L.
Rekapitulace navrhu

1. Navrhem podanym podle ¢l. 95 odst. 2 Ustavy Ceské republiky (dale jen ,,Ustava®) a § 64
odst. 3 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdéjsich predpisti, se Obvodni soud pro
Prahu 7 (dale téz ,,navrhovatel) domahal vydani nalezu, podle n&hoZz se ustanoveni § 711 odst. 1
pism. g) a ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) zakona ¢&. 40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni poz-
dgjsich predpisu, rusi, a to dnem vyhlaseni nalezu ve Sbirce zakonil.

2. Navrhovatel uvedl, Ze u Obvodniho soudu pro Prahu 7 je vedeno fizeni sp. zn. 26 C 386/2002
ve véci zalobee B. d. D. proti zalovanym T. S. a I. S. Zalobce jako bytové druzstvo se v tomto fizeni
domaha piivoleni soudu k vypovédi nagjmu bytu v Praze 7. Oba Zalovani ziskali ndjemni pravo k tomu-
to druzstevnimu bytu na zakladé dohody o ptevodu prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v druz-
stvu v roce 1997. Do bytu se vSak nikdy nenastéhovali a neuzivaji ho; podle tvrzeni Zalobce od roku
1988 do soucasnosti bydli v jiném byt& v Praze 6. Vypovéd® chce Zalobce dat z divodu podle § 711
odst. 1 pism. d), g) a h) ob&anského zakoniku, tj. z diivodu, ze Zalovani nezaplatili ndjemné a Ghrady
za sluzby spojené s uzivanim bytu za dobu delsi tfi mésicti (od ervence 2001 do prosince 2001),
a dale z diivodu, Ze oba zalovani maji vice byt a ze pfedmétny byt bez vazného diivodu neuZivaji
nebo ho uzivaji jen obcas.

3. Podle navrhovatele jsou napadend ustanoveni obCanského zakoniku v rozporu s ¢l. 1 Ustavy
as¢l 1,¢&l 4 odst. 2 a4, &l. 10 odst. 2 a &l. 14 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,,Lis-
tina®).

4. Navrhovatel pfipustil, Ze v pfipadé napadenych ustanoveni jde o pravni normy s relativné neur-
&itou hypotézou (,,ze na ném nelze spravedlivé pozadovat®, resp. ,neuziva-li byt bez vaznych divodit
nebo ho bez zdvaznych divodii uziva jen ob&as™), coz soudu umoziiuje vymezit v kazdém jednotlivém
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ptipadé okruh pisobnosti normy. Pfesto dospé€l k zavéru, ze jako celek jsou napadena ustanoveni
v rozporu s ustavnim pofddkem, nebot’ v jim feSeném piipadu je nucen napadena ustanoveni aplikovat
na najem druzstevniho bytu.

5. Rozpor obou napadenych ustanoveni s €l. 1 Listiny vétou prvou vidi navrhovatel v poruseni
principu rovnosti v pravech, jak jej v fadé piipadi interpretoval i Ustavni soud (napk. nélez sp. zn. Pl.
US 18/01 ze dne 30. dubna 2002, Sbirka nalezi a usneseni Ustavniho soudu, svazek 26, nalez &. 53;
vyhlasen pod ¢&. 234/2002 Sb.). Zékonodarce nerozliSoval mezi byty druzstevnimi a nedruZstevnimi
a stanovil stejné podminky pro zanik prava najmu bytu druZstevniho i nedruzstevniho. Nepfipustné tak
znevyhodriuje najemce druzstevnich byt oproti najemcim byti nedruzstevnich, ¢imz se dopousti
toho, Ze na rGzné okruhy piipadi bezdiivodné stanovi tatdz pravidla. Disledkem je popreni smyslu
sdruzovani v bytovych druzstvech. Navrhovatel pfipomnél, ze v souzeném ptipad¢ dal zalobce zalo-
vanym vypovéd’ z ndjmu druzstevniho bytu, aniz by vSak doslo jakymkoliv zpisobem k zaniku ¢len-
stvi zalovanych v druzstvu.

6. Rozpor s ¢l. 4 odst. 2 a 4 Listiny shledal navrhovatel ve skute¢nosti, Ze do prav najemcti druz-
stevnich byt zakonodarce nepfipustné zaséhl napadenymi normami tim, Ze nevylou¢il jejich aplikaci
na najem byt druZstevnich.

7. Navrhovatel poukazal téz na historii napadenych ustanoveni. Ob¢ se stala soucasti obCanského
zakoniku az tzv. velkou novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb., nejednalo se vSak o novou
pravni Gpravu. Zakonodarce do novelizovaného ob¢anského zakoniku viceméné pievzal pravni upra-
vu, kterou obsahoval obCansky zékonik ve svém plivodnim znéni — § 184 pism. c¢) a d). Pravni uprava
téchto vypovédnich divodi se stala soucasti pravniho fadu za udplné€ jinych spolecensko-
ekonomickych podminek, v dobé centralné fizeného statu, ktery si osoboval pravo urcovat rozsah vy-
stavby bytii a zasahovat do hospodafteni s nimi a do jejich pfidélovani (a odnimani) jednotlivym uziva-
telam. Pravni Gprava téchto vypovédnich diivodi souvisela s odklonem od tradi€ni Gpravy najmu bytu
k tzv. osobnimu uzivani bytu. Ostatné i divodova zprava k obcanskému zakoniku tento odklon odu-
vodriovala mimo jiné tim, Ze ,,ndjem neni vhodny zejména u byt stavebnich bytovych druzstev, kde
uzivaci pravo k bytu je podobné pravu uzivat byt na zakladé prava vlastnického“. Konkrétné byla
odiivodnéna nutnosti zamezit ,,negativnim spekulacim a ziskavanim tézko postiZitelnych a bezprac-
nych pfijma“.

8. Naopak podle navrhovatele v dobé dnesni, kdy je Ceska republika statem plné demokratickym,
hlasicim se k ochrané lidskych prav a individualnich svobod, pravnim statem zaloZenym na ucté
k pravim a svobodam ¢lovéka a obc¢ana (¢l. 1 Ustavy), nemuze byt opodstatnéna takova pravni norma,
ktera postihuje vypovédnim divodem stav, kdy se ndjemce v ramci své autonomie vile a smluvni
volnosti rozhodne formou najmu ziskat moznost uzivat vice bytil, moznosti bydleni, at’ uz k tomu na-
jemce vede jakykoliv divod. Je jen na vuli subjekti smlouvy o najmu bytu, zda ji uzaviou, za jakych
podminek, a zda bude najemce byt skute¢né uzivat. Neni divodu nutit najemce mit toliko jediny byt,
pokud je v jeho moznostech dostat svym povinnostem z najmu vice byti.

9. Navrhovatel téZ vysvétlil rozpor, ktery 1ze shledat mezi jeho argumentaci zménou spolecensko-
ekonomickych podminek a mezi argumentaci vychazejici z principu rovnosti, resp. neodiivodnénych
rozdili mezi najemci bytd druzstevnich a nedruzstevnich. Navrhovatel ma za to, Ze pravé pro neexis-
tenci pozitivniho pravniho ustanoveni vyjimajiciho druzstevni byty z pisobnosti § 711 odst. 1 pism. g)
a h) ob&anského zakoniku je dan jiny druh neustavnosti téchto norem (rozpor s¢l. 1 a ¢l. 4 odst. 2 a 4
Listiny), pfi¢emZ uZ jen skuteCnost, Ze ob&é napadena ustanoveni jsou soucasti pravniho fadu, je
v rozporu s &l. 1 Ustavy.

10. Kone&né rozpor napadenych ustanoveni s ¢l. 10 odst. 2 a ¢l. 14 odst. 1 Listiny shledava navr-
hovatel v tom, Ze tim, Ze pronajimatel druzstevniho bytu ma zakonem pfipusténu moznost vypovédét
najemci druzstevniho bytu najem z divodu, ze ma vice bytl (tj. moznosti bydleni), ¢i z divodu, Ze
najemce druzstevni byt neuzivd, miZe zasahnout do soukromého arodinného Zivota najemce
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a svobody jeho pobytu. Miize se tak pfitom stat z divodd, jejichz zakotveni v pravnim fadu pozbyla
opodstatnénosti s pAdem totalitniho rezimu.

II.
Prubéh fizeni a rekapitulace vyjadfeni ucastniki fizeni

11. K vyzvé Ustavniho soudu podala podle § 69 zikona o Ustavnim soudu sty svého predsedy
PhDr. Lubomira Zaoralka vyjadieni Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Konstatovala,
7e pokud zékonodarce stanovil stejné diivody vypovédi z najmu bytu pronajimatelem s pfivolenim
soudu pro ndjemce druzstevnich i nedruzstevnich byti, nedopustil se tim nepiipustného znevyhodio-
vani jedné skupiny. Odkazala ptitom na €l. 1, €l. 3 odst. 1 a ¢l. 4 odst. 2 a3 Listiny a § 2 odst. 2 ob-
Canského zakoniku, z nichz na jedné stran¢ vyplyva zakaz vyjimek, privilegii pro urcité kategorie lidi
nebo jednotlivce anebo opatieni diskriminac¢niho charakteru, na stran¢ druhé princip rovného postave-
ni subjekt ob¢anskopravnich vztaht.

12. Poslanecka snémovna nesouhlasila ani s tvrzenim navrhovatele, ze by obCansky zékonik na-
padenymi ustanovenimi nerespektoval svobodu pohybu a pobytu. Zadné ustanoveni zakona nezakazu-
je uZivani dvou nebo vice byti. Napadena pravni uprava pouze respektuje i potieby pronajimatele
a usnadiiuje mu tak situaci, nebot’ nemuze dat vypovéd’ z jinych nez v zdkoné€ uvedenych divodi. Je
na soudu, aby peclivé zvaZoval poméry pronajimatele a najemce. Upozornila dale, Ze svobodou pohy-
bu ve smyslu ¢l. 14 odst. 1 Listiny se rozumi opravnéni jakékoliv fyzické osoby pohybovat se na uze-
mi Ceské republiky vymezeném jejimi statnimi hranicemi, tj. moZnost, aby fyzickd osoba mohla na-
vitivit jakékoliv misto uvnitf statnich hranic. Svobodou pobytu je opravnéni svobodné pobyvat
a usazovat se na kterémkoliv misté Ceské republiky, opravnéni svobodné si volit bydli§t& uvniti Ses-
kého statu.

13. Zavérem Poslanecka snémovna konstatovala, Zze zakon ¢&. 509/1991 Sb., jimZ byla napadena
ustanoveni doplnéna do ob&anského zakoniku, byl schvélen potfebnou vétsinou poslancii Federalniho
shromazdéni dne 5. listopadu 1991, a zakon ¢&.267/1994 Sb., jimz byla do obcanského zakoniku
v § 711 odst. 1 na konci pism. h) doplnéna slova ,,a nebo ho bez zavaznych diavodii uziva jen obcas®,
byl schvélen potfebnou vétsinou poslanci Poslanecké snémovny dne 15. prosince 1994. Oba uvedené
zakony byly podepsany piislusnymi dstavnimi Ciniteli a byly fadné vyhlaSeny. Zakonodarny sbor jed-
nal v piesvédéeni, Ze pfijaty zakon je v souladu s Ustavou a na$im pravnim tddem. Posouzeni jeho
Gistavnosti v souvislosti s navrhem Obvodniho soudu pro Prahu 7 je podle Poslanecké snémovny na
Ustavnim soudu.

14. Senat Parlamentu Ceské republiky sty svého tehdejsiho piedsedy doc. JUDr. Petra Pitharta ve
svém vyjadfeni ze dne 15. bfezna 2004 predeslal, ze navrhem dotcena ustanoveni ob¢anského zakoni-

ku byla schvalena v dobg, kdy Senat jesté nebyl zvolen.

15. K meritu vé&ci uvedl Senat nasledujici. Ustanoveni o vypovédi z najmu bytu v § 711 odst. 1
obéanského zakoniku je tfeba vykladat ve spojeni s § 685 odst. 1 vétou druhou: ,,Najem bytu je chra-
nén; pronajimatel jej mize vypovédét z divodi stanovenych v zadkoné.“. Vypovédni divody v § 711
odst. 1 ob&anského zakoniku jsou soudasti $ir§iho souboru opatieni oznaCovanych teorii i praxi jako
ochrana najemce, resp. jako ochrana slabsi strany (za druhy komponent ochrany najemce je povaZova-
na regulace najemného). Mocenska ochranna opatfeni méla své misto tehdy, kdyZ v ramci konsolidace
spolegenskych poméri, resp. ptedejiti nezadoucim hospodarsko-socialnim disledkim existoval vefej-
ny zijem na vytvofeni stability v dané oblasti spoleenskych vztahi. Takova situace nastala u nas ve
sféfe najemniho bydleni po vzniku Ceskoslovenska, po obou svétovych valkach a znovu po roce 1989.

16. Jak Senat dale uvedl, vypovédni divody pro ,nepotiebnost® nebo pro ,nadbytenost se
v riiznych formulacich prolinaji na$im pravnim fadem od roku 1920 (napt. zdkon ¢.225/1922 Sb.,
o mimofadnych opatienich bytové péle, série zakonl o ochrané najemnikd z 20. let minulého stoleti,
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zakony o hospodareni s byty v éfe planovitého hospodafstvi ¢i platné znéni ob&anského zakoniku).
V této souvislosti se zd4 neadekvatni, aby navrhovatel daval podobnost texti dotéenych vypovédnich
divodl z roku 1964 a 1991 do souvislosti s jejich pted a polistopadovym obsahem nebo snad regula-
tivnim cilem. Pravni norma vyjadfena pravnim textem musi obstat v konfrontaci s hodnotami pravniho
statu tak, jak je deklarovan v &l. 1 odst. 1 Ustavy, a nelze interpretaci pravni normy prijaté v roce 1991
zalozit na diivodové zpravé z roku 1964. Takova argumentace sama o sob& nemize byt relevantni pro
vysloveni nazoru, e jde o porueni &l. 1 odst. 1 Ustavy.

17. Podle Senatu ochrana slabsi strany nachéazi oporu v imperativu ochrany pfiméfené Zzivotni
arovné kazdého jednotlivce, véetné bydleni (srov. nalez Ustavniho soudu &.231/2000 Sb.).
K provedeni ustavniho prava do podustavni roviny jsou pouzitelné zavéry evropské judikatury, podle
niZz se poskytuje statim pravo piijimat takové zdkony, které povaZzuji za nezbytné ke kontrole uzivani
majetku v souladu s obecnym zajmem (,,general interest). Takové zakony jsou obzvlasté potiebné
a obvyklé v oblasti bydleni, kterd se v modernich spole¢nostech stava ustiedni otazkou socialni
a hospodarské politiky. Aby bylo moZno takovou politiku uskuteciiovat, legislativa musi mit $iroky
prostor k uvaze (hodnoceni) (,,margin of appreciation), a to jak pfi zjiStovani, zda existuje vefejny
zajem opraviujici k uplatnéni usmériujicich (kontrolnich) opatieni, tak rovnéz co se ty¢e vybéru po-
dobnych pravidel pro uskutecnéni takovych opatieni.

18. Ustanoveni § 711 odst. 1 Ize podle Senatu chapat téz jako vyjimku z absolutniho zakazu vy-
povédi z bytu. Takto nahlizeno je vlastn€ pozitivné vyjadienou ,,ochranou” osoby a majetku pronaji-
matele. Pfipadnym zruSenim kaZzdého vypovédniho divodu v § 711 odst. 1 oblanského zakoniku by
doslo ke zvyseni ochrany najemce na ukor pronajimatele-vlastnika. Senat v této souvislosti odkazal na
princip spravedlivé rovnovahy mezi pouzitymi prostiedky a sledovanym cilem.

19. Senat odmitl avahu navrhovatele o nepfipustnosti pravni normy omezujici smluvni svobodu,
resp. autonomii vile najemce pfi ziskani moZnosti uzivat vice byt nebo omezujici ho v rozhodnuti
byt neuzivat. Podle Senatu platny pravni stav nikterak nezakazuje najemci mit dva nebo vice bytu,
eventualné byt neuzivat viibec nebo obCas. Zakon ani nenafizuje pronajimateli zbavit se takovych
najemci, pouze pronajimateli divd moznost najemni vztah kvalifikované ukoncit, a navic jen se sou-
hlasem soudu a poskytne-li pfi vyklizeni pristie$i. V tomto piipad€ tedy a priori nejde o omezeni
smluvni svobody nebo autonomie viile.

20. K argumentu navrhovatele, ze zakonodarce nepfipustné znevyhodnuje najemce druzstevnich
bytd oproti najemcim nedruzstevnich bytl, Senat uvedl, ze by takova aplikacni vyluka vyzadovala
konéni pozitivniho zakonodarce, jimz Ustavni soud neni. Ptipomnél vSak, Ze ustanoveni &asti osmé
hlavy sedmé oddilu &tvrtého ob&anského zakoniku jsou pro najem bytu ustanovenimi obecné povahy,
plati pro vznik, prava a povinnosti a zanik u vSech typti najemnich vztahi k bytim, takze tvrzeni navr-
hovatele o zcela jiném okruhu podminek vzniku najmu u druzstevnich byti neni patficné. Vznik
najmu druzstevniho bytu je pravné podiazen pod jednotny princip. Jeho odliSnost spo€iva v tom, ze
uchaze¢ o byt musi vyhovét i podminkam souvisejicim se lenstvim v bytovém druzstvu. Vylouceni
aplikace napadenych ustanoveni pro druzstevni byty by se mohlo jevit jako diskrimina¢ni vi€i najem-
cum bytd jinych typd (v€etné sluzebnich bytd, byt zvlastniho uréeni a byti v domech zvlastniho ur-
¢eni). Byla by tim posilena ochrana najemce-¢lena druzstva, ¢imZ by doslo k efektu snizeni ochrany
pronajimatele-vlastnika, coz by paradoxné druzstevni bydleni od vlastnického prava oddalilo.

21. Pokud jde o rozpor s pravem na ochranou soukromého a rodinného Zivota, uvedl Senat, Ze na-
padena pravni Uprava neuklada najemci povinnost sdélovat pronajimateli informace o tom, jestli ma
nepotiebny byt, ani neumoziiuje pronajimateli vnikat najemci do bytu a naruSovat jeho Ustavni prava,
véetné rodinného Zivota. Pokud jde o garanci svobody pohybu a pobytu, jevi se Senatu nepochybné, ze
tato pfimo aplikovatelna ustavni prava s moZnosti vypovédét soukromopravni vztah (ndjem bytu) ne-
koliduji. Pokud by tomu tak mélo byt, ztracel by svou tstavni oporu cely § 711 odst. 1, nikoli jen na-
padené vypovédni divody.
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I11.
Rekapitulace vyjadieni dal$ich subjekti dle § 49 zakona o Ustavnim soudu

22. Podle § 49 odst. 1 zakona o Ustavnim soudu oslovil Ustavni soud i sdruzeni osob héjicich za-
jmy vlastnikit domi a bytd, tj. zajmy pronajimatelti, a sdruzeni hajici zajmy najemnikd a poskytl jim
moznost, aby se k navrhu vyjadrila.

23. Sdruzeni najemniki Ceské republiky (dale téZ ,,sdruzeni najemnikii®) sty svého piedsedy ve
svém vyjadfeni ndvrh na zruSeni napadenych ustanoveni ob&anského zakoniku podpofilo s tim, ze
argumentaci shledalo pfipadnou. Uvedlo, ze obé napadena ustanoveni byla do ob¢anského zakoniku
pojata predevsim s ohledem na existujici stav regulace najmu v roce 1992, kde nepochybné umyslem
zakonodarce bylo znemoznit, aby najemci zneuzivali regulovaného najemného k uzivani vice byti,
popiipad¢ uzivali byt, ktery v soucasné dob¢ aktualné nepotiebuji. Podle sdruzeni najemniki je nyni
situace zcela jina. U nové uzavienych smluv jiz Zadna regulace najmu neexistuje, a pokud je uzavirana
nova najemni smlouva k dal§imu bytu, pak jiz ptivodni zamér zadkonodarce patrné napliiovan neni,
a toto opatfeni ztratilo jiz pivodni smysl. Sdruzeni najemnikt pfipomnélo, zZe oba vypovédni divody
jsou determinovany judikaturou, nebot’ uZivani dvou byti je v n€kterych pripadech nezbytné a nelze
spravedlivé pozadovat, jak ostatné zakon predpoklada, aby najemce uzival jen jeden byt. Neuzivani
bytu je obtizn¢ prokazatelné a stejné tak je obtizn¢ prokazatelné uzivani bytu za situace, kdy zptsob
zivota riiznych obcanti je rizny, a neni mozné explicitné stanovit, jaky rozsah uzivani bytl je nebo
neni v souladu se zadkonem, resp. jak vysokou miru (napf. kazdodenni) uzivani bytu bude zakon tole-
rovat ¢i nikoli.

24, Ob&anské sdruzeni majiteli domd, bytd a dalsich nemovitosti v Ceské republice (dale jen
,sdruzeni majitelt) usty svého piedsedy vyslovilo nazor, Ze by Ustavni soud m&l navrh zamitnout.
Podle n¢j aplikace napadenych ustanoveni obCanského zakoniku na byty druZstevni, popf. na byty
pronajaté svobodné a za smluvni najemné by mohla byt v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 obcan-
ského zakoniku, coz mize soud zhodnotit a k vypovédi z tohoto diivodu nepfivolit, vedle toho ma
soud i moznost v ramci napadenych ustanoveni tyto skute¢nosti zhodnotit (arg. ,,...na nijemci nelze
spravedlivé pozadovat..., ,,...nd4jemce ma zadvazné divody pro to, aby byt uzival jen obCas.*). Pfipad,
ktery fesi navrhovatel, Ize podle sdruzeni majiteld vytesit pravé aplikaci napadenych ustanoveni ob-
¢anského zakoniku, a to pouhou jejich interpretaci. Lze piece fici, Ze po ndjemcich, ktefi jsou soucasné
¢leny druzstva a ktefi vynalozili nemalou ¢astku na ziskani druzstevniho podilu, jenZ ma pro né cenu
jen v souvislosti s najmem druzstevniho bytu, nelze spravedlivé pozadovat, aby uzivali jen jeden byt.
Stejné tak lze argumentovat stran ,,vaznych divodi“. V obou pifipadech mize soud konstatovat, ze
vykon vlastnického prava druzstva jako vlastnika proti jeho ¢lenu by byl v rozporu s dobrymi mravy,
a proto s odkazem na § 3 odst. 1 obCanského zékoniku k vypovédi nepfivolit.

25. Podle sdruzeni majitelt je tedy problém jen v absenci podrobnéjsiho vykladu napadenych
ustanoveni. Napadena ustanoveni jsou a po piechodné obdobi budou nedilnou soucasti dosud nedosta-
tecn¢ transformovaného najemniho prava, jak bylo zalozeno zakonem ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zako-
nik, a zdkonem ¢. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty. Pfipadné zmény vypovédnich diivodi nebo jejich
zruSeni by podle sdruzeni majiteld muselo byt doprovazeno systematickym pfechodem vSech najem-
nich vztahli na klasické najemni vztahy charakterizované svobodnou viili obou stran tento docasny
vztah uzavtit za podminek, na néz obé strany svobodné piistoupi.

26. Sdruzeni majitelt pfipomnélo, Ze pravo uzivani bytu, které bylo pfejmenovano na najem bytu
v § 871 ob&anského zakoniku, postrada charakter svobodné uzaviené smlouvy. Byl tak zakonzervovan
stav pred rokem 1989, kdy pravo uzivani bytu mélo charakter socialni davky. Aby tuto socialni davku
nemohli jeji pfijemci zneuzivat Kk negativnim spekulacim a ziskavani té€zko postizitelnych
a bezpracnych ptijmi a aby tato davka nebyla nadmérna, socialisticky zakonodarce zakomponoval do
tehdejsiho obcanského zakoniku opravnéni soudu rozhodnout o zaniku prava osobniho uZivani bytu
z divodu, ze uzivatel uziva nebo vlastni byty dva nebo Ze byt neuziva bez vazného diivodu viibec
nebo jen obcas [§ 184 pism. c) a d)]. Ze stejného diivodu bylo i po roce 1989 zavedeno do ob¢anského
zakoniku omezeni téch, ktefi by v ramci své socialni davky ve formé& prava uzivat byt za regulované



Strana 3372 Sbirka zdkona &. 280 / 2006 Cistka 87

najemné mohli zneuZzivat této vyhody, aniz by ji potfebovali. I dnes se tedy najemni vztah podoba
vlastnictvi®. Vypovédni diivody je totiz nutno také vnimat v kontextu jinych institutt, které byly pie-
vzaty z upravy prava osobniho uzivani [pfechod najmu bez souhlasu pronajimatele podle § 706 a nasl.
(dfive § 179 a nésl.), vyména bytu bez souhlasu pronajimatele pode § 715 a nasl. (dfive § 188), vznik
spole¢ného najmu bytu manzeli ze zdkona bez souhlasu pronajimatele podle § 703 a nasl. obCanského
zakoniku (dfive § 175)].

27. Sdruzeni majiteli v této souvislosti poukazalo ina Gvahy Ustavniho soudu vyslovené
v nalezech vyhlasenych pod €. 231/2000 Sb. a zejména ¢. 528/2002 Sb. a ¢. 84/2003 Sb. Konstatovalo,
7e pokud by nyni Ustavni soud navrhu vyhovél, dolo by k prohloubeni kvazivlastnického charakteru
najmu a k dal§imu oklesténi ius utendi a ius disponendi jako zakladnich slozek prava vlastnického.
Sdruzeni majitelt pfipousti, Ze aplikovat napadena ustanoveni na druzstevni, tj. de facto vlastnické
bydleni, je absurdni, aviak podle jeho nazoru by Ustavni soud nemél prehlédnout, jaké aginky by vy-
hovujici nalez pfivodil u jiné skupiny najemnich vztahl, vztah®i vzniklych na zaklad€ ustanoveni
§ 871 odst. 1 obcanského zakoniku; disledkem by bylo poruseni vlastnického prava podle ¢l. 11 Listi-
ny. Sdruzeni majiteli pfipomnélo, ze napadend ustanoveni maji i transformacni vyznam: umoziiuji
pievod najemnich vztaht k bytim ze sféry protiustavniho stavu regulace najmu a nekonecnosti tohoto
stavu do sféry obvyklého najemniho poméru bez kvazivlastnickych prvki vztahu najemce k pronajaté
véci, bytu.

28. Mozné poruseni prav najemct byti podle sdruzeni majiteli nespoCiva v tom, Ze zde existuji
napadené vypovédni divody z najmu bytu, ale Ze zde neni pozitivnim ustanovenim obycejného prava
vyloucena aplikace téchto vypovédnich diivodii na druZstevni byty (popf. téZ na smluvni najemni
vztahy vzniklé svobodnou najemni smlouvou po 1. lednu 1992, kde se vzhledem k autonomii vile
o aplikaci té€chto vypovédnich divoda ani neuvazuje).

IV.
Dikce napadenych ustanoveni zdkona a jejich legislativni historie

29. Ustavni soud konstatuje, e navrhem napadena ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob&an-
ského zakoniku znéla v dob€ podani navrhu i nyni takto:

»§ 711

(1) Pronajimatel mize vypovédét najem bytu jen s pfivolenim soudu z téchto divodi:

g) ma-li ngjemce dva nebo vice bytil, vyjma ptipadd, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt;
h) neuziva-li ndjemce byt bez vaznych diivodii a nebo ho bez zavaznych diivodi uziva jen oblas;®.

30. Ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢anského zakoniku se stala jeho soucasti zdkonem
¢.509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obCansky zakonik, s G€innosti od 1. ledna 1992.
Pivodni znéni napadenych ustanoveni podle tohoto zakona bylo nasledujici: ,,g) ma-li najemce dva
nebo vice bytl, vyjma piipadi, ze na ném nelze spravedliv€ pozadovat, aby uZzival pouze jeden byt; h)
neuziva-li najemce byt bez vaznych davodii.*.

31. V divodové zpravé k vladnimu navrhu tohoto zakona (tisk 685, 18. schize Federalniho shro-
mazdéni) se uvadi: ,,Do oblasti zdvazkového prava se vraci i dosavadni instituty osobniho uZivani, a to
zejména osobniho uzivani bytd. S pravni upravou uzivani byt (napfisté uz najmu bytd) jsou ovSem
spjaty nékteré problémy. Piedevsim ten, ze dosud neexistuje trh s byty a se zfetelem k dané situaci
bude jeho zavedeni — jak ukazaly i zkuSenosti v pravnich statech nasich zapadnich sousedii — dlouho-
dobgjsim procesem. ... Zvlastni ustanoveni o najmu bytu (§ 685 a nasl.) pievzala dosavadni uprava
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o osobnim uzivani bytu se zménami, které odrazeji novou spolecenskou situaci. ... Nova uprava sice
sama o sob&é nemiZe vytvofit trh s byty, mize ale jeho vytvofeni stimulovat a podpofit. Odstrafiuje
dosavadni administrativni zasahovani do nijemnich vztahd. ... Ochrana najmu bytu, ktera je vlastni
zakonodarstvi pravnich stati, je zaloZzena na tom, Ze pokud nedojde k dohodé, pronajimatel nemtze
najem vypovédét bez uvedeni divodi, ale mize pouze podat u soudu navrh na pfivoleni k vypovédi
z najmu bytu z diivodh taxativné uvedenych v § 711. Tyto divody novela rozsifuje a respektuje pritom
téZ potfeby pronajimatele. ... Novela pocita s tim, Ze najem bytu vznika i u druzstevnich byti. Zpiisob
uzavirani najemni smlouvy, obsah najmu a jeho zanik je v§ak modifikovan podle podminek stanove-
nych ve stanovach bytovych druzstev.”. V rozpravach k vladnimu navrhu zékona se zadny z poslanci
Federalniho shroméazdéni k pfedmétnym ustanovenim nevyjadril.

32. Zakonem ¢. 267/1994 Sb., kterym se méni a dopliiuje obCansky zakonik, byla v ustanoveni
§ 711 odst. 1 pism. h) s u€innosti od 1. ledna 1995 na konci doplnéna slova ,,a nebo ho bez zavaznych
divodu uziva jen obcas;“. Navrh na upravu znéni tohoto ustanoveni nebyl soudasti vladni ptedlohy.
Soucasti navrhu zakona se stal na zakladé spolecné zpravy vybort ustavnépravniho, rozpoctového
a hospodaiského Poslanecké snémovny, pfi¢emz piedkladatel (za viadu ministr hospodafstvi) tento
pozméniovaci navrh podpofil. Spole¢na zprava vybori nebyla odivodnéna a v pribéhu rozpravy se
Zadny z poslanci k pozménovacimu navrhu nevyjadril.

V.
Podminky aktivni legitimace navrhovatele

33. Ustavni soud se nejdiive zabyval otazkou, zda je navrhovatel — Obvodni soud pro Prahu 7 —
opravnén ndvrh na zruSeni napadenych ustanoveni podat. Dospél k zavéru kladnému. Navrhovatel
spravné uvedl, Ze musi napadena ustanoveni aplikovat v obCanskopravnim fizeni o pfivoleni k vypo-
védi z ndjmu bytu, nebot’ o napadena ustanoveni Zalobce v tomto fizeni opira divod vypoveédi. Navrh
Obvodniho soudu pro Prahu 7 tedy souvisi s jeho rozhodovaci ¢innosti, a proto je tento soud opravné-
nym navrhovatelem podle ¢l. 95 odst. 2 Ustavy a § 64 odst. 3 zakona o Ustavnim soudu.

VL
Ustavni konformita legislativniho procesu

34. Podle § 68 odst. 2 zikona o Ustavnim soudu méa Ustavni soud, kromé posouzeni souladu na-
padeného zakona s Gistavnimi zakony, zjistovat, zda byl pfijat a vydan v mezich Ustavou stanovené
kompetence a ustavn€ piedepsanym zpisobem. Vychéazi pfitom z ustanoveni § 66 odst.2 zékona
o Ustavnim soudu, podle néhoz je navrh nepfipustny, jestlize Gstavni zékon, s nimz je podle navrhu
piezkoumavany piedpis v rozporu, pozbyl pied doruenim navrhu Ustavnimu soudu platnosti.
Z uvedeného vyplyva, Ze u pravnich piedpisii vydanych pfed nabytim ué&innosti Ustavy (1. ledna
1993) je Ustavni soud opravnén piezkoumavat pouze jejich obsahovy soulad se stavajicim tstavnim
poradkem, nikoli v8ak ustavnost procedury jejich vzniku a dodrzeni normotvorné kompetence (viz téz
nalez sp. zn. P1. US 10/99, publikovan jako nalez &. 150, svazek 16 Sbirky nalezii a usneseni Ustavni-
ho soudu, str. 115, 119; vyhlasen pod ¢. 290/1999 Sb.).

35. V dané vé&ci tedy Ustavni soud nezjistoval, zda zakon &. 509/1991 Sb., ktery s u&innosti od
1. ledna 1992 vlozil do ob¢anského zakoniku napadena ustanoveni, byl pfijat a vydan v mezich tehdej-
8i federalni Gistavou stanovené kompetence a ji pfedepsanym zpusobem.

36. Zakon €. 267/1994 Sb., ktery napadena ustanoveni novelizoval, vsak jiz byl pfijat a vydan za
udinnosti Ustavy, a proto je tieba nejprve zjistit, zda byl pfijat a vydan v mezich Ustavou stanovené
kompetence a ustavné piedepsanym zpisobem.
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37. Z usneseni Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky &. 536 z 25. schize 15. prosince
1994 Ustavni soud zjistil, ze vladni navrh zakona, kterym se méni a dopliiuje ob&ansky zakonik, podle
snémovniho tisku 112, ve znéni spole¢né zpravy vybort podle snémovniho tisku 1264 a schvaleného
pozmétiovaciho navrhu, byl schvélen Poslaneckou snémovnou. Ze stenozaznamu z této schiize Ustav-
ni soud zjistil, Ze pro navrh zakona ze 163 pritomnych poslanci hlasovalo 96 poslancii, 32 poslanci
bylo proti, 33 poslanci se zdrzeli a 2 nehlasovali (399. hlasovani). Senat v té dob¢ jesté nebyl zvolen.
Zakon byl dorucen prezidentu republiky k podepsani 16. prosince 1994, prezident republiky jej pode-
psal 22. prosince 1994. Zakon byl vyhlasen 30. prosince 1994 ve Sbirce zakonu v ¢astce 79 pod Cislem
267/1994 Sb. Ustavni soud konstatuje, Ze zakon &. 267/1994 Sb. byl pfijat a vydan v mezich Ustavou
stanovené kompetence a ustavné predepsanym zplsobem.

38. Na tomto misté Ustavni soud poznamenava, e si je védom, ze Poslanecka snémovna Parla-
mentu Ceské republiky schvalila 14. bfezna 2006 navrh zdkona o jednostranném zvy$ovani najemného
zbytu a 0 zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zikonik, ve znéni pozdé€jsich predpist, ve znéni
schvaleném Senatem, podle n€hoz se podstatn€ méni téz ustanoveni § 711 obcanského zakoniku
s predpokladanou G¢innosti od 31. bfezna 2006. AvSak vzhledem k tomu, Ze napadena ustanoveni
v dosavadnim znéni budou muset byt aplikovana na pravni vztahy vzniklé pfed ucinnosti novely ob-
anského zakoniku, o nichz mohou pred obecnymi soudu probihat mnoha fizeni, neshledal Ustavni
soud diivod k tomu, aby vy¢kal vyhlaseni novely oblanského zakoniku ve Sbirce zakont a poté fizeni
podle § 67 odst. 1 zakona o Ustavnim soudu zastavil (podobn¢ postupoval Ustavni soud v nalezu sp.
zn. P1. US 33/2000 ze dne 10. ledna 2001, publikovan jako nalez €. 5, svazek 21 Sbirky nalezu
a usneseni Ustavniho soudu, str. 29; ve Sbirce zakont vyhlasen pod &. 78/2001 Sb.). Ostatné v dobé
rozhodovani Ustavniho soudu jsou napadena ustanoveni stale v platnosti, a proto podminky pro zasta-
veni fizeni podle § 67 odst. 1 zdkona o Ustavnim soudu splnény nejsou.

YII.
Hodnoceni Ustavniho soudu

39. Ustavnépravni namitky navrhovatele proti napadenym ustanovenim jsou vedeny ze dvou po-
zic: jednak z hlediska rovnosti, jednak z hlediska ochrany autonomie viile. Podptirn€ uplatiiuje navr-
hovatel argumenty zasahu do soukromého a rodinného Zivota najemce a svobody jeho pobytu. Ustavni
soud ptikroc¢il nejprve k posouzeni namitek ochrany autonomie viile, soukromého a rodinného zivota
a svobody pobytu, nebot’ ty se tykaji vSech ndjemci, bez rozliSovani najemcii bytd druzstevnich
a nedruzstevnich. Posléze se zabyval namitkami, které se opiraly o zvlastnosti najmu druzstevniho

bytu.

VIL/A

40. Obsahem prvni namitky navrhovatele je rozpor napadenych ustanoveni s principy ochrany au-
tonomie viile a smluvni svobody, které dovozuje z &l. 1 odst. 1 Ustavy. Podle navrhovatele je véci
najemce, ma-li moznost uzivat vice byt bez ohledu na divody, které ho k tomu vedou. Je jen na vili
subjektd smlouvy o najmu bytu, zda ji uzaviou, za jakych podminek, a zda bude najemce byt skutecné
uzivat. Neni diivodu nutit najemce mit toliko jediny byt, pokud je v jeho moznostech dostat svym po-
vinnostem z najmu vice byti.

41. Ustavni soud pfiznal v fadé svych rozhodnuti principu autonomie viile a smluvni volnosti
astavnépravni dimenzi. Podle nazoru Ustavniho soudu [viz nalezy sp. zn. Pl. US 24/99 ze dne
23. kvétna 2000 (nalez &. 73, svazek 18 Sbirky nalezi a usneseni Ustavniho soudu — dale jen ,,SbNU*,
str. 135; vyhlasen pod &. 167/2000 Sb., ve znéni sdéleni Ustavniho soudu ¢&. 130/2001 Sb. a sdéleni
Ministerstva vnitra v &astce 51/2001 Sb.), sp. zn. P1. US 5/01 ze dne 16. fijna 2001 (SbNU, svazek 24,
nalez &. 149, str. 79; vyhlasen pod & 410/2001 Sb.) asp. zn. Pl. US 39/01 ze dne 30. fijna 2002
(SbNU, svazek 28, nalez ¢. 135, str. 153; vyhlasen pod ¢. 499/2002 Sb.)] nezbytnou souc¢asti demokra-
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tického pravniho statu je i ochrana svobody smluvni vile, jez je derivatem tstavni ochrany prava
vlastnického dle ¢l. 11 odst. 1 Listiny (jehoz zakladnim komponentem je ius disponendi). Svobodu
smluvni vile v§ak neomezil jen na pravo vlastnické, byt’ pravé v tomto kontextu je jeji Gistavnépravni
ukotveni nejpevnéjsi. Ve svém nalezu sp. zn. I. US 113/04 ze dne 4. kvétna 2004 (SbNU, svazek 33,
nalez €. 63, str. 129) konstatoval, Ze respektovani autonomni sféry jednotlivce je obecnou podminkou
fungovani pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ustavy, resp. €l. 2 odst. 3 Listiny. Pravu jednotlivce
na autonomii vule, tj. svobodé jednotlivce, odpovida pozadavek kladeny na statni moc, aby uznala
autonomni projevy vile jednotlivcu a ji odpovidajici jednani. Pokud takové jednani nezasahuje do
prav tretich osob, musi statni moc projevy jednotlivei toliko respektovat, pfipadné aprobovat.
K zasahu do svobody jednotlivce se muize statni moc uchylit pouze v piipadech, které jsou odivodné-
ny urCitym vefejnym z4jmem, jestlize je takovy zasah proporcionalni (pfiméfeny) s ohledem na cile,
jichZ ma byt dosazeno.

42. Princip ochrany autonomie vile subjekti prava se Siroce promita do soukromého prava, pro
n€Z je charakteristickd zasada rovnosti Gcastnikii (jde o pojeti rovnosti odrazejici se v reciprocité
vnitini struktury vztahii soukromého prava, ve srovnani s pravem vefejnym, pro které je charakteris-
ticka pfevaha nositele vetejné svrchované moci, nikoli o pojeti rovnosti pfed praivem ve smyslu pojed-
naném niZze sub VII./C). Projevem autonomie vile subjektd prava je i smluvni autonomie, tj. volnost
uzavirani smluv. I v oblasti soukromého prava vsak plati, ze objektivni pravo klade autonomii viile,
resp. smluvni svobodé urcité meze (srov. § 2 odst. 2 a 3 ob¢anského zakoniku). Nelze piehlédnout, Ze
prave pokud jde o pravni Gpravu ndjmu bytu, obsahuje obCansky zakonik mnozstvi norem kogentniho
charakteru, jejichZ spoleénym jmenovatelem je ochrana ndjmu, resp. najemce bytu. Tyto kogentni
normy tak omezuji autonomii ville pfedev§im na druhé strané najemniho vztahu, tj. na strané pronaji-
matele. Pfi védomi, Ze pronajimatelem je typicky vlastnik bytu, je zfejmé, ze zvySeny stupefi ochrany
najemce se odrazi v omezeni vlastnického prava pronajimatele, konkrétné v omezeni prava disponovat
s predmétem vlastnictvi. Ochrana najmu se tak mize dostat do kolize s ustavni garanci vlastnického
prava ve smyslu &l. 11 Listiny. Pfitom, jak bylo konstatovano v dosud nepublikovaném nalezu sp. zn.
Pl. US 20/05 ze dne 28. inora 2006 (pozn. red.: nalez byl mezitim vyhlasen pod & 252/2006 Sb.
a bude uveiejnén ve svazku 40 SbNU), pravé povaha pravniho vztahu najmu vcetné najmu bytu jako
vztahu obliga¢niho pojmové predpoklada vytvoreni maximalniho prostoru pro uplatnéni autonomie
vile a smluvni volnosti stran (s vyhradou vyplyvajici z bodu 46. tohoto nalezu).

43. Vychézeje z naznaGenych vychodisek, musi Ustavni soud pfisvéd&it argumentaci Senatu Par-
lamentu Ceské republiky, Ze napadena ustanoveni, resp. viechny divody vypovédi z najmu bytu jsou
soucasti Sir§iho souboru opatfeni oznaCovanych teorii 1 praxi jako ochrana najemce, resp. jako ochrana
slabsi strany (viz téZ § 685 odst. 1 obCanského zakoniku). K tomuto zaveru ostatné nedospiva poprve.
V nalezu sp. zn. IV. US 524/03 ze dne 23. za¥i 2004 (SbNU, svazek 34, néalez ¢. 138, str. 387) Ustavni
soud konstatoval, Ze ¢eské najemni pravo byt je postaveno na vyrazné ochrané najemniki. Tato sku-
teCnost se projevuje zejména pii zaniku najemniho vztahu, ato jednak presn€ vymezenymi diavody,
pro které lze soudné privolit k vypovédi z najmu bytu, jednak je ochrana najemniki zajisténa tim, ze
najemnik neni povinen se z bytu vystéhovat, dokud nema zajisténu odpovidajici bytovou nahradu.

44. Ustavni soud se opakované zabyval i dalSim komponentem ochrany najmu — regulaci najem-
ného: viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000 ze dne 21. Cervna 2000 (SbNU, svazek 18,
nalez ¢. 93, str. 287; vyhlasen pod ¢. 231/2000 Sb., ve znéni sdéleni Ustavniho soudu ¢. 130/2001 Sb.

' Viz napi. nalez sp. zn. I11. US 114/94 (SbNU, svazek 3, nélez ¢&. 9, str. 45): »Za zdkonné ustanoveni, omezujici
vlastnické pravo, nutno povazovat i ustanoveni § 712 odst. 2 ob¢. zak. ... Ve své interpretaci citovaného ustano-
veni ob¢. zak. Krajsky soud v Brné odmitl ,.extenzivni vyklad“ pojmu ,,zdsadni* rovnocennosti ptiméreného
néhradniho a vyklizovaného bytu. Dospél tim k zavéru, podle kterého jestlize je v mistnich podminkach ,,obtiz-
né* nebo nemozné takovyto piiméfeny nahradni byt zajistit, pak je vylou€eno uplatnéni vlastnikova prava dat
vypovéd’ (v dané véci podle § 711 odst. 1 pism. a) ob&. zak.). Tato interpretace § 712 odst. 2 ob¢. zak. vedla
k eliminaci vlastnikova dispozi¢niho prava (jehoZ soucasti je i moznost vypovédi), a tudiZz nesetfila podstatu
a smysl jednoho z Gstavné garantovanych zdkladnich prav. Vedla tim k poruseni ¢l. 4 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod.«.
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a sdéleni Ministerstva vnitra v &astce 51/2001 Sb.), nalez sp. zn. P1. US 8/02 ze dne 20. listopadu 2002
(SbNU, svazek 28, nalez €. 142, str. 237; vyhlasen pod ¢. 528/2002 Sb.) a nalez sp. zn. PI. US 2/03 ze
dne 19. biezna 2003 (SbNU, svazek 29, nalez ¢. 41, str. 371; vyhlaSen pod ¢. 84/2003 Sb.). V téchto
nalezech se Ustavni soud postavil za stanovisko, podle n&hoZ je ochrana najemcii byti trvalou souasti
naseho pravniho fadu jiz od 20. let minulého stoleti, pfi€emz v dneSnim kontextu ji lze chapat jako
kontrolu uzivani majetku, tedy jako legitimni omezeni vlastnictvi ve smyslu ¢l. 1 Dodatkového proto-
kolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod (vyhlasen spolu s Umluvou pod
¢. 209/1992 Sb.). Podle tohoto ustanoveni mohou staty pfijimat zdkony, které povazuji za nezbytné,
aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zajmem a zajistily placeni dani a jinych poplatki
nebo pokut. Obdobné& z €l. 11 odst. 3 Listiny vyplyva, ze vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuzito na
Gjmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy.

45. Podle t&chto ustanoveni Ustavni soud, stejn& tak jako Evropsky soud pro lidska prava, struéné
feCeno, posuzuje, zda omezeni uzivani majetku (vlastnického prava) sleduje legitimni cil, zda je
v souladu s vnitrostatnim pravem a zda je pfiméfené ve vztahu ke sledovanému legitimnimu cili [srov.
napk. nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 482/02 ze dne 8. dubna 2004 (SbNU, svazek 33, nalez
¢. 52, str. 39)]. Neni pfitom pochyb, zZe ochrana ndjmu se opird o pravni normu se silou zdkona. Ve
viech vyse citovanych nalezech Ustavni soud nepochyboval ani o tom, e ochrana najemci bytd, resp.
najmu bytu predstavuje legitimni cil omezeni vlastnického prava, nebot’ piispiva k uskute¢néni prava
na pfiméfenou zivotni Groven ve smyslu ¢l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socialnich
a kulturnich pravech (vyhlasen pod ¢. 120/1976 Sb.), prava rodiny na socialni, pravni a hospodafrskou
ochranu ve smyslu €l. 16 Evropské socialni charty (vyhlasena pod €. 14/2000 Sb. m. s.), resp. ve smys-
lu €l. 4 odst. 2 pism. a) Dodatkového protokolu k Evropské socialni charté (vyhlaSen pod €. 15/2000
Sb. m. s.). Je proto tfeba pristoupit k tieti ¢asti testu a posoudit napadenou pravni upravu z hlediska
pfiméfenosti omezeni vlastnika ve vztahu ke sledovanému cili.

46. Je-li legitimni cil ochrany najmu motivovan socialnimi divody (srov. vyse citovany nalez sp.
zn. IV. US 524/03) — pozadavkem zajistit najemci pfiméfenou Zivotni uroven, kterd zahrnuje
1 pfimétené bydleni jako naplnéni zakladni potieby mit bezpeéné misto, kde ¢lovék mize slozit hlavu
— pak je ziejmé, Ze dal$i omezovani vlastnika bytu nad ramec uspokojeni zakladni bytové potieby
najemce by v testu pfiméfenosti neobstalo. Pokud by zakon omezoval vlastnika v jeho dispozi¢nim
pravu natolik, ze by mu neumoziioval ukoncit ndjemni vztah ani v situaci, kdy je zékladni bytova po-
tfeba najemce zcela dostatecné saturovana, napriklad tak, ze ma sam fadu moznosti bydleni na odpo-
vidajici Grovni, bylo by takové omezeni vlastnika tfeba hodnotit jako nepfiméfené sledovanému cili.
Ochrana najemce v tomto smyslu nemize byt zneuzivana k ochrané najemcova podnikani s pronaja-
tymi byty nebo hromadéni bytd na tkor skute¢nych vlastnikii byti. Je nutno totiz zohlednit i opravné-
ny zajem pronajimatele na fadném vyuziti bytu [viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 360/02 ze dne
10. ¢ervna 2003 (SbNU, svazek 30, nalez ¢. 86, str. 303, 306)]. Pokud je vedle toho ochrana najmu
motivovana snahou statu regulovat trh s najemnim bydlenim a pfi pievySujici poptavce podpofit spra-
vedlivou distribuci bytl, pak by nebylo pfiméfenym opatienim, pokud by pravni Uprava omezujici
vlastniky byt umoziovala hromadéni bytt v rukou jednoho najemce ¢i neucelné nakladani s bytovym
fondem tak, Ze by byty zlstavaly neuzivany a neobsazeny. Pravé napadena ustanoveni maji takovym
situacim ¢elit. Jejich zruSenim by se omezeni vlastnického prava vlastnikl byt dale prohloubilo a za
dané situace by piestalo (pokud se tak jiz nestalo) splfiovat kritérium pfiméfenosti ve vztahu
k legitimnimu cili ochrany najemcu.

47. Na tomto misté je vhodné pfipomenout tvahy, které Ustavni soud u¢inil ve svém nalezu sp.
zn. P1. US 8/02 citovaném vyse. Ustavni soud tehdy poznamenal, Ze najemni pomér podle evropskych
standardd je zpravidla doasny, kdeZto unds je zasadné uzaviran na dobu neurcitou, a vzhledem
k tomu, Ze pfechody prava osobniho uzivani bytu se velmi podobaly praviim pfi dédéni vlastnictvi,
pravo osobniho uzivani bytu zakladalo fakticky trvaly vztah a vyvinulo se v jakési quasivlastnictvi.
Pfevazna Cast najemnich vztahG z minulosti nevznikla svobodnou smlouvou, ale administrativnim
pfikazem Casto proti vili vlastnikii v souladu s koncepci postupného ptevodu celého bytového fondu
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do tzv. vyssich socialistickych forem vlastnictvi. Takto se tzv. bytové pravo stalo sougasti prava vefej-
ného aneni dobfe srovnatelné s evropskym pojetim klasického soukromopravniho institutu najmu.
Navic tento hybridni pravni vztah oznacovany za socialismu jako osobni uzivani a nyni pouze prejme-
novany na najem se také, z hlediska obCanskopravni teorie, pfesunul z oblasti prav zavazkovych mezi
Jakasi nova prava vécna. Tato pfeména probéhla a pretrvava i fakticky v realném Zivoté: lidé si prona-
jaté byty navzajem prodavaji a kupuji, ¢asto v zastfené podob& vymén, ale v posledni dobg i otevieng
za tzv. odstupné. Rozsah piechodu uzivacich prav k bytim, resp. prav najemcu je u nas srovnatelny
s dédénim téchto bytd, kdezto v evropském pravu je omezengjsi. Ustavni soud tehdy také konstatoval,
Ze vzijemna souvztaznost cenové regulace najemného a zaostavani premény ob&anskopravnich vztaht
regulyjicich bydleni se projevuje pfi feSeni zakladniho rozporu kazdé moderni bytové politiky, totiz
hledani rovnovahy mezi principem ochrany najemnika a principem ochrany vlastnictvi.

48. Ustavni soud pripomina, Ze citovany nalez byl pFijat pred vice neZ tfemi lety, pfitemz je z¥ej-
mé, Ze na situaci na trhu s byty se mnoho zménit nemohlo. Misto toho, aby zakonodarce v soucinnosti
s vladou pruzné reagoval na nalezy, v nichz Ustavni soud dirazné kritizoval tehdej§i pravni apravu
tuhé regulace najemného popirajici vlastnické pravo majiteli byt a nedotazenou transformaci najem-
nich vztah, neucinil po dlouhou dobu nic. Disledkem této necinnosti bylo faktické zmrazeni regulo-
vaného najemného, ¢imz je dale prohlubovano poruseni vlastnického prava vlastnikd byti, na néZ se
regulace vztahovala. Neginnost zakonodarce dirazng kritizoval Ustavni soud i ve svém zatim posled-
nim nalezu tykajicim se problematiky najemného sp. zn. P1. US 20/05 ze dne 28. tinora 2006.

49. Pokud jde tedy o namitané poruseni autonomie vile najemce, resp. jeho smluvni svobody,
z predchoziho vykladu je ziejmé, ze neni napadenymi ustanovenimi dotéena. Platna pravni uprava
nezakazuje najemci mit dva nebo vice bytl, eventualné byt neuzivat viibec nebo ob¢as. Zakon pouze
dava pronajimateli omezenou moznost najemni vztah kvalifikované ukondit, a navic jen se souhlasem
soudu a poskytne-li pfi vyklizeni pfistfesi. Nelze totiz vytrhnout autonomii vile najemce, resp. jeho
smluvni svobodu z kontextu, v némz se uplatiiuje. Je to naopak pronajimatel, jehoZ autonomie viile je
pfi skonCeni najmu vyrazné omezena ve srovnani s najemcem. Pokud by nebyl najem bytu chranén,
platila by standardni Gprava najemniho vztahu sjednaného na dobu neuréitou, v némzZ mohou obé
smluvni strany, za rovnych podminek, dosahnout skonc¢eni najmu jednostranné vypovédi v okamziku,
kdy pfestanou mit zajem na jeho dal$im trvani (srov. § 677 odst. 1 obéanského zakoniku).

50. ZruSenim napadenych ustanoveni by tedy doslo k jesté v€tSimu omezeni prav pronajimateld
ve prospéch najemct, ¢imz by Ustavni soud el proti smyslu svych predchozich nalezi. De lege lata,
kazdym dal$im omezenim prava pronajimatele jednostranné ukonéit najemni smlouvu by se pravo
najemce k bytu mohlo fakticky stat onim quasivlastnickym pravem na ukor skute¢ného vlastnického
prava pronajimatele, které by prezivalo jiZ jen jako holé vlastnictvi navzdory tstavné proklamované
zasadé jeho ochrany. Kazdé dalsi zkraceni taxativniho katalogu divodi, za nichZz mize pronajimatel
najem vypovédeét, jde proti duchu soukromého prava, nebot’ prohlubuje nerovnost mezi ucastniky sou-
kromopravniho vztahu. Oproti soucasnému stavu by zruSenim napadenych ustanoveni byla na ukor
pronajimatele dale prohloubena nespravedlivd nerovnovaha mezi pouzitymi prostfedky (rozsahem
omezeni prava vlastnického ustanovenimi obcanského zakoniku o najmu bytu) a sledovanym legitim-
nim cilem (ochranou ndjmu, resp. najemce), kterd se v naSem pravnim prostfedi stava notorietou,
i kdyz Ustavni soud dosud nemél pfilezitost se zvlastnimi ustanovenimi o najmu bytu (§ 685 — 716
a § 719 obcanského zakoniku) komplexné, z hlediska jejich souladu s ustavnim potfadkem, zabyvat.
Ustavni soud na tomto misté znovu prohlasuje (srov. citovany nalez sp. zn. IV. US 524/03), %e neni
pripustné prenaset socialni zatéz jedné skupiny lidi (ndjemnici) na skupinou druhou (pronajimatelé),
coz plati nejen pro pravni Gipravu najemného a jeho zvySovani, ale téz komplexné pro pravni upravu
vzajemnych prav a povinnosti mezi pronajimatelem a najemcem.

51. Argumentem ve prospéch zruSeni napadenych ustanoveni nemohou byt tézkosti, které jsou
spojeny s dokazovanim, zda najemce byt neuziva nebo ho uziva jen obcas, ¢imz argumentovalo i oslo-
vené Sdruzeni najemniki Ceské republiky. Ustavni soud vedle toho poznamenava, ze diikazni bieme-
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no v daném ptipadé nese pronajimatel, nikoli najemce, coz vyplyva i z ustalené judikatury obecnych
o 2
soud.

VII./B

52. Ani s dal$im tvrzenim navrhovatele, Ze napadena ustanoveni in abstracto predstavuji neustavni
zasah do zékladniho prava na ochranu soukromého a rodinného Zivota, se Ustavni soud neztotoziiuje.
V abstraktni roviné jsou napadené vypovédni divody ospravedlnitelné zhlediska ochrany prav
a svobod druhych (srov. &l. 8 odst. 2 Umluvy o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod, resp. &1. 12
odst. 3 Listiny), konkrétné vlastnického prava. Ustavni soud souhlasi se Senatem v tom, Ze napadena
pravni Gprava neuklada najemci povinnost sdélovat pronajimateli informace o tom, jestli ma nepotieb-
ny byt, ani neumoziiuji pronajimateli vnikat do bytu a naruSovat ustavni prava najemce, vcetné jeho
rodinného Zivota. Ustavni soud nevyluéuje, Zze by k zasahu do prava na soukromy a rodinny Zivot
v konkrétnim ptipadé mohlo pii aplikaci napadenych vypovédnich divoda dojit, napt. jejich svévol-
nou interpretaci nebo v dusledku chybného ¢i nedostatecného skutkového zjisténi. V takovych piipa-
dech se viak postizenému nabizeji procesni prostiedky ochrany v&etné ustavni stiznosti. Ustavni soud
pfipomina, Ze pouhd moznost, ze bude néjaké zdkonné ustanoveni aplikovano v rozporu s ustavnim
poradkem, sama o sob¢ nestaci k jeho diskvalifikaci.

53. Pokud jde o garanci svobody pohybu a pobytu, jevi se Ustavnimu soudu stejné jako Poslanec-
ké snémovné a Senatu zcela nepochybné, Ze tato pfimo aplikovatelna Gstavni prava s moznosti vypo-
veédét soukromopravni vztah (najem bytu) nikterak nekoliduji. Tak jako ze svobody pohybu a pobytu
nevyplyva subjektivni pravo viici vlastniku bytu, aby mu byt pronajal, nevyplyva z ni ani pravo na to,
aby nijem nemohl byt ze zdkonnych divodii ukoncen.

VIL./C

54. Navrhovatel kone¢né namita, Zze napadena ustanoveni zakladaji nerovnost mezi najemci bytd
druzstevnich na strané jedné a najemci byt nedruzstevnich na strané druhé tim, Ze prvou kategorii
najemcu oproti druhé kategorii najemct nepfipustné znevyhodiuji. N4jemci druzstevnich byti maji
byt podle navrhovatele znevyhodnéni tim, Ze zakonodarce na né aplikoval stejna pravidla ukonceni
najmu, aniz vzal v uvahu specifickou povahu najmu druzstevniho bytu, ktery ma podle navrhovatele
quasivlastnicky charakter. Navrhovatel tak vlastné namita, ze zakonodarce vytvofil v pravni Gpravé
zaniku najmu bytu neustavni mezeru, protoze nepamatoval zvlaStni pravni Upravou na zanik nijmu
bytu druzstevniho.

55. Ustavni soud musi nejprve odpovédét na otazku, zda napadena ustanoveni ob&anského zako-
niku viibec mohou predstavovat zasah do ustavné chranéného principu rovnosti, resp. prava na rovné
zachazeni ve smyslu &l. 1 Ustavy, podle kterého je Ceska republika svrchovany, jednotny a demokra-
ticky pravni stat zalozeny na Gcté k pravim a svobodam ¢loveka a ob¢ana, €l. 1 Listiny, podle né¢hoz
lidé jsou svobodni a rovni v duistojnosti i v pravech, ¢l. 3 odst. 1 Listiny, ktery zakotvuje rovnost ve
vztahu k zarukam zakladnich prav a svobod, a €l. 4 odst. 3 Listiny, podle néhoz musi zdkonna omeze-
ni zakladnich prav a svobod platit stejné€ pro vSechny ptipady, které spliiuji stanovené podminky. Za-
sadu rovnosti v pravech je pfitom tfeba vnimat iv ndvaznosti na €l. 26 Mezinarodniho paktu
o obcanskych a politickych pravech (vyhlasen pod ¢. 120/1976 Sb.), podle n¢hoz jsou si vSichni pred
zakonem rovni a maji pravo na stejnou ochranu zakona bez jakékoli diskriminace, pfiemz zakon ma

? Rozsudek Nejvyssiho soudu 26 Cdo 1900/99 ze dne 7. biezna 2001: ,K vypovédi miZe totiz soud privolit
pouze za predpokladu, Ze ... pronajimatel (a nikdo jiny) v fizeni o ptivoleni k vypovédi sva tvrzeni o skute¢nos-
tech, jimiZ je vypovéd (obsaZena v daném piipadé v Zalob€) odiivodnéna, rovnéz prokaze, tj. dikazni bfemeno je
i v tomto piipad& na pronajimateli — ke stejnému zavéru dosp&l Nejvyssi soud Ceské republiky v rozsudcich
z 8. ¢ervna 1999, sp. zn. 26 Cdo 2259/98, a z 24. inora 2000, sp. zn. 20 Cdo 1456/99.«.
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zakazat jakoukoli diskriminaci a zarucit v§em osobam stejnou a Gi¢innou ochranu proti diskriminaci
z jakychkoli divodd, napf. podle rasy, barvy, pohlavi, jazyka, ndboZenstvi, politického nebo jiného
presv&dceni, narodnostniho nebo socialniho pivodu, majetku a rodu.

56. Ve své judikatute Ustavni soud zastava jednak koncepci rovnosti akcesorické, tzn. rovnosti ve
vztahu k jinému zakladnimu pravu nebo svobodé, jednak koncepci rovnosti neakcesorické,
tj. vSeobecné rovnosti pred zakonem. Pfitom chape rovnost nikoli absolutné, nybrz relativné: zasadé
rovnosti v pravech je tfeba rozumét tak, Ze pravni rozliSovani mezi subjekty v pfistupu k uréitym pra-
viim nesmi byt projevem libovile; srov. nalezy Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 16/93 (SbNU, sva-
zek 1, nalez €. 25, str. 189; vyhlasen pod ¢. 131/1994 Sb.), sp. zn. Pl US 36/93 (SbNU, svazek 1, na-
lez ¢. 24, str. 175; vyhlaSen pod €. 132/1994 Sb.), sp. zn. Pl US 4/95 (SbNU, svazek 3, nalez ¢. 29,
str. 209; vyhlasen pod &. 168/1995 Sb.), sp. zn. PL. US 5/95 (SbNU, svazek 4, nalez &. 74, str. 205;
vyhlasen pod &. 6/1996 Sb.), sp. zn. Pl. US 9/95 (SbNU, svazek 5, nalez &. 16, str. 107; vyhlasen pod
& 107/1996 Sb.), sp. zn. Pl. US 33/96 (SbNU, svazek 8, nalez & 67, str. 163; vyhlagen pod
&. 185/1997 Sb.), sp. zn. P1. US 15/02 (SbNU, svazek 29, nalez €. 11, str. 79; vyhlaSen pod €. 40/2003
Sb.). Totozné chapal princip rovnosti i Ustavni soud CSFR. Ve svém nalezu sp. zn. Pl. US 22/92
(Sbirka usneseni a nalezii Ustavniho soudu CSFR, nalez &. 11, str. 37) citoval monografii J. Prazéka,
Rakouské pravo ustavni, Praha 1902, str. 42 — 43, ktery dospel k zavéru, Ze vyrazem ,,vSichni ob&ané
jsou si pted zdkonem rovni“ neni feceno, Ze by v§em obCanim pfislusela tataz prava, ale stanovi se
zde pouze direktiva, Ze jednak zpisob, kterym se prava jiz nabyta realizuji, a jednak podminky naby-
vani jednotlivych prav, musi byt pro v§echny ob&any stejné. K tomuto pojeti rovnosti se Ustavni soud
CSFR tehdy piihlasil a od svého vzniku se k nému hlasi i Ustavni soud Ceské republiky.

57. Rovnost je z definice kategorii relativni i v jiném smyslu: uvazovat v kategorii rovnosti 1ze
pouze v relaci mezi nejméné dvéma osobami ve stejném, resp. srovnatelném postaveni (srov. téZ cito-
vany nélez Ustavniho soudu CSFR Sp. zn. Pl US 22/92) Ur¢it skupiny osob které lze z hlediska za-
mentace [srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 47/95 (SbNU, svazek 5, nalez &. 25, str. 209;
vyhlasen pod €. 122/1996 Sb.)]. Zakladnim voditkem je vycet objektivizovanych pfivlastkd, na jejichz
zakladé je neptipustné jakékoliv rozliSovani nebo odlisné zachéazeni (srov. ¢l. 3 odst. 1 Listiny a ob-
dobna antidiskrimina¢ni ustanoveni v mnoha mezinarodnich lidskopravnich instrumentech).

58. Z jiného uhlu pohledu lze zakladni Gstavni princip rovnosti pojimat ve dvou rovinach — jako
rovnost formalni a téz jako rovnost faktickou. Neni pochyb o tom, ze Glohou zadkonodarce je zajistit pfi
tvorb€ pravniho fadu viem adresatiim pravnich norem formalni rovnost, avSak s ohledem na skutec-
nost, Ze v realném svété prirody i spole€nosti existuje z fady diivodu fakticka nerovnost, musi zakono-
darce v odlivodnénych ptfipadech zvazovat i pfipady normativniho zakotveni nerovnosti, ktera napfi-
klad odstrani faktickou nerovnost nebo jiny handicap. Je zifejmé, Ze by napiiklad neodporovalo tstav-
nimu poZadavku rovnosti normativni zvyhodnéni fyzicky handicapovaného cloveka pied clovékem
zdravym v konkrétni Zivotni situaci (napiiklad v oblasti zaméstnavani osob se ztizenym pracovnim
uplatnénim, zvyhodnény pfistup k tzv. bezbariérovym bytim apod.). I tam, kde se zakonodarce nevy-
dal cestou védomého zvyhodnéni ,,slabsiho“, aby pro konkrétni zivotni situaci dal prednost rovnosti
faktické pred formalni, ponechava organu, ktery pozitivni pravo aplikuje, prostor pro feSeni napéti
mezi nedplnosti psaného prava a povahou konkrétniho pfipadu cestou aplikace ustavnich principt
v materialnim pojeti pravniho statu (soudcovska diskrece).

59. Ustavni soud poznamenava, e navrhovatel zamé&fiuje kategorii rovnosti ve vy$e naznadeném
pojeti vztahujicim se disledné k subjektiim prava za ,rovnost mezi pravnimi instituty. Vychazi totiz
z ptedpokladu, Zze mezi ndjmem tzv. druzstevniho bytu a ndjmem nedruzstevniho bytu jsou rozdily,
které by si zasluhovaly rozdilnou upravu i pokud jde o ukonéeni najmu vypovédi ze strany pronajima-
tele. Srovnavat ndjem bytu nedruzstevniho na strané jedné a najem bytu druzstevniho na strané druhé
a dovozovat z rozdila v t€chto pravnich institutech Gstavni pozadavek na jejich odliSnou pravni Gpravu
na trovni obCanského prava je vSak v kontextu principu rovnosti neptipadné.
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60. Ustavni soud byl veden nasledujicimi ivahami. Z hlediska podistavniho prava je najem druz-
stevniho bytu co do pojmovych znakt najemni smlouvy totozny s najmem bytu nedruzstevniho. I na-
jemce-¢len druzstva je ucastnikem najemniho vztahu se vSemi pravy a povinnostmi jako kazdy jiny
najemce, pokud zakon nestanovi jinak. Prakticky rozdil mezi témito najmy vyplyva ze skute€nosti, Ze
najem bytu druZstevniho je odvozen primarné od majetkové ucasti Clena druzstva na pofizeni bytu
a jeho Clenstvi v bytovém druzstvu. Specifikum druzstevniho bydleni tedy neni dano predmétem
najmu, ale pravné oddélenym vztahem ¢lena druzstva (najemce) k druzstvu (pronajimateli). V tomto
vztahu nachazi najemce-Clen druzstva vyssi miru stability ndjmu, ktera se blizi stabilité, jakou skyta
uzivani bytu ve vlastnictvi. Proto také ob&ansky zakonik v § 714 spojuje se zanikem clenstvi v byto-
vém druzstvu i zanik najmu bytu. Najemce druzstevniho bytu, ktery je sou€asn¢ druzstevnikem, je ve
vyhodnéj$im postaveni tim, Ze je organizovan v bytovém druZzstvu a Ze se v souladu se stanovami po-
dili na Cinnosti bytového druzstva, svého pronajimatele, véetn€ tvorby jeho vile. S €lenstvim v byto-
vém druzstvu jsou vedle toho spojeny i ucinné nastroje pravni obrany proti rozhodnutim druzstva,
ktera jsou v rozporu se zakonem nebo stanovami druzstva. Skutecnost, Ze najemce druzstevniho bytu
je ¢lenem druzstva, které je jeho pronajimatelem, tedy v jistych smérech opravdu zaklada jeho odlisné
postaveni ve vztahu k najemci ,,nedruzstevniho bytu®, zejména v oblasti podminek pro vznik najemni-
ho vztahu, odli$nou konstrukci najemného (bez ziskové slozky a s pfimou majetkovou ucasti ¢lena
druzstva na udrzbé, provozu a opravach domu) a zejména ve zcela exkluzivnim pravu dispozice
s ndjemnim vztahem a ¢lenstvim v druzstvu formou naroku na ni¢im neomezeny prevod ¢lenstvi podle
§ 230 obchodniho zakoniku. Tyto rozdily jsou vSak dany odliSnosti pravniho vztahu, do n€hoZ vstou-

pil.

61. Z uvedené argumentace zietelné vyplyva, Ze napadena ustanoveni nepiedstavuji zasah do
istavné chranéného principu rovnosti, nebot’ nejde o rozliSovani mezi pravy a povinnostmi najemci
ani vzhledem k tradi¢né zapovézenym kritériim (viz ¢l. 3 odst. 1 Listiny), ani vzhledem k jinému po-
staveni, nybrz jde o srovnavani pravnich instituti najmu druzstevniho a nedruzstevniho bytu, na néz
Gstavné chranény princip rovnosti nedopada. ,,Nelze namitat nerovnost tam, kde zékon stanovi pro
vSechny subjekty, které lze zahrnout pod osobni rozsah pravniho predpisu, stejné podminky naroku.*
(viz vy3e citovany nalez sp. zn. P1. US 47/95). Vznik, obsah a garance prava najmu jsou pro vSechny
osoby stejné. Z hlediska principu rovnosti je podstatné, ze vSechny osoby maji podle zadkona stejné
podminky pro to, aby vstoupily do pravniho postaveni najemce druzstevniho bytu, respektive Ze maji
stejné podminky pro to, aby se staly ndjemci nedruzstevniho bytu, a sou¢asné vsichni najemci druz-
stevnich byt maji podle obcanského zakoniku stejnd prava a povinnosti bez ohledu na své pohlavi,
rasu, barvu pleti, jazyk, viru a naboZenstvi, politické ¢i jiné smysSleni, narodnostni nebo socialni pi-
vod, pfislusnost k narodnostni nebo etnické mensiné, majetek, rod nebo jiné obdobné postaveni.

62. Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. III. US 258/03 ze dne 6. kvétna 2004 (SbNU, svazek 33,
nalez €. 66, str. 156, 167) mimo jiné konstatoval, ze do pravomoci demokratického zakonodarce
v oblasti zakonné Gpravy soukromého prava spada itprava smluvnich typi. Z Zadného ustanoveni
ustavniho pofadku nevyplyva zavazny piikaz, aby zdkonodarce najemni vztahy k bytim upravil urci-
tym zpusobem. Neexistuje zadné ustanoveni Listiny, které by (napfiklad obdobnym zpiisobem jako
u vlastnictvi) stanovilo, Ze se najem zaruCuje a ndjem vSech najemcti mé stejny obsah a poziva stejné
pravni ochrany, popfipad¢ Ze se za stanovenych podminek pfipousti riznd pravni uprava podle pred-
métu najemni smlouvy. Je tedy v dispozici zékonodarce, zda upravi ndjem obecné pro vSechny mysli-
telné predméty najemni smlouvy nebo zda bude zvlastnimi ustanovenimi reagovat na specifika najmu
tu zemédélskych pozemki, tu nebytovych prostor nebo bytl, popfipad€ zda bude ob&anské pravo dale
diferencovat a rozliSovat najmy byt druzstevnich a nedruzstevnich, bytt sluZzebnich, bytd zvlaStniho
urleni, popiipadé jinych byt podle aktualné sledovanych cili pravni upravy. Pokud takovou upravu
pfijima v mezich ustavniho pofadku a ponechava soudu, ktery ji aplikuje, prostor pro tistavné kon-
formni interpretaci pfedmétné normy, neni zadouci, aby Ustavni soud jako organ ochrany ustavnosti
a soucasné negativni zakonodarce svym derogacnim zasahem udajnou ustavni mezeru jeste rozsifoval.

63. Prestoze druzstevni bydleni poskytuje najemci-Clenu druzstva vyssi miru stability najmu nez
klasické najemni bydleni, neopraviiuje to ani k zavéru, ze vztah najemce k druzstevnimu bytu spada
pod kategorii vlastnictvi, resp. quasivlastnictvi. Vlastnikem druzstevniho bytu neni druzstevnik, ale
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druzstvo, atento subjekt poZiva ochrany vlastnického prava opirané o ¢l. 11 Listiny [srov. nalez
Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 8/93 ze dne 13. Gnora 1995 (SbNU, svazek 3, nalez &. 8, str. 35):
podle tohoto nalezu rozhodnutim o vylouceni st€zovatelky z bytového druzstva nebylo ,,zasazeno do
prava zakotveného v ¢l. 11 Listiny, nehled€ k tomu, ze ¢l. 11 Listiny je chranéno vlastnictvi jiZ existu-
jici, pfitom predmétny druzstevni byt ve vlastnictvi stézovatelky nebyl aneni a v jejim vlastnictvi
nebyl ani &lensky podil, kdyZ jeho hodnota piedstavujici majetkovou ucast ¢lena v druzstvu byla rov-
néz po dobu trvani &lenstvi st&zovatelky v drustvu majetkem druzstva.“].>

VIL./D

64. Piestoze se Ustavni soud neztotoznil s uplatnénymi diivody neustavnosti napadenych ustano-
veni, musi navrhovateli prisvédcit, Ze aplikace napadenych vypovédnich divodi na byt ve vlastnictvi
bytového druzstva vuci najemci, ktery je ¢lenem tohoto bytového druzstva, vzbuzuje pochybnosti.
Bylo by nepochybné Zadouci a vhodné, aby vedle zvlastnich ustanoveni o uzavieni najemni smlouvy
o najmu druzstevniho bytu ¢i o drobnych opravach a uhradé nakladd spojenych s béznou udrzbou
(§ 685 odst. 2, § 687 odst. 3 obCanského zakoniku), o spoleéném najmu druzstevniho bytu manzely
(§ 700 odst. 3, § 703 odst. 2, § 704 odst. 2, § 705 odst. 2 ob¢anského zakoniku) ¢i pfechodu najmu
druzstevniho bytu (§ 706 odst. 2, § 707 odst. 2 obCanského zakoniku) byla uzakonéna i ustanoveni,
ktera by vzhledem ke zvlastnostem druzstevniho bydleni upravovala vhodné&ji i zanik ndjmu druzstev-
niho bytu vypovédi. Ustavni soud dokonce p¥ipousti, Ze rezim najemni smlouvy neni pro uzivani druz-
stevniho bytu tim nejvhodnéj$im fesenim a Ze transformace institutu osobniho uzivani bytu na najem
druzstevniho bytu byla v fadé aspektid nedomyslena. Pochybnosti o vhodnosti pravni Gpravy vsak ne-
stadi k tomu, aby Ustavni soud mohl dospét k zavéru o jeji protifistavnosti. Opakované totiz ve své
judikatufe dava prednost ustavné konformni interpretaci napadenych ustanoveni pred jejich zruSenim.

65. Domniva-li se tedy navrhovatel, a Ustavni soud tuto domnénku sdili, Ze odli$nosti institutu
najmu druzstevniho bytu by si s ohledem na obecné principy spravedlnosti zasluhovaly omezujici
interpretaci napadenych vypovédnich divoda ve vztahu k druzstevnim bytim, platnd pravni Gprava
mu poskytuje k takové interpretaci dostateény prostor. Obecny soud muze vzit zvlastnosti najmu druz-
stevniho bytu v ivahu pfi napliiovani dispozice vypovédnich divodi podle napadenych ustanoveni,
tj. pfi hodnoceni toho, zda nelze po najemci spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt [§ 711
odst. 1 pism. g) ob&anského zakoniku], resp. pti posuzovani vdzmych, resp. zavaznych divodi, pro
které najemce byt neuziva nebo ho uziva jen obCas [§ 711 odst. 1 pism. h) obanského zakoniku].
V avahu musi vzit i ustanoveni § 3 odst. 1 ob&anského zakoniku, podle n€hoz vykon prav a povinnosti
vyplyvajicich z oblanskopravnich vztahi nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav
a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

66. Ustavni soud v této souvislosti pfipomina, ,,7e neudrZitelnym momentem pouZivani prava je
jeho aplikace vychazejici pouze z jazykového vykladu; jazykovy vyklad predstavuje toliko prvotni
piiblizeni se k aplikované pravni normé, je vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejiho smyslu
a tcelu (k ¢emuz slouzi i fada dalSich postupd, jako logicky a systematicky vyklad, vyklad e ratione
legis atd.); srov. vyse citovany nalez sp. zn. III. US 258/03. A v nalezu sp. zn. P1. US 21/96 ze dne 4.
tnora 1997 (SbNU, svazek 7, nalez ¢&. 13, str. 87, 96; vyhlasen pod ¢. 63/1997 Sb.) Ustavni soud

3 Obdobné téz usneseni sp. zn. III. US 445/04 ze dne 16. prosince 2004 (nepublikovano). V istavni stiznosti
stéZovatelé — stru¢né shrnuto — brojili proti tomu, Ze ackoliv fadné a v&as druzstvo k pfevodu bytu vyzvali, nebyl
jim do osobniho vlastnictvi pfeveden, a jsou tedy v rozporu se zakonem nuceni setrvévat v ndjemnim vztahu
k druZstvu. Nesouhlasili rovnéz se skute¢nosti, Ze nebyly vypotfadany vlastnické vztahy k pozemkiim, na kterych
je bytovy diim postaven. DruZstvo Zadalo po st&Zovatelich hradu najemného, a& jim mélo prevést byt do osob-
niho vlastnictvi. Ustavni soud konstatoval, e namitka poruseni ¢l. 11 Listiny neni diivodna. ,,Ustalena judikatura
Ustavniho soudu v intencich &l. 11 odst. 1 Listiny chrani pouze vlastnictvi jiZ nabyté, existujici, a nikoliv pouze
tvrzeny narok na né (k tomu srov. napf. nalez ve véci I. US 115/94 in Ustavni soud Ceské republiky: Sbirka
nalezli a usneseni - svazek 3., €. 41, Praha 1995).%.
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v jiném kontextu uvedl: ,,Soud ... neni absolutn€¢ vazan doslovnym znénim zakonného ustanoveni,
nybrz se od n¢j smi a musi odchylit v pfipadé, kdy to vyzaduje ze zavaznych divodi Géel zakona,
historie jeho vzniku, systematicka souvislost nebo néktery z principt, jeZ maji sviij zaklad v Gstavné
konformnim pravnim fadu jako vyznamovém celku. Je nutno se pfitom vyvarovat liboviile; rozhodnuti
soudu se musi zakladat na racionalni argumentaci.”. Tyto zavéry Ize nepochybné vztahnout i na inter-
pretaci napadenych vypovédnich divodi ve vztahu k druZstevnimu bytu.

67. Ustavni soud po provedeném Fizeni konstatuje, Ze nejsou dany divody ke zruSeni ustanoveni
§ 711 odst. 1 pism. g) a ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob&anského zakoniku, nebot’ tato ustanoveni
in abstracto a zejména v kontextu zvlastnich ustanoveni o najmu bytu (§ 685 a nasl. obanského zako-
niku), kterd napadena nebyla a jejichz ustavnost nemé&l Ustavni soud moznost komplexné posoudit,
nejsou v rozporu s ¢l. 1 odst. 1 Ustavy asCl 1, ¢l3 odst. 1, ¢1.4 odst. 2 a4, ¢l. 10 odst. 2 a ¢l. 14
odst. 1 Listiny, a proto navrh Obvodniho soudu pro Prahu 7 podle § 70 odst. 2 zékona o Ustavnim
soudu zamita. Ustavni soud viak povazuje za diileZité na tomto misté zddraznit, Ze tento zavér nebrani
tomu, aby ustavnost napadenych ustanoveni v jiném kontextu, zejména pii komplexnim posouzeni
Gstavnosti vSech ustanoveni ¢asti osmé hlavy sedmé oddilu étvrtého obCanského zakoniku, nemohla
byt posouzena odli$né.

Ptedseda Ustavniho soudu:
JUDr. Rychetsky v. r.

Odli$na stanoviska podle § 14 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozd&jsich pied-
pist, zaujali k rozhodnuti pléna soudci Stanislav Balik, FrantiSek Duchoni, Vlasta Formankova a Pavel
Holldnder a k jeho odiivodnéni soudci Dagmar Lastovecka, Jifi Nykodym a Eliska Wagnerova.



