratoria Ustavnim soudem dne
20.3. 2003, nebyla dosud fadnou legislativni cestou vyieSena i piesto, Ze v soucasné dobé
je v Parlamentu projedndvén dal$i ndvrh zdkona o ndjemném, ktery ma tspéch alespoil do

té€ miry, Ze na rozdil od svého pfedchtidce prosel prvnim ¢tenim. Z divodu majiteli domt

32




zvoleného dalsiho postupu, vedeného snad i snahou donutit vladu k pfedlozeni zakona
schopného obstat pied rozdilnymi zdjmy prosazovanymi na parlamentni piidé a piedev§im
schopného piedstavit konstruktivni feSeni, které nebude v rozporu s tstavnim poiddkem

a mezinarodnimi zavazky, jak tomu bylo doposud, bude v dal$i ¢asti této prace nastinéna

problematika polského ndjemniho prdva a na n€j navazujiciho rozsudku ESLP.

6.1. Evropsky soud pro lidska prava

Na tdvod jen nékolik slov k samotnému ESLP. Jeho rozsudky zavazuji
pouze strany v daném sporu a v dané konkrétni véci, kromé toho jsou povinny napravit
pouze poruseni Umluvy a jejich protokoléi v konkrétnim pifpadé, na n&z si st€Zoval
poskozeny jednotlivec. Staty nejsou prdvné povinny zménit své zdkonoddrstvi, a to ani
tehdy, kdyz ke zjisténému individudlnimu poruseni doslo aplikaci vnitrostatniho predpisu,
jeZ je sam s Umluvou v rozporu. V praxi je viak autorita ESLP mnohem véti{, je mo#no ho
oznaCit za jakysi mezindrodni odvolaci orgdn, protoZe v jeho kompetenci je moZnost
zvratit jakékoli rozhodnuti vnitrostatniho soudniho organu a to i véetné Ustavniho soudu.

Pro nase ucely je vSak rozhodujici, Ze v pfipadé kdy vnitrostatni orgdny
aplikuji ve své rozhodovaci praxi pravni piedpisy, které jsou v rozporu s Umluvou, musi
konstatovat ESLP toto poruSeni ve vSech individudlnich pfipadech, s nimiZ se na né&j
konkrétn& poskozeny jednotlivec obrati. Strany Umluvy, u kterych ESLP konstatoval jejf
poruseni v dusledku pouZiti zdvadného prdvniho predpisu, ale casto 1 jiné strany
s obdobnou tpravou, se rozhodnou pro dobrovolnou zménu ¢i zruSeni pfedmétné upravy,
nebof opacna reakce by se mohla stat nepfijatelnou jak finan¢né (ESLP bude opakované

413
1

ukladat dhradu ,,spravedlivého zadostiu€inéni®), tak politicky (legislativni ne¢innost statu
by byla v daném piipadé v oc¢ich Rady Evropy, ostatnich smluvnich stran i vefejnosti
hodnocena jako arogance vuci ESLP).*' Tolik tedy k prosazovani rozhodnuti ESLP silou

své autority.

3 Malenovsky J.: Mezindrodni pravo vefejné, obecnd ¢ast, MU, Brno, 1993
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6.2. Pravni tprava najemného v Polsku a jeho regulace

Situace na polském trhu s bydlenim neni, s ohledem na podobny historicky
vyvoj, radikdlné odliSnd od situace v CR, co se tyka sféry privatizace nebo regulace
najemného. Privatni ndjemni sektor v Polsku mél pfece jen jednu odliSnost, kterd spociva
v tom, Ze mnoho predvale¢nych ndjemnich domt ztstalo po celou dobu komunismu ve
vlastnictvi soukromych osob. Po zméné reZimu jim sice byla pfizndna plnd vlastnicka
prava, a to stejné jako tém, kterym byly domy vraceny zpét do jejich vlastnictvi, ale aZ na
jednu malickost, tj. pravo zruSit nebo zkritit ,,ndjemni smlouvu* s dosavadnimi ndjemniky
nebo zvysit regulovany ndjem. Privatni vlastnici v Polsku mély alespoii moZnost obratit se
zadosti o pomoc pii udrzbé svych doml na obecni rozpocty, odkud obcas ziskali spiSe
symbolickou dotaci.”

Béhem roku 1994 byl v Polsku pfijat zdkon o vlastnictvi bytu, ktery kromé
vytvofeni zdkladniho pravniho prostfedi pro vlastnické bydleni, zavedeni piispévkit na
bydleni pro nejchuds$i domacnosti, osvobozeni novych byt od stavajicich regulaci a jinych
opatfem’,33 pfineslo i pro soukromé majitele regulaci ndjemného, spolu s omezenim
moZnosti vypovédi z ndjmu bytu.>* Tato regulace na jedné stran& uklddala vlastnikéim
provadét ndkladné opravy a udrzbu domti (obsahoval detailni seznam povinnosti
i z hlediska uklidu spolecnych prostor, jejich okoli apod.), na druhé strané jim
znemoziiovala vybirat ndjemné, které by tyto ndklady bylo schopné pokryt, nebot podle
vypottl ndjemné pokryvalo pouhych 60 % t&chto nakladd.* '

Také v Polsku doS$lo timto zdkonem k transformaci spradvnich rozhodnuti
mistnich samosprav o pravu uZivat byt na ndjemni smlouvy na dobu neurcitou, polska
Uprava byla o néco piiznivéjsi ohledné institutu pfechodu ngjmu a moZnosti vypovédi
z bytu. VySe zminénou regulaci zdkon stanovil na pfechodnou dobu 10 let, coZ bylo do
31.12.2004, a po tuto dobu nesmélo vySe ndjemného piesdhnout 3 % reprodukéni ceny
bytu ro¢né.

Vlednu 2000 potvrdil polsky Ustavni soud protitistavnost n&kterych

ustanoveni zdkona a rozhodl o jejich zruSeni k 11.7.2001, poté pak v i{jnu téhoZ roku

2 Lux M., Burdovd P.: Vydaje na bydleni, socidlni bydleni a napéti na trhu s bydlenim (mezin4rodni
komparace a polistopadovy vyvoj v CR), Narodohospodéfsky ustav J. Hlavky, Praha, 2000

3 srov. pozn. €. 32

3% Simetek T.: Kauza Hutten — Czapska versus Polsko, OSMD, &asopis Stfecha &. 2+3, 2005

% Tiskov4 zprava vydand zapisovatelem k Rozsudku senétu v pifpadu Hutten — Czapska proti Polsku
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znovu potvrdil jeho neslucitelnost s ustavnimi principy ochrany vlastnickych prav
a socidlni spravedlnosti. Konstatoval, Ze nepfiméfend ekonomickd a pravni regulace se ve
vysledku podobd vyvlastnéni, a obdobné jako u nds uvedl, Ze stat aniZ by feSil bytovou
situaci chud$ich ndjemnik® napiiklad odpovidajicimi pfispévky na ndjemné, rozhodl se
pienechat jejich dotovani na vlastnicich ,,regulovanych® bytt.*

Novy zdkon z 21.6.2001, ktery zacal platit v cervenci, zavedl ponékud
odliny systém regulace a v této ¢asti byl také napaden u Ustavniho soudu, z diivodu, Ze je
vi&i majitelim jests vice diskriminujici ne jeho predchiidce. Ustavni soud vyzval polskéd
sdruZeni majiteld domt k pfedloZeni duikazu, tak se stalo, a vySlo najevo, Ze ve skute¢nosti
ndjemné &inf jen okolo 1,5 % reprodukéni pofizovaci ceny bytil, coZ piedstavuje 40 %
nakladl na ddrzbu, v této souvislosti je tieba si uvédomit, Ze u nés je jen okolo 1,2 %
v priméru, tedy mezi 0,5 — 1,8 % rotn&.”” Potet osob podle vlddy i jinych zdrojd, ktef{ se
v Polsku regulace ndjemného dotyka je zhruba 100 000 majitelt domi, kteii nesou
socidlng ochraiiuji n&co okolo 600 000 az 900 000 regulovanych nijemniki.*® Ustavni
soud tedy v i{jnu 2002 doty¢ny oddil zdkona zru$il z diivodu protitstavnosti, kterd byla
shleddna predev§im ve faktu, ze kromé zmrazeni dosavadniho, protidstavniho, i tak
nepiipustné diskriminaéniho postaveni vlastnikl, je$t¢ navic sniZil jakoukoli moZnost
zvySeni najemného alespoii na droveii schopnou pokryt ndklady na udrzbu.

Novela z prosince 2003 prodlouZzila regulaci, jejiz skonceni a nédslednd
liberalizace ndjemniho sektoru soukromich vlastnik byla plivodné napldnovand na
31.12.2004, aZz do roku 2008. V dodatcich z prosince 2004 je uZ uvedena moZnost
piekroceni 3 % hranice reprodukéni ceny bytu, a to od 1.1.2005, maximélni moZny narist
je omezen na zvySeni o 10 % za rok.*® Vlednu byly tyto prosincové novely postupné
napad4ny u Ustavniho soudu jednak unii vlastnikéi nemovitosti, jednak i Generdlnim
prokurdtorem, pfedevsim s tvrzenim, Ze limitni zvySeni o max. 10 % je neopravnénym

poruSovanim prav majiteld domi a parlament tak porusil ,,zdsadu sluSné legislativy*.

3 srov. pozn. &. 34

37 Dellin L.: Jak fe$i nijemni bydleni v soukromych domech v byvalych socialistickych zemich?, OSMD,
Stfecha ¢&. 5, 2003, str. 4

¥ bod &. 24 a 141 Rozsudku sendtu v pifpadu Hutten — Czapska proti Polsku, www.osmd.cz

3 Studie: Porovnani regulace ndjemného z byt v Polsku s regulaci ndjemného v CR v letech 2001-2002,
Institut regiondlnich informaci, s.r.o., Brno, duben 2005
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6.3. Kauza Hutten — Czapska vs. Polsko a zavéry ESLP

Pro tuto pasaz neni potfebné uvadét detailni rozhodovaci proces ESLP ani
posloupnost a vyvoj skutecnosti relevantnich pro zdvé€ry soudu. Snad jen okrajové
k uvedeni do situace postaci, Ze stéZovatelka Marie Hutten — Czapska, francouzska statni
obc¢anka narozend v Polsku a Zijici ve Francii se v roce 1990 na zédkladé rozhodnuti soudu,
ktery ji prohldsil za dédicku majetku po svych rodicich, se stala vlastnikem bytového
domu, jehoZ obyvateli byly i regulovani ndjemnici. Tato majitelka na zakladé vyvoje ve
vlastni zemi dospéla k zavéru, Ze stat poruSuje jeji zdkladni i mezindrodni umluvou
deklarované pravo na ochranu vlastnictvi. Rozhodla se tedy podat na Polsky stét stiZnost
k Evropskému soudu pro lidska prdva a to jak pro nemoZnost uZivat vlastni majetek, tak
neumoznéni vybirat pfiméfené ndjemné, a to sodvolanim na ¢l. 1 Protokolu
¢ 1 k Umluvé* o ochran& lidskych prav a svobod, ke které Polsko, stejné jako vétSina
civilizovanych statd pfistoupilo a zavazalo se tak k dodrZovani a ochrané prav v ni
uvedenych. Pavodni stiZznost byla podana v roce 1994 k Evropské Komisi pro lidskd prava
a 1.11. 1998 ptreddna ESLP, ktery ji v zai{ roku 2003 prohlasil za ¢4ste¢né piijatelnou.
Vefejné jedndni o podstaté stiZnosti prob&hlo ve Strasburku v lednu 2004.*' Tolik
k nejnutn&j$im souvislostem na tdvod a nyni k tomu' nejdileZit€jSimu, totiz k samotnym
zavéram ESLP.

V obecnych zévérech ESLP uzndva obtiZznou bytovou situaci v Polsku,
zejména akutni nedostatek prostor k bydleni, chdpe, Ze prfislu$ni zdkonodarci méli pii
socidlnich ekonomickych podminkdch zdkladni reformy zemé po pddu komunistického
reZimu legitimni cil ve vSeobecném zdjmu a rozhodnuti o zavedeni regulace ndjemného
v bytech v soukromém vlastnictvi bylo tedy ospravedlnitelné, obzvl4st€ vzhledem k tomu,
%e obsahovalo zdkonem z roku 1994 stanovené Gasové omezeni tohoto opatieni. Uprava
v8ak jiZ neobsahovala Zadn4 opatfeni, kterd by majitelim nemovitosti umozZiiovala pokryt
alespoti néklady na udrzbu, ani neexistovaly jiné prostiedky na vyrovndni rozdilu mezi

skute¢né vybranym ndjemnym a témito ndklady. Vzhledem k dopadiim, které rizna

40 Kazdd fyzickd nebo prdvnickd osoba md prdvo pokojné uZivat sviij majetek. Nikdo nemiiZe byt zbaven
svého majetku s vyjimkou verejného zdjmu a za podminek, kterd stanovi zdkon a obecné zdsady
mezindrodniho prdva. Piedchozi ustanoveni nebrdni prdvu stdtit p¥ijimat zdkony, které povaZuji za nezbytné,
aby upravily uZivdni majetku v souladu s obecnym zdjmem a zajistily placeni danit a jinych poplatkii nebo
pokut. “

* Srov. pozn. &. 35




omezeni méla na stézovatelku, dosel ESLP k zévéru, Ze doSlo k poSkozeni samotn€ho
zdkladu st€Zovatel¢ina prava na majetek. Navic opatfeni z roku 2001, jejichz cilem bylo
zlepsit situaci zavedenim novych postupt regulace, pfehnané omezila sté€Zovatel¢ino pravo
na majetek a nedmérné ji zatizila.

ESLP nenachazi diivod viak divod, pro€ nebyl stdt po dobu 15 let schopen
zajistit st€Zovatelce a ostatnim pronajimateliim ani ¢astky na pokryti nutnych vydaji na
opravy a udrzbu, natoz na alespoii minimdlni zisk z ndjmu byth. Pfipomnél nékteré
verdikty polského Ustavniho soudu, ve kterych tento op&tné zdtraziioval problematiku
nepiiméfené vyse regulovaného ndjemného a opakoval i obavu, Ze nebude-li systém
kontroly ndjemného k 31.12.2004 zruSen dojde k poruseni tdstavniho principu pravniho
statu a tfm i k podkopéni divéry obCanil ve stat. Jak ESLP k tomu uvadi: ,, Také zdsada
pravniho jedndni uvedend v &ldnku 1 Protokolu & 1 a predvidatelnost prava, kterd z ni
vyplyvd, vyZadovala od stdtu, aby splnil sviij legislativni slib a zrusil systém kontroly
ndjemného — coZ v Zddném pFipadé nevylucovalo prijeti postupti, jez by chrdnily prdva
ndjemnikii jinym zpiisobem. "

Se zietelem na veskeré uvedené okolnosti a zejména z hlediska dusledku,
které mélo uplatiiovani systému kontroly ndjemného na vykon préva stézovatelky na
klidné uZivani jejiho majetku, dosp€l ESLP k zavéru, Ze tfady na navrhovatelku uvalily
nedmérné a nadmérné biemeno, které nelze zdivodnit 74dnym oprdvnénym zdjmem
celospoletenské povahy, s nimz argumentuji. Polské dfady byly povinny odstranit nebo
alespoii s ndleZitou rychlosti napravit situaci, jez byla podle rozsudki Ustavniho soudu
shleddna jako neslutitelnd s poZadavky zékladniho vlastnického préva stéZovatelky.

V &l 46 Umluvy se staty zavazuji, Ze se budou fidit kone¢nym rozsudkem
ESLP ve viech pifpadech, jichZ jsou stranami. Podobn& jako v jiném, dfive rozhodnutém
pifpadé ESLP zjistil, Ze poruSeni v tomto piipadé mélo piivod ve znacné rozSifeném
problému, ktery byl disledkem selhdni polské legislativy a sprdvni praxe, a ktery ovlivnil
a naddle mohl ovliviiovat velky pocet osob. Existuje zde tedy zékladni systémovy problém,
spojeny s nedostatkem doméciho pravniho fadu, a ktery byl zplsobeny selhdnim
legislativy, zabyvajici se bytovou otdzkou. Stat musi predeviim prostiednictvim
piislugnych prévnich nebo jinych opatfenf zajistit pfiméfenou vysi ndjemného stéZovatelce
a dal§im osobam, které jsou na tom obdobng&, nebo jim poskytnout mechanismus ke
zmirn&n{ dopadi statni kontroly riistu najemného na jejich majetkové prava. Ukolem ESLP
samozfejm& nenf stanovit, jakd je vyse ,,piiméfeného” ndjemného v tomto piipadé nebo

snad v Polsku viibec, nebo jaka zvolit zmiriiujici opatient.




Podle &l. 41 Umluvy, ktery se vtomto pifpad® vztahuje k ndhrade
majetkové djmy jako ndhrady za usly zisk a znehodnoceni majetku v disledku zanedbéni
Gidrzby zpiisobené nemoZnosti ziskat dostate¢né ndjemné na pokryti nakladd,* se k4, Ze
pokud ESLP skute¢né zjisti poruseni Umluvy a vnitrostatni pravo dotéené strany umoZziiuje
zjednat jen CdsteCnou ndpravu, piiznd ESLP poSkozené strané v pfipad€ potieby
spravedlivé zadostiu¢inéni.

Z vyie uvedenych divodi tedy ESLP rozhod! takto:

- Doglo k poruseni ¢l. 1 Protokolu €. 1 Umluvy. (rozhodl jednomyslIng)

- Vyse uvedené porueni vzniklo ze systémového problému, jenZ souvisi se selhdnim
polské legislativy, jeZ uvalila a naddle uvaluje na jednotlivé pronajimatele omezeni
pfi zvy$ovéni ndjemného za jejich obytné prostory, jeZ jim znemoZziuji ziskat
ndjemné, které by odpovidalo obecnym ndkladdm na ddrzbu. (rozhodl
jednomysIng)

- Stt musi prostfednictvim néleZitych prdvnich nebo jinych opatfeni zajistit
stézovatelce a osobdm v podobné situaci pfiméfenou drovefi ndjemného nebo jim
poskytnout mechanismus ke zmirnéni vyse uvedenych dopada stdtni kontroly
zvySovani ndjemného na jejich majetek. (rozhodl jednomysIn€)

- Pokud se tykd poskytnuti finanéni nahrady st€Zovatelce za veSkerou majetkovou
nebo nemajetkovou djmu vzniklou, ze zjiSténého poruseni, neni otdzka aplikace
¢1.14 Umluvy ve stadiu, kdy by bylo moZno o nf rozhodnout. Proto ESLP vyhrazuje
otdzku jako celek a vyzyvé vlddu a st€Zovatelku, aby do Sesti m&sicu od pravni
moci tohoto rozsudku v souladu s &l. 44 odst. 2 Umluvy predloZily svd pisemnd
zjiténi ve véci a zejména oznamily soudu, zda dosahly jakékoli dohody. ESLP si
vyhrazuje dalg{ postup a povéfuje piedsedu senatu, aby jej v pifpad€ potieby
stanovil. ( rozhodl $esti hlasy proti jednomu)

- Polsky stat méd st€Zovatelce uhradit 13 000 euro jako ndhradu vynaloZenych

néklad. (rozhodl jednomysIn€)

22 gzzovatelka se domahala &astky ve vysi 78 750 eur.
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7. Soucasna situace v CR

7.1. Stiznost k ESLP

Rozhodnuti ESLP ve véci Hutten — Czapska proti Polsku bylo zvefejnéno
22. tinora tohoto roku. Ce$ti majitelé dom@ se rozhodli zvolit tuto cestu k ndpravé svych
posSramocenych prav z diavodu, Ze i pfestoZe ,,steZovatelé skupiny C ¢i jejich kolegové
(stéZovatel€ jsou ve stiZznosti tvofeni 3 skupinami — A. Ing. Axamit a dalsi, B. Obanské
sdruZeni majiteld domé CR, C. sendtofi Senatu CR) byli tfikrdte vispésni p¥i stiznosti
k Ustavnimu soudu v dané véci, aviak presto nedoslo k Zddné ndpravé“®. Citi se tak byt
poskozeni nedodrZovanim tstavniho pofadku CR, a to zejména z titulu svych zdkladnich
povinnosti chranit Ustavu a Evropské pravo v&etné Listiny zakladnich prav a svobod,
k tomu jsou ostatné vazani 1 svoji sendtorskou piisahou.

StéZzovatelé zaloZili svoji stiZnost na tvrzeni, Ze diky dlouhodobému
nerespektovani Listiny, Ustavy, nalezti Ustavniho soud i mezinarodnich smluv ze strany
vlady CR se ocitli v situaci, kdy vldda na n& uvalila a nadéle uvaluje takové omezeni pfi
upravé vySe ndjemného, Ze na né fakticky pfevedla povinnost poskytovat ndjemnikiim
socidlni ddvky na bydleni, a to bez ohledu na skutecné socidlni postaveni ndjemnika.
Legislativou CR nebylo umoZn&no vybirat ndjemné alespoii na tdrovni naklad@ prosté
reprodukce, ¢imZ bylo znemoZnéno i vyuZiti toho z atribut vlastnického prava, totiZ prava
na branf uZitkd z vlastnictvi. Toto se tykd predevSim st€Zovateld skupiny A, kterym timto
znemoznila mit ze svého vlastnictvi zisk ve formé vynosu z pronajmu bytd. Odvolavaji se
i na fakt, Ze situace u nas je zieteln€ horsi neZ v Polsku, a tato také piisluSnym zpisobem
dokladaji. Ve stiznosti je dana situace velmi podrobné rozebrdna, coZ neni pro tcely této
prace relevantni, vzhledem k tomu, Ze v zafi tohoto roku byli st€Zovatelé vyrozuméni ve
smyslu, Ze k pfednostnimu projednéni této kauzy nebyl shledan diivod, a tak s ohledem na
¢asovy horizont, ve kterém by se tato stiZznost viibec mohla dostat na pofad dne, natoZ byt
projednéna, by byl podrobny rozbor piedcasny.

Stiznost k ESLP byla doru¢ena 16.6.2005 s vySe zminénou Zadosti

o pfednostni projednani, kterd byla zamitnuta, divodem zfejmé bude, Ze v polském piipadé

3 Viz text Stiznosti, k dispozici na internetovych strankich Ob&anského sdruZeni majitelti domti
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se stat odvolal k tzv. velkému sendtu soudu ve Strasburku a do jeho kone&ného rozhodnuti
neni divod projedndvat dal$i odvozenou kauzu. Verdikt velkého sendtu je predpokladan
pocatkem piiSttho roku a po tomto kone¢ném rozhodnuti je moZno opét pozadat o
prednostni projedne’lni.44 Je jisté, Ze zdsadni roli bude hrdt zda ESLP setrvd na svém
rozhodnuti nejen pro polské soukromé majitelé nemovitosti, ale 1 pro dal$i vyvoj nasi

kauzy a vyhlidek naSich majiteld domt na brzkou deregulaci ndjemného.

7.2. Navrh nového zakona o najemném

Prijeti nového pfijatelného zdkona, ktery by umoZnil jednostranné
zvySovani ndjmu ze strany pronajimatele aZ na uroven trznich nebo alespon, s ohledem na
naklady vlastnikd na ddrZbu, pfijatelnych cen, opravdu nebude realitou blizkych dnti. Jeho
potieba je vSak evidentni. Vyhrocené vztahy mezi vlastniky domi a jejich regulovanymi
ndjemniky se zfejmé nepodafi srovnat ani dal§i v soucasnosti navrhovanou normou
zabyvajici se umoznénim jednostranného zvySovani ndjmu, kterd jde v dob€ psani této
prace teprve do druhého Cteni v Poslanecké snémovné a uZ se ozyvaji argumenty
zpochybiiujici jeji schopnost obstat ve svétle nalez Ustavniho soudu a rozsudku ESLP.

Vécny zamér ndvrhu zdkona o ndjemném z bytu jasné deklaruje snahu
vlady o vytvoreni zdkladnich podminek pro vznik fungujiciho trhu s byty, které spociva
v narovnani dlouhodobych cenovych deformaci v oblasti ndjemniho bydleni a napraveni

neustavniho stavu, popsaného Ustavnim soudem, v jeho zdvérech. Je proto nutné postupné

odstranit tyto deformace vzniklé, podle Ustavniho soudu, piedeviim diky zasahovén{ stitu
do této oblasti. Stat ovSem pro tento cil zvolil, podle mého ndzoru, ponékud kontroverzni
cestu, jako piiklad za vSechny na podloZeni mého nazoru uvddim zavedeni tzv. pfechodné
obdobi do roku 2012, ve kterém ma byt obnovena protitstavni regulace ndjemného, a to
i presto, Ze Ustavni soud se ve svém nalezu &. 84/2003 v tomto sm&ru vyjadfil jasné.45
ZvySovani ndjemného musi byt dozajista do urcité miry socidlné tnosné
a nemélo by byt ani feSeno cestou uvolnéni regulace ze dne na den. Cesta k deregulaci
bude bezesporu velmi sloZitd a je na vlad€ a jejim pfistupu a schopnostech, aby zvolila
vhodné mechanismy k co nejméné bolestivému (pro socidlné slabé), a pokud moZno

rychlému uvolnéni cen na tomto velmi specifickém trhu ndjemniho bydleni. Bude 1 o to

* informace jsou &erpany z internetovych stranek OSMD
¥ Prodluzovdni dosavadniho protitistavniho stavu je nejen nezddouct, ale i nep¥ipustné.*
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€781, Ze u nds stdle jeSté nezacala byt seriézné feSena otdzka moZnosti jako socidlni

bydleni a adresny piispévek na ndjemné.

8. Zavér

Pies slibny vyvoj, ktery jsme nastoupili po listopadu 1989, se stile
nepodafilo zkonsolidovat trh s ndjemnimi byty. Zapocaty trend se dostal v roce 2003 na
mrtvy bod, ceny regulovaného ndjemniho bydleni byly zafixovdny a nova progresivni
tprava na své dny teprve Cekd. Z podaného vykladu vyplyva, Ze se svym pravnim
dédictvim z dob ,,vlady jedné strany* jsme jiZ méli dostatek casu se vyrovnat a je na Case
tento dal$i krok ve sméru srovnéni trZznich podminek s Evropou u€init.

I ve svétle rozsudku ESLP k vySe rozebranému piipadu Hutten — Czapska
a s ohledem na to, ¢ podminky v CR, nastavené neschopnosti piislugnych organti
problematiku regulace ndjemného pojmout nejen adekvétné, ale i ustavné konformni
cestou a piedev§im v souladu s mezinarodnimi zdvazky, je nad€je pro vlastniky, Ze stat,
pfinucen autoritou Evropského soudu pro lidska prava, za¢ne kone¢né situaci feSit nejen ke
spokojenosti regulovanych najemnikti. Rozsudek v polské kauze by totiz mél byt
smérodatny i pro cCeskou vlddu a zdkonodarny' sbor pii piipravé pravni upravy
o jednostranném zvySovani ndjemného, a to az pro zacatek alesponl na ,,pfiméfenou’
urovei.

Tato préce si ne€ini ambice na vyieSen{ takto komplikovaného problému, je
pouze pojata jako analyza vybranych aspektl s diirazem na zavéry a postoj Ustavniho
soudu k této situaci na ¢eském trhu s ndjemnim bydlenim. Osobné si myslim, Ze jeSté
ub¢hne dlouhy ¢as nez dockdme fungujiciho trhu s byty, o kterém v soucasné dobé& nelze,

byt i na zdkladé¢ faktické existence v§em znamého Cerného trhu s byty, ani spekulovat.
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