Mellacher a ostatni proti Rakousku, rozsudek
ze dne 19. 12. 1989
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Hesla: diskriminace, verejny zajem, vlastnictvi, zasah

Vyznamnost: 1

EVROPSKY SOUD PRO LIDSKA PRAVA
19. prosince 1989
VEC MELLACHER A OSTATNI
(Rozsudek ve véci Mellacher a ostatni v. Rakousko)

Evropsky soud pro lidska prava (déle jen ,Soud”), prijimajici své rozhodnuti v souladu s ustanovenim
50 Jednaciho radu Soudu na plenarnim zasedani, které tvorili soudci R. Ryssdal, predseda, J.
Cremona, Thor Vilhjalmsson, D. Bindschedlerova-Robertova, F. Golciikli, F. Matscher, L.-E. Pettiti,
B. Walsh, Sir Vincent Evans, R. Macdonald, C. Russo, R. Bernhardt, A. Spielmann, J. De Meyer, S.K.
Martens, E. Palmova, I. Foighel a dale M.-A. Eissen, tajemnik Soudu, H. Petzold, jeho zastupce, po
projednani na neverejnych zasedanich ve dnech 1. zari a 22. a 23. listopadu 1989 vynesl posledné
uvedeného data nasledujici rozsudek:

POSTUP

1. Pripad byl postoupen Soudu Evropskou komisi pro lidska prava (dale jen ,Komise“) dne 14.
f{jna 1988, v ramci tfimési¢ni Ihlity stanovené ¢l. 32 § 1 a ¢l. 47 Umluvy o ochrané lidskych
prav a zdkladnich svobod (déle jen ,Umluva“). Zakladem piipadu jsou tfi stiZnosti (¢.
10522/83, ¢. 11011/84 a ¢. 11070/84) proti Rakouské republice predlozené Komisi podle ¢l. 25
ve dnech 5. srpna 1983, 22. kvétna 1984 a 4. ¢ervence 1984 (i) Leopoldem a Marii
Mellacherovymi, (ii) Johannesem, Ernstem a Antonem Molkem a Marii Schmidovou a (iii)



Christiane Weiss-Tessbachovou a Marii Brenner-Felsachovou - vesmés rakouskymi obcany.
Stézovatelka uvedena na poslednim misté pozdéji zemrela, ale Christiane Weiss-Tessbachova a
pravni nastupkyneé zesnulé, Elisabeth Berger Waldeneggova a Sophie Faberova, prohlasily, ze
si preji v zalobé pokracovat.

2. Z4dost Komise se odvolavala na ¢l. 44 a ¢l. 48 a na prohlés$eni, jim? Rakousko uznava
obligatorn{ jurisdikci Soudu (¢l. 46). Ucelem Zé&dosti je ziskat rozhodnuti o tom, zda fakta
pripadu odhaluji poruseni zavazku vyplyvajicich z ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 zalovanym statem a v
ptipadé treti stiznosti téz zavazkl vyplyvajicich pro tento stat z ¢l. 14 Umluvy.

3. V odpovédi na dotaz vzneseny podle ustanoveni 33 § 3 Jednaciho rddu Soudu vSichni
stézovatelé prohlasili, ze si preji zucCastnit se rizeni, a jmenovali advokaty, kteri je budou
zastupovat (ustanoveni 30 Jednaciho radu Soudu).

4. Senat, ktery bylo treba vytvorit, zahrnoval ex officio F. Matschera, zvoleného soudce s
rakouskym obc¢anstvim (¢l. 43 Umluvy), a R. Ryssdala, predsedu Soudu (ustanoveni 21 § 3
pism. b/ Jednaciho rddu Soudu). Dne 24. listopadu 1988, za tucasti tajemnika Soudu, vylosoval
predseda Soudu jména dalSich péti ¢lent, jimiz byli Sir Vincent Evans, R. Bernhardt, A.
Spielmann, J.A. Carrillo Salcedo a I. Foighel (¢l. 43 in fine Umluvy a ustanoveni 21 § 4
Jednaciho radu Soudu).

5. Pan Ryssdal se ujal funkce predsedy senatu (ustanoveni 21 § 5 Jednaciho rddu Soudu) a
prostrednictvim zastupce tajemnika Soudu konsultoval se zmocnéncem rakouské vlady (dale
jen ,Vlada“), s delegatem Komise a s advokaty stézovateld nutnost rizeni v pisemné formé
(ustanoveni 37 § 1 Jednaciho radu Soudu). Poté, v souladu s narizenimi a pokyny predsedy
senatu, bylo stanovisko Vlady predlozeno kanceldri Soudu 17. dubna 1989 a stanoviska
stézovatell ve dnech 15. brezna, 8. kvétna a 17. dubna 1989. Sekretar Komise informoval
tajemnika Soudu, ze delegat prednese své stanovisko pri Ustnim jednéni.

6. Dne 20. ¢cervna 1989 se senat vzdal své jurisdikce ve prospéch pléna Soudu (ustanoveni 50
Jednaciho radu Soudu).

7. Po konsultaci prostrednictvim zastupce tajemnika Soudu s osobami, které se dostavi k Soudu,
predseda dne 30. Cervna 1989 rozhodl, Ze ustni jednani bude zahajeno 31. srpna 1989
(ustanoveni 38 Jednaciho radu Soudu).

8. Vefejné jednani se uskute¢nilo v Palaci lidskych prav ve Strasburku uvedeného dne.
Bezprostredné predtim se Soud seSel k pripravnému zasedani.

Pred Soud predstoupili:

- za Vladu H. Tirk, pravni poradce, Ministerstvo zahrani¢nich véci, vladni zmocnénec, W. Okresek,
Spolkovy urad vlady, R. Tschugguel, Spolkové ministerstvo spravedlnosti, poradci;

- za Komisi G. Batliner, delegat;
- za stézovatele H. Medwed, advokat, L. Hoffmann, advokat, G. Benn-Ibler, advokat, poradci.

9. Soud vyslechl prednesy H. Tiirka a W. Okreseka za V1adu, G. Batlinera za Komisi a H.
Medweda, L. Hoffmanna a G. Benn-Iblera za stéZzovatele, jakoz i jejich odpovédi na jeho dotazy.
V ruznych dnech mezi 8. srpnem a 20. listopadem 1989 predlozili Vlada, stézovatelé a Komise
své stanoviska podle ¢l. 50 Umluvy a fadu dokumentg.

SKUTKOVA ZJISTEN{

10. Stézovatelé jsou majiteli realit, kteri si stézuji na snizeni ndjemného, které maji dostavat na
zékladé najemnich smluv, a to v dusledku ptisobnosti zékona o najemném z roku 1981.

11. Zvlastni okolnosti pripadu

12. Leopold a Marie Mellacher



13. Stézovatelé maji ve spoluvlastnictvi dum v Grazu, v némz je nékolik byt pronajatych
najemnikim.

Jeden z téchto bytl, sestavajici z dvou pokoju a kuchyné (o celkové vymére 40 metru Ctvere¢nych),
byl pronajat 15. zari 1978 na zékladé svobodné sjednané najemni smlouvy v souladu s ustanovenimi
zdkona o ndjemném z roku 1922, ve znéni z roku 1967, za mésic¢ni najemné 1870 ATS (rakouskych
Silinku).

12. Na zdkladé zdkona o ndjemném z roku 1981 pozadal dne 5. inora 1982 ndjemnik vyse
uvedeného bytu Arbitrdzni irad v Grazu o sniZeni jeho ndgjemného na 330 ATS mésicné, tj. 150
% maximalniho zakladniho najemného pro byty kategorie D, a to s platnosti od 1. brezna 1982.
Po ustnim jednani dne 25. kvétna 1982 uvedeny urad jeho zadosti vyhovél dne 7. Cervna 1982.

13. Stézovatelé se proti tomuto rozhodnuti odvolali k Okresnimu civilnimu soudu v Grazu. Jejich
najemnik zde tvrdil, ze byt spada do kategorie D, protoze kdyz si jej najal, nebyl vybaven
tekouci vodou a toaletou; ty byly instalovany az nasledné na naklady najemnika.

Dne 22. rijna 1982 soud v Grazu potvrdil, ze byt spada do kategorie D a ze podle ustanoveni § 16
odst. 2 zdkona o ndjemném z roku 1981 by mésicni ndjemné nemeélo tudiz presahnout ¢astku 5,50
ATS za metr ¢tverecny. Podle ustanoveni § 44 odst. 2 musi byt ndjemné snizeno na 150 % zdkonné
castky, z ¢ehoz vyplyva v daném pripadé najemné ve vysi 330 ATS za mésic. Preplatek od 1. brezna
1982 (12 320 ATS) bylo uloZeno vratit najemnikovi.

14. Stézovatelé se odvolali a zejména tvrdili, Ze omezeni vyplyvajici z aplikace ustanoveni § 44
zdkona o ndjemném z roku 1981 jsou protitstavni. Snizeni svobodné a zakonné dohodnutého
najemného znamena ve skutecnosti vyvlastnéni majetku majitele domu bez nadhrady. Z téchto
davodu stézovatelé navrhli, aby odvolaci soud polozil otazku tstavnosti relevantni legislativy
Ustavnimu soudu.

Zemsky civilni soud v Grazu odvolani zamitl 18. inora 1983. Neshledal nezbytnym postoupit véc
Ustavnimu soudu s ohledem na judikaturu Ustavniho soudu v podobnych otazkach.

1. Johannes, Ernst a Anton Molk a Maria Schmid
2. Stézovatelé jsou ¢lenové stejné rodiny a bydli v Innsbrucku.

Stézovatelé jsou spoluvlastniky domu v Innsbrucku. Jeden z byta v tomto domé, ktery ma plochu 68
metri Ctvereénych a sestava ze tii pokoju a kuchyné, plus WC a koupelny pristupné z chodby mimo
byt, byl pronajat dne 7. prosince 1972 na zakladé svobodné sjednaného najmu v souladu s
ustanovenimi zdkona o ndjemném z roku 1922 ve znéni z roku 1967.

16. Najemné bylo stanoveno ve vysi 800 ATS mésicné do srpna 1975 a ve vysi 1500 ATS mésicné
od 1. zari 1975, pricemz se prihlédlo k urcitym zdokonalenim, jez méli provést najemnici
(zejména véetné prelozky vodniho vedeni do bytu). Najemné dale podléhalo ustanovenim o
indexovani na zakladé indexu spotiebnich cen pro rok 1966, takze ndjemné mélo Cinit od
dubna 1983 c¢astku 2985 ATS mési¢né. Ve skutecnosti vSak ndjemnici platili pouze ¢astku
1308,30 ATS meésic¢né od listopadu 1982.

17. Dne 4. rijna 1982, na zékladé zdkona o ndjemném z roku 1981, ndjemnici vySe uvedeného bytu
pozadali Arbitrazni irad, aby najemné snizil na 150 % maximalniho zakladniho najemného pro
byty kategorie D. Urad jejich zadosti vyhovél 6. dubna 1983.

18. Stézovatelé se odvolali k Okresnimu soudu v Innsbrucku. Tvrdili, Ze i kdyz néktera zdokonaleni
nefinancovali oni, ale ndjemnici, tato zdokonaleni jiz byla drive dohodnuta v ptuvodni ndjemni
smlouvé a bylo k nim prihlédnuto pfi snizeni ndjemného za pavodni obdobi. Néjemnici
namitali, Ze naklady na jejich investice vysoce prekracovaly castku, o kterou bylo jejich



najemné docasné snizeno.

Dne 22. Cervna 1983 soud rozhodl, ze vymérené najemné by mélo vychazet z najemného pro byty
kategorie D, protoze dany byt byl zarazen v této kategorii, kdyz byla ndjemni smlouva uzavrena, a
zdokonaleni bytu nebylo provedeno majiteli domu. Proto soud snizil ndjemné na castku 561 ATS
mésicné s platnosti od listopadu 1982. Ve stejné dobé soud naridil stézovatelum, aby vratili
najemnikim preplatek, ktery do té doby obdrzeli (cca 4000 ATS).

19. Stézovatelé se proti tomuto rozhodnuti odvolali a tvrdili, Ze ndjemné by meélo vychazet z
najemného pro kategorii bytt B a nikoli pro kategorie D a ze byli poSkozeni vy vlastnénim ¢i
jinym nepifiméfenym zésahem do jejich vlastnického prava garantovaného ¢lankem 5 Ustavy a
¢l. 1 Protokolu ¢. 1 k Umluvé. StéZovatelé uvedli, Ze otézka tistavnosti by méla byt postoupena
Ustavnimu soudu.

Krajsky soud v Innsbrucku, i kdyz s odvolanim Castecné souhlasil, svym rozhodnutim ze dne 15.
listopadu 1983 potvrdil zarazeni bytu do kategorie D, a to s prihlédnutim k jeho standardu v dobé
uzavreni najemni smlouvy. Soud nemél zadné pochybnosti o Ustavnosti aplikovatelné legislativy.
Ustanoveni § 44 zdkona o najemném z roku 1981 predvida opatieni zabaveni majetku, coz je v
souladu s pozadavky Ustavy a Umluvy. Vefejny zajem zakotveny touto pravni upravou zajistuje
stabilni, socialné a ekonomicky odivodnéné najemné za byty, které zpravidla slouzi dulezitym
potrebam Sirokych vrstev obyvatelstva, které jsou zavislé na bydleni v ndjmu.

20. Dne 28. prosince 1983 pozadali stézovatelé Okresni soud v Innsbrucku o nahradu od statu za
vyvlastnéni, a to ve vysi 26 600 ATS (s prihlédnutim ke ¢trnéctimésicnimu obdobi mezi
listopadem 1982 a prosincem 1983). Tato zadost byla zamitnuta 5. cervence 1984 a stézovatelé
se vCas proti tomuto rozhodnuti neodvolali. Jejich nasledna zadost, aby odvolani bylo povoleno
i po této lhuté, byla s kone¢nou platnosti zamitnuta Krajskym soudem v Innsbrucku dne 3.
dubna 1986.

21. Stézovatelé podali rovnéz odvolani proti rozhodnuti Krajského soudu ze dne 15. listopadu 1983
opirajici se o protitustavnost aplikovatelné legislativy. Dne 6. brezna 1984 Nejvyssi soud
odvolam zamitl jako nepripustné.

22. Christiane Weiss-Tessbach a pravni nastupci pani Maria Brenner-Felsach

23. Prvni stézovatelka je majitelkou a zemreld Maria Brenner-Felsach, jejiz pravni nastupci
pokracovali ve stiznosti, méla uzivaci pravo k domu ve Vidni, v némz je nékolik byta
pronajatych najemniktim. Zbyvajici mistnosti v domé jsou pronajaty k nebytovym uceltm.

24. Jeden z bytu, sestavajici z Sesti pokoju a kuchyné, chodby, koupelny a WC (o celkové plose 200
metri ¢tverecnych), byl pronajat 1. dubna 1979 na zakladé svobodné sjednané néajemni
smlouvy, a to v souladu s ustanovenimi zdkona o ndjemném z roku 1922 ve znéni z roku 1967.
Najemné bylo stanoveno ve vysi 3800 ATS mésicné a podléhalo ustanoveni o indexovani na
zakladé indexu spotrebni ceny pro rok 1976. V lednu 1982 bylo najemné zvySeno na ¢astku
4236,51 ATS mésicné.

Podle zdkona o ndjemném z roku 1981 pozadal ndjemnik vySe uvedeného bytu dne

23. prosince 1981 o sniZzeni ndjemného na castku 3300 ATS meésicné (tj. 150 % maximélniho
zékladniho nédjemného pro byty kategorie C) od 1. ledna 1982. Pravni zéstupce stézovatela
odpovédél dne 13. ledna 1982, ze zadost je neopravnéna.

24. Dne 19. tinora 1982 pozadal najemnik Arbitrazni urad ve Vidni, aby ndjemné bylo snizeno na
¢astku 3300 ATS mési¢né od 1. ledna 1982. Po Gstnim jednéni dne 24. tinora 1982 Utad
rozhodl dne 28. kvétna 1982 zadosti vyhovét.

25. Stézovatelé se odvolali k Okresnimu soudu Viden-Stred. Uvedli, ze dim je podle ustanoveni §
16 odst. 1/4 zakona o najemném z roku 1981 v kategorii B a také ze dim se nachézi v zéné



chranénych pamatek, na kterou se vztahuje ustanoveni § 16 odst. 1/3 zakona.

Soud rozhodl 31. srpna 1983 snizit najemné na ¢astku 3300 ATS mési¢né od 1. ledna 1982. Soud
konstatoval, ze byt byl v kategorii C v den uzavreni ndgjemni smlouvy a ze ustanoveni § 16 odst. 1/3
nelze aplikovat, protoze dum se nenachdazi v zoné historického a architektonického zajmu. Je sice
pravdou, ze stézovatelé vynalozili zna¢né investice (v celkové Castce 563 745 ATS), avSak to nema
vliv na pravni situaci.

26. Stézovatelé se odvolali proti tomuto rozhodnuti a zejména tvrdili, Ze dam byl mylné zatridén do
kategorie C a ze ustanoveni § 16 odst. 1/3 zdkona o ndgjemném z roku 1981 se na néj vztahuje.

Krajsky civilni soud ve Vidni odvolani zamitl 13. prosince 1983. Soud dospél k nazoru, ze soud prvni
instance dospél na zakladé dukazu ke spravnému zavéru, ze ani ustanoveni § 16 odst. 1/4, ani § 16
odst. 1/3 zdkona o najemném z roku 1981 nelze aplikovat. Nebylo zejména prokazano, Ze investice
vynalozené stézovateli byly financovéany z jinych zdroju nez z jejich vlastnich prijma z najemného,
které byli podle prava povinni pouzit na udrzbu. Nebylo tudiz prokazéano, ze stézovatelé nesli znacné
financni riziko. Za téchto okolnosti byly zakonné podminky pro snizeni ndjemného zcela splnény.

1. Relevantni legislativa

2. Vyvoj regulace ndjemného do roku 1981

3. Systém regulovaného najemného existoval v Rakousku od 1. svétové valky. Zakon o ndjemném
z roku 1922, ktery i pres ¢etné zmeény zustal v platnosti az do roku 1981, upravoval zmrazeni
ndjemného na Urovni roku 1914 (§ 2). Majitel domu byl opravnén vybirat zvlastni poplatky za
bézné naklady administrativy, dané a zvlastni vybaveni (§ 4 a 5). Pri uzavirani nové najemni
smlouvy mohl majitel domu pozadovat zvySeni neprekracujici maximalni ¢astku stanovenou
zakonem (§ 16 zdkona ve znéni pred rokem 1967).

Majitel domu byl povinen pouzit prijem z ndjemného na kryti normalnich nékladl na tdrzbu domu,
nemusel vSak provadét zadna zdokonaleni (§ 6), ale mohl se k nim zavazat v dohodé o najmu za
predpokladu, ze ndjemnici mu je uhradi (§ 5, prvni véta). Jestlize nezbytné néklady na adrzbu nebyly
pokryty prijmem z ndjemného za poslednich sedm let, mohl majitel domu pozadat, aby zvySeni ¢astky
najemného bylo stanoveno soudem na obdobi neprevysujici deset let. V takovém pripadé byl majitel
domu povinen pouzit veskery dodate¢ny prijem z nadjemného za toto obdobi na nezbytnou tdrzbu (§
7).

28. Zakon o nadjemném z roku 1922 dale stanovil Cetnd omezeni prava majitele domu dat vypovéd
najemni smlouvy (§ 19-23). V zadsadé mohly byt ndjemni smlouvy vypovézeny pouze ze
zavaznych duvodu (§ 19 odst. 1). Zakon specifikoval, co muze byt pokladéno za zavazny davod
(§ 19 odst. 2), pricemz v praxi byly duvody, za nichz byla vypovéd ndjemni smlouvy mozna,
interpretovany restriktivné. Kdyz ndjemnik zemrel, ndjemni smlouva nekoncila. Zakon
upravoval nastupnické pravo blizkych pribuznych (manzelky, déti a adoptovanych déti, bratrd
a sester) a dalsSich osob, které zily v domécnosti ndjemnika (§ 19 odst. 2/11). Jestlize majitel
domu ¢i bytu nebo jeho blizci pribuzni si prali uvedeny byt uzivat, ndjemni smlouva mohla byt
ukoncena, jestlize zde existovala ,naléhava potreba” (coz bylo v praxi interpretovano ve
smyslu ,opravdové naléhavosti“) a jestlize ndjemnikovi byla zabezpecCena bytova nahrada (§ 19
odst. 2/6).

Avsak vySe uvedena omezeni, zejména omezeni Zalovatelné vyse ndjemného, se neaplikovala obecné.
Z4dnéa omezeni ndjemného se nevztahovala na byty v budovéach postavenych po roce 1917 nebo na
nékteré dalsi byty véetné bytl postavenych poté, co nabyl Gc¢innosti zdkon o ndjemném z roku 1922
(§ 1). Byl tak vytvoren rozstépeny trh s byty, coz poskytovalo vyhody majitelim nové postavenych
domu C¢i bytl, jejichz ndjemné podléhalo pouze obecnym ustanovenim obcanského zakoniku o



zdvazkovém pravu.

Béhem némecké nadvlady nad Rakouskem bylo zavedeno zmrazeni ndjemného také u nékterych
najemnich smluv, které nespadaly pod rozsah zdkona o ndjemném z roku 1922. Toto zmrazeni bylo
zachovano v rakouské legislativeé prijaté v roce 1954. Pokud jde o pronajmy platné 30. Cervna 1954,
svobodné dohodnuté najemné vyplyvajici z drivéjSich smluv nemohlo byt déle zvySovéano, pokud to
nebylo schvaleno soudnim rozhodnutim prijatym na zakladé analogické aplikace relevantnich
ustanoveni zédkona o najemném z roku 1922 o zvy$ovani nadjemného. Zddnad omezeni se v$ak
nevztahovala na nové smlouvy k bytiim, které nespadaly pod rozsah zédkona o ndjemném z roku 1922,
tj. v zdsadé k bytim v novych domech.

29. Vroce 1967 prinesla zména zakona o nadjemném z roku 1922 Siroké uvolnéni regulace u byta,
které spadaly pod rozsah tohoto zdkona. Od 1. ledna 1968 pokracovala omezeni ndgjemného na
zakladé prava sukcese osoby odlisné od puvodniho najemnika. Zde zmrazeni ndjemného
pusobilo i nadéle na zakladé prepoctu kazdé koruny najemného z roku 1914 na ATS 1 pro byty
a na ATS 2 (ATS 3 od 1. ledna 1969) pro obchodni mistnosti. Strany vSak mohly smluvné
zafixovat vy$s$i ndjemné, pokud prondjem jiz trval vice nez Sest mésicti. Nové prondjmy uz
nepodléhaly zddnym omezenim ani u bytt, které drive podléhaly regulaci najemného, pokud
tyto byty byly znovu pronajaty do Sesti mésicli od nabyti i¢innosti nové pravni upravy nebo
Sest mésicu po uvolnéni predchozim najemnikem (§ 16 odst. 1, nové znéni). Majitel domu c¢i
bytu byl povinen pouzit alespon polovinu dodate¢ného prijmu z ndjemného na adrzbu (§ 16
odst. 2).

Uvolnéni regulace najemného vedlo k relativné vysokému najemnému dokonce i u nové pronajatych
byt ve starych domech. Pokracujici zmrazeni ndjemného ve vztahu k existujicim néjemnim
smlouvam podporilo tendenci ve sméru prodluzovani starych prondjmu a odpovidajici nedostatek
volnych bytu v této kategorii, coz mélo dopad na volny trh s novymi pronajmy. Relativné vysoké
najemné, které bylo mozné z nové pronajatych byt ve starych domech, bylo déle tlaceno nahoru
existenci vysokého ndjemného na trhu s nové postavenymi byty, které byly vynaty ze systému
regulace najemného dokonce jiz pred rokem 1968. V roce 1981 mohl majitel domu ¢i bytu ziskat na
volném trhu az tricetinasobek najemného zmrazeného na urovni roku 1914.

30. Nepriznivy trend na trhu s byty vedl k opétovnému zavedeni regulace najemného u
podstandartnich bytd v roce 1974. Dal$i zménou zdkona o najemném z roku 1922 byla
zavedena nova omezeni u novych prondjmu takovychto bytl. Zatimco existujici pronajmy
téchto bytl zlstaly nedot¢eny (dokonce i kdyz spocivaly na svobodné dohodnutych néjemnich
smlouvach uzavrenych po roce 1968), nové ndjemni smlouvy mohly byt sjednany po 1. srpnu
1974 pouze na zékladé ndjemného za metr ¢tverecny stanoveného zdkonem ve vysi ATS 4 za
mésic (§ 16 odst. 3 zdkona o ndjemném ve znéni z roku 1974). Jelikoz mnozi majitelé domu Ci
bytll pokladali tuto vysi za nedostatecnou, davali prednost tomu, aby volné byty této kategorie
zustaly neobsazeny, takze tento fakt vyvolal dal$i napéti na trhu s byty a vyvolal tendenci k
vy$$imu najemnému u zbyvajicich kategorii bytu.

Nehledé na vySe uvedena ustanoveni o regulaci najemného, ktera se tykala hlavné bytu v domech
postavenych pred prvni svétovou véalkou, pravni iprava pred rokem 1981 zahrnovala také ustanoveni
o kontrole najemného aplikovatelna na urcité domy postavené v pozdéjsi dobé, zejména na domy
postavené se statnimi subvencemi nebo neziskovymi domovnimi sdruzenimi. Tato pravni uprava
obsahovala detailni ipravu vypoctu ndjemného, kterd vychazela ze zésady, Ze najemné nema
prekrocit naklady vynalozené majitelem. Tato pravni uprava nebyla dot¢ena zdkonem o ndjemném z
roku 1981.

1. Zakon o najemném z roku 1981



2. Zakon o ndjemném z roku 1922 byl zrusen a nahrazen novym zakonem, ktery nabyl G¢innosti
1. ledna 1982. Jeho tucelem bylo prinést iplnou reformu zédkona upravujiciho vztah mezi
majiteli domu ¢i bytu a ndjemniky. AvSak stejné jako predchozi zakon o ndjemném se ani zakon
z roku 1981 nevztahuje na vSechny pronajmy. Ustanoveni § 1 odst. 2 z ného vyjima (i) mistnosti
pronajimané urcitym typtum podniki, (ii) mistnosti pronajimané jako podnikové byty, (iii)
mistnosti pronajimané na méné nez Sest mésicl a (iv) mistnosti pronajimané jako sekundarni
bydleni nebo pro rekreacni tcely. Ustanoveni § 1 odst. 3 vylucuje aplikaci ustanoveni o
regulaci ndjemného na domy postavené a vlastnéné neziskovymi bytovymi sdruzenimi, ktera se
v tomto ohledu ridi zvlastnimi ustanovenimi zdkona o neziskovém bydleni (viz vySe odstavec
30). Zavérem ustanoveni § 1 odst. 4 stanovi, ze pouze néktera ustanoveni (tykajici se ukonceni
ndjemni smlouvy, prava sukcese do ndjemni smlouvy a prispévky na udrzbu) je tieba aplikovat
na (i) domy postavené bez verejnych subvenci po 30. cervnu 1953, (ii) domy nanejvys s dvéma
oddélenymi byty a (iii) byty ve vlastnictvi v domech postavenych po roce 1945. V téchto
pripadech je mozné dohodnout vysi ndjemného bez jakychkoli omezeni.

Pokud jde o byty a mistnosti, které spadaji pod rozsah zdkona o ndjemném, zde doslo k zasadni
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tykaji povinnosti majitel domu ¢i bytu pri tdrzbé jejich majetku. Ustanoveni o ukoncCeni ndjemnich
smluv zustala v podstaté zachovana, i kdyz nepatrné zménéna.

1. Relevantni ustanoveni zdkona o ndgjemném z roku 1981
32.
e 15
»,Najemné podle hlavniho prongjmu
(1) Najemné, jez je povinen platit najemnik podle hlavniho pronajmu pronajatych mistnosti zahrnuje:
1. zékladni najemné;
2. pomérny dil béznych nékladu vztahujicich se k pronajatym mistnostem a opakujici se verejné
poplatky z mistnosti;
pomérny dil relevantnich vyjimecnych vydaju vztahujicich se k pronajatym mistnostem;

4. odpovidajici ¢astku za nabytek pronajaty s nemovitosti nebo jiné sluzby navic poskytnuté
majitelem domu ¢i bytu nezbytné k tomu, aby pronajata nemovitost mohla byt uzivana.

w

(2) Majitel domu ¢i bytu je rovnéz opravnén vyzadovat od ndjemnika dan z obratu vybiranou z
najemného. Jestlize tak majitel domu ¢i bytu ucini, musi odecist od vydaji, které prevadi na
najemnika, z toho vybiranou dan.

e 16
,Dohody o vysi zdkladniho ndjemného

(1) Dohody mezi majitelem domu ¢i bytu a ndjemnikem o vysi zdkladniho ndjemného za mistnosti
pronajaté podle hlavniho prondjmu jsou povoleny, bez ohledu na omezeni stanovena v odstavci 2, az
do vysSe odpovidajici velikosti, typu, poloze, lokalité, vybaveni a stavu nemovitosti, jestlize:

1. pronajatd nemovitost neni uzivana pro ucely bydleni;...

2. mistnost se nachdazi v budové, ktera byla nové postavena na zakladé stavebniho povoleni
vystaveného po 8. kvétnu 1945 nebo jestlize mistnosti k pronajmuti byly vytvoreny prestavbou,
pridanim dalsiho poschodi, instalaci zpevnéni nebo vybudovanim pristavby na zakladé



stavebniho povoleni vystaveného po 8. kvétnu 1975;...

3. mistnost se nachazi v budove, ktery spliuje podminky pro ochranu jako historicka stavba, nebo
za Ucelem uchranit méstsky raz nebo mistni architektonické prostredi nebo z podobného
verejného zajmu, jestlize, nehledé na poskytnuti finan¢nich prostredku z verejnych fondd,
majitel domu ¢i bytu sam znaéné prispél na jeho zachovani po 8. kvétnu 1945;

4. pronajaty majetek je bytem kategorie A s uzitnou plochou vice nez 90 metra ¢tvere¢nych nebo
kategorie B s uzitnou plochou pres 130 metra ¢tvere¢nych, pokud majitel domu ¢i bytu
prenecha takovyto byt do Sesti mésiclii od jeho uvolnéni predchozim najemnikem osobé
neopravnéné sukcedovat do prav predchoziho najemnika;

5. pronajaty majetek je bytem kategorie A nebo B v dobrém stavu, jehoz standard byl zvySen
majitelem po 31. prosinci 1967 spojenim bytt kategorie C nebo D, jinymi rozséhlymi
stavebnimi pracemi za ucCelem rozsifeni nebo premény jednoho nebo vice bytu kategorie C
nebo D nebo jinak cestou vynalozeni zna¢nych finan¢énich nakladg;...

6. pronajaty majetek je bytem kategorie C v dobrém stavu, jehoz standard byl zvySen majitelem
po 31. prosinci 1967 spojenim bytl kategorie D nebo jinymi rozsadhlymi stavebnimi pracemi s
cilem rozsirit nebo zménit jeden nebo vice bytu kategorie D, nebo jinak investovanim za
znacnych finan¢nich nakladu;...

7. najemni pomér existoval déle nez Sest mésicu.

(2) JestliZze nejsou splnény podminky stanovené v odstavci 1, pak zakladni ndjemné dohodnuté mezi
majitelem domu ¢i bytu a ndjemnikem za byt pronajaty podle hlavniho ndjmu nesmi prekrocit za
jeden meésic a za jeden metr Ctverecny uzitné podlahové plochy:

1. ATS 22,- za byt kategorie A, tj. obyvatelny byt o podlahové ploSe nejméné 30 metru
ctvereCnych, zahrnujici alespon pokoj, kuchyn(-ku), predsin, WC a koupelnu odpovidajici
béznému standardu (koupelna nebo prostor pro koupani), ktery ma ustredni topeni nebo
etdzové topeni nebo srovnatelné zabudované topeni a zdroj teplé vody;

2. ATS 16,50 za byt kategorie B, tj. obyvatelny byt sestavajici alespon z pokoje, kuchyné
(kuchynky), predsiné, WC a koupelny odpovidajici béznému standardu (koupelna nebo prostor
pro koupéni);

3. ATS 11,- za byt kategorie C, tj. obyvatelny byt, ktery ma alespon vnitrni privod vody a WC;

4. ATS 5,50 za byt kategorie D, tj. byt, ktery nema bud vnitrni privod vody nebo vnitini WC, nebo
ktery je sice takto vybaven, ale jedno z toho neni pouzitelné a nebylo opraveno v rozumné dobé
poté, co ndjemnik informoval majitele domu ¢i bytu o zavadach.

(3) O Klasifikaci podle odstavce 2 bude rozhodnuto podle standardniho vybaveni bytu v dobé
uzavreni ndgjemni smlouvy....

(4) Castky uvedené v odstavci 2 budou sniZeny nebo zvy$eny v souladu s kazdou zménou indexu
spotrebnich cen z roku 1976 uverejnénou Rakouskym ustrednim statistickym uradem nebo indexu jej
nahrazujiciho s prihlédnutim k dobé, kdy tento spolkovy zdkon nabude ucinnosti. K této zméné se
neprihlédne, pokud neprekroc¢i 10 % hodnoty tohoto relevantniho ukazatele....

(5) Jestlize zakladni ndjemné podle odstavce 1 prekroci ¢astku stanovenou pro danou velikost, typ,
polohu, umisténi, vybaveni a stav nemovitosti, dohoda o ndjemném bude neplatna v tom rozsahu, v
jakém prekroci tento limit. Ma-li byt ndjemné vypocteno podle ustanoveni odstavcu 2 a 3, pak bude
dohoda o najemném neplatna v tom rozsahu, v jakém prekroci limit povoleny v téchto odstavcich.

* 18

»ZvySeni zakladniho ndjemného



(1) Jestlize néklady na urgentni velkou udrzbovou praci, které ma uhradit majitel domu ¢i bytu,
vCetné troku a dal$ich nakladli vztahujicich se k zabezpeceni nezbytnych fonda ve smyslu
ustanoveni § 3 odst. 3/1 jsou pokryty rezervami ndjemného nebo prebytky ndjemného vytvorenymi
béhem predchozich deseti let a jestlize prekracuji oCekavany prijem z ndjemného za dobu
amortizace, muze byt zdkladni ndjemné zvySeno, aby se tento rozdil uhradil. Za G¢elem stanoveni
¢astky pozadovaného zvyseni bude prihlédnuto k nasledujicim faktortim:

1. vySe prebytku nebo deficitu ndjemného vyplyvajici z predchozich deseti let vCetné grantu
priznaného v souvislosti s provedenim prace;

2. odivodnéné néklady na urgentni idrzbovou praci stanovené odhadem, véetné oduvodnénych
administrativnich nakladu a néklad na dohled, pokud neprekro¢i 5 % stavebnich néakladua.
Tyto néklady je treba podle potreby snizit nebo zvysit o prebytek nebo deficit (schodek) podle
odstavce 1.;

3. doba amortizace neprekracujici deset let, kterou je treba stanovit, v souladu se spravedlivym
ohodnocenim, s prihlédnutim k obdobi, v némz je treba z hlediska zkuSenosti na zakladé
obvyklé trvanlivosti obdobné prace tuto praci opakovat a s prihlédnutim k financni situaci
majitele domu Ci bytu a vSech najemnikt v domé;

4. kapitdl majitele domu ¢i bytu nutny k thradé ,schodku®, je-li takovy kapital jeho vlastni nebo
vypujceny, spolu s naklady vztahujicimi se k opatreni nutnych fondd, jestlize je ziskal na Gvér,
jejich mésicni splatky, jakoz i primérené mésicni uroky, které jsou s nimi spojeny;

5. celkova castka stanovenad podle volné tuvahy (¢lanek 273 obcanského soudniho radu),
predstavujici ndklady bézné udrzbarské prace a pravidelné splatky dané z nadbytku plus
doplatek vztahujici se k vlastnictvi nemovitosti, jakoz i kazdou mési¢ni platbu pokryvajici
kapitdl a uroky za predchozi udrzbarskou praci financovanou v souladu s ustanovenimi § 3
odst. 3/1;

6. souhrnna castka mési¢niho zdkladniho najemného za pronajaté mistnosti, ktera pro ucely
standardizace vypoctu bude stanovena nasledovné:

(a) pro pronajaté byty kazdé zakladni najemné fixované podle ustanoveni § 16 odst. 2 az 4;...
* 20
»Zéakladni ndjemné - predkladani ucta
(1) Majitel domu ¢i bytu predlozi jasné prohlaseni o prijmech a vydajich za kazdy rok.
1. Pokud jde o prijmy, bude prohlédSeni obsahovat:

(a) castky zaplacené majiteli domu ¢i bytu za pronajaté mistnosti jako zdkladni ndjemné (véetné
zvySeného najemného a prispévki na udrzbu);

(e) granty, které majitel domu ¢i bytu obdrzi v souvislosti s idrzbou nebo s uzitecnou zdokonalovaci
praci.

2. Pokud jde o vydaje, bude prohlaseni obsahovat:

(a) castky vynalozené na béznou udrzbu (§ 3) nebo na uzitecné zdokonaleni (§ 4 a 5) budovy,
dolozené fakturami a potvrzenimi;

(b) 20 % néakladd dolozenych fakturami a potvrzenimi, které majitel domu ¢i bytu vynalozil na béznou
udrzbu (§ 3) nebo na uzitecné zdokonaleni (§ 4 a 5) budovy v letech, kdy najemnik nebyl pozadan,
aby platil zvySené zakladni ndjemné podle ustanoveni § 18 odst. 2 nebo 3;



(c) ¢astky, které je majitel domu c¢i bytu povinen zaplatit jako zdravotnickou dan plus priplatek
vztahujici se k vlastnictvi nemovitosti.

(2) Rozdil mezi prijmy a vydaji priznany za kalendéarni rok tvori bud ro¢ni prebytek nebo deficit.
e 21

,Bézné naklady a splatné dané

(1) NizZe uvedené naklady hrazené majitelem domu ¢i bytu se pokladaji za bézné naklady:

1. dodavka vody do mistnosti...

2. pravidelné ¢isténi kominu podle platnych predpisa; ¢isténi odpadu, odklizeni odpadu a
kontrola zamoreni;

3. primérené osvétleni ¢asti budovy, k nimz je obecny pristup ...;

4. primérené pojisténi proti pozaru budovy ...;

5.. .. zakonné pojisténi z civilni odpovédnosti... a pojisténi proti $kodé zpusobené vodnim potrubim,
vCetné koroze;

6. primérené pojisténi budovy proti dal$im rizikiim ...;
7. administrativni néklady uvedené v § 22;...

e 44
Neprimeérené vysoké zékladni ndjemné

(2) Ndjemnik platici hlavni ndjemné za byt pronajaty predtim nez tento spolkovy zakon nabyl
ucinnosti miize na majiteli domu ¢i bytu pozadovat, aby snizil zakladni nadjemné, které bylo drive
sjednéno, jestlize:

1. podminky stanovené v § 16 odst. 1/2-6 nebyly splnény, pokud jde o byt, kde byla dohodnuta
vySe zakladniho najemného, a

2. dohodnuté zadkladni ndjemné prekracuje o vice nez jednu polovinu vysi zakladniho ndjemného
vypocteného podle § 16 odst. 2 pro velikost a kategorii bytu v dobé najemni smlouvy nebo
nasledné zvyseni standardu mistnosti, financované majitelem domu ¢i bytu.

(2) Jestlize najemnik u hlavniho ndjemného pozaduje na majiteli domu ¢i bytu, aby snizil dohodnuté
zakladni ndjemné, pak se dohoda o zdkladnim najemném stane neplatnou od prvniho dne, kdy se
najemné stane splatnym po prijeti zadosti, a to v rozsahu, v némz zakladni ndjemné prekroci jeden a
pulkrat castku vypoctenou pro velikost a kategorii bytu (pododstavec 2/2).

e 45
,Prispévek na udrzbu
(1) Prispévek na udrzbu se vypocte takto:

1. Za byt - Castka aktudlné placena jako zakladni ndjemné nebo zvysené zdkladni ndjemné se
odecte od dvou tretin z ¢astky vypoctené podle § 16 odst. 2/1 a odst. 4 jako povolené zakladni
najemné;

(2) Jestlize ndjemné, které musi najemce platit podle hlavniho ndjmu za mistnosti pronajaté pred
nabytim Uc¢innosti platného spolkového zédkona, podle predchozi pravni Upravy nebo driveéjsi smlouvy,



je natolik nizké, Ze prispévek na udrzbu vyplyva z aplikace pododstavce 1, muze majitel domu ¢i bytu
pozadat najemce podle hlavni smlouvy, aby platil prispévek na udrzbu vypocteny podle pododstavce
1, a to navic k zékladnimu ndjemnému nebo zvySenému zakladnimu ndjemnému zde aplikovanému,
aby si tak zabezpecil finanéni prostredky predem na identifikovatelné udrzbarské prace vyzadované
v predvidatelné budoucnosti, za predpokladu, ze pronajimané mistnosti se nachazeji v budové, jejiz
demolice nebyla schvélena ¢i narizena bytovym uradem. Majitel domu ¢i bytu musi informovat
najemnika podle hlavniho ndjmu pisemné o tomto pozadavku nejpozdéji jeden meésic pred datem
placeni ndjemného, kdy pozaduje zaplaceni prispévku na udrzbu, a musi se zavazat, ze takto
pozadovany pripévek pouzije do péti let od jeho zaplaceni na financovani udrzbarské prace, jejiz
naklady nejsou pokryty prostredky dosazitelnymi z priristku ndjemného, a vytvorit separatni
vyuctovani (§ odst. 20/3) téchto vydaji ke 30. ¢ervnu kazdého roku. V pisemném pozadavku musi byt
dale uvedena Castka zakladniho najemného, které je treba platit za mistnosti, uzitna podlahova
plocha a pokud jde o byty, kategorie bytu v dobé uzavreni ndjemni smlouvy.

Pozdéji doSlo ke zménam nejruznéjsich ustanoveni zakona z roku 1981. Zejména byla upresnéna
ustanoveni § 20 a 45 upravujici prispévek na vylepSeni.

2. Ustanoveni o ukonceni pronajmu

3. Omezeni prava majitele domu ¢i bytu ukoncit pronajem (viz vySe odstavec 28) byla v podstaté
zachovana v zdkoné o ndjemném z roku 1981.

4. Proceduralni ustanoveni

5. Urcitd opatreni tykajici se najmu, véetné omezeni ndgjemného podle ustanoveni § 44 zédkona o
najemném z roku 1981, vyzaduji v pripadé sporu soudni rozhodnuti. Podle ustanoveni § 37
probiha relevantni rizeni pred prislusnym okresnim soudem v nesporném rizeni.

Avsak v nékterych méstech, kde je to odiivodnéno poctem pripadd, lze vytvorit spravni organ, aby se
zabyval touto otazkou nejdrive (§ 38). V téchto méstech muze byt soudni fizeni zahajeno pouze poté,
co bylo vyneseno spravni rozhodnuti. Soudni rizeni nemda povahu odvolaciho rizeni ve vztahu k
tomuto rozhodnuti, ale je zcela novym rizenim, jehoz dusledkem je pouze zrusit spravni rozhodnuti (§
39 a 40).

1. Vyhodnoceni legislativy a posouzeni ustavnosti
2. Zakon o ndjemném z roku 1981 byl prijat po bourlivé debaté v parlamentu a v médiich, které
se zUcCastnili predstavitelé politickych stran a zajmovych skupin. Tato debata stale pokracuje.

Ostra kritika byla namirena zejména proti znaéné slozité legislativni konstrukci a vytvoreni
administrativnich tézkosti pro majitele domt a bytu. Pokud jde o zavedeni ndjemného podle metra
ctverecnych, kritika se zamérila na nevhodnost tohoto systému jako takového, na chybéjici
diferenciaci budov s ohledem na zvlastni podminky, zejména na rozdily mezi regionalnimi trhy, a na
nizkou hodnotu zdkonného najemného, kterd v mnoha pripadech tdajné nepostacovala k pokryti
normalnich ndkladd na udrzbu. Bylo také uvadéno v ¢etnych ¢tvrtich, Ze neni divod k aplikaci
systému ndjemného podle ¢tvereénych metrl na existujici prondjmy a k prenechani na rozhodnuti
dot¢enych najemniku, aby pozadali o snizeni.

V tomto ohledu vznikl spor o tom, zda je ¢i neni toto opatreni vyvlastnénim a zda je ¢i neni v souladu
s Ustavou a s Evropskou umluvou o lidskych préavech.

Tato zéleZitost vSak nebyla piedlozena Ustavnimu soudu. Podle relevantnich ustanoveni Spolkové
ustavy (Clanky 140 a 144), dotceni jednotlivci nemaji pravo obratit s primo na tento soud, jsou-li zde
kompetentni civilni soudy. Civilni odvolaci soudy mohou pozadat o prezkoumdni Ustavnim soudem,
maji-li pochybnosti o Gstavnosti pravni normy, kterou jsou povinny aplikovat v konkrétnim pripadé
(¢lanek 89 odst. 2 a ¢lanek 140 odst. 1 Spolkové ustavy). Jak ale ukazuje tento pripad, prislusné



civilni soudy u § 44 zdkona o ndjemném takové pochybnosti nemély.

36. To potvrzuje rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 3. cervence 1984, kde Nejvyssi soud
konstatoval, Ze neexistuji pochybnosti ohledné ustavnosti tohoto ustanoveni. Nejvyssi soud
prohlasil toto:

,PTi prijiméani tohoto zdkona ma legislativa z duvodd, které jsou z historického hlediska pochopitelné,
omezenou smluvni svobodu s ohledem na vysi ndjemného z majetku upraveného timto zakonem. Po
celd desetileti, vzdy s odvolanim na soucasnou potrebu, byly dal$i majetky vyjimany z oblasti
svobodné dohodnutého najemného, uré¢ovaného nabidkou a poptavkou. Po uvolnéni nasledovalo
znovuzaveden{ piisnéjsi regulace (Zdkon /Zména/ o najemném, Ufedni véstnik ¢. 281/1967; Zména
zékona o najemném, Uredni véstnik ¢.409/1974), coz vedlo k situaci, kdy legislativa usoudila, Ze je
nutna fundamentdlni reforma.

Legislativa tudiZ omezila dohody o zdkladnim najemném za prostory upravené novymi pravnimi
predpisy obecné na vysi pokladanou za rozumnou s ohledem na velikost, typ, polohu, lokalitu,
vybaveni a stav prostor a kvuli vétsi jasnosti stanovila maximalni limity pro nejbéznéjsi typy byt (§
16 odst. 2 zdkona o ndjemném). Soucasné si stanovila jako zékladni cil prechodnych ustanoveni
docilit postupné a co nejhladsi prizpusobeni existujicich prondjma novym pravidlim. V této
souvislosti se uznavalo, Ze toto prizpiisobeni bude jednoho dne zna¢né problematickou a soucasné
znacné naléhavou ¢asti prechodné upravy.

Toto je nepochybné zasahem do existujicich pronajmu. To byl ale vlastné deklarovany zamér
legislativy. V této souvislosti nelze prehlédnout, Ze povinnost platit najemné z bytu je pokracujici
povinnosti a Ze obecné takovéto povinnosti nejsou zcela imunni vuci prizptisobenim a zménam....

Existujici zdkonna prava nejsou pokryta obecnou ochranou pfiznanou podle Ustavy (Vfslg
7423/1974: Ve Spolkové ustavé neexistuje ustanoveni, které v principu brani radné legislativé v
zasahovani do zdkonem nabytych prav.“). Nova ustanoveni jsou zcela konsistentni s legislativni
politikou uvést do souladu existujici prondjmy s obecnym systémem reformy legislativy v oblasti
najemného a jejich cilem je omezovat hiatus mezi starym a novym systémem na minimum.
Ustanoveni § 44 odst. 2 a 3 zakona o ndjemném upravuji vhodny mechanismus pro toto prizpusobeni.
Tato ustanoveni rovnéz umoznuji majiteli domu ¢i bytu ziskat ndjemné vyssi o 50 %, nez jaké by mohl
pozadovat, kdyby dal ndjemnik vypovéd a on by musel byt znovu pronajmout. Tato ustanoveni maji
pouze za ucel chrénit stdvajiciho ndjemnika pred ,neprimérené vysokym najemnym* ve vztahu k
tomu, co se poklada za primérené najemné za metr Ctverecny, jestlize nemize nebo nechce ukoncit
najemni smlouvu a najmout si jiny byt. Jelikoz ndjemnik mize ukoncit najemni smlouvu kdykoli,
pravo obdrzet plné dohodnuté najemné je fakticky limitovéano na efektivni trvani pronajmu. Kdyz
pripravovala prechodnd ustanoveni v § 44 odst. 2 a 3 zdkona o najemném, ridila se legislativa
existujicimi pravnimi normami zakotvenymi v ¢lanku 934 obcanského zékoniku, kterd jiz byla v
platnosti, kdyz se uzaviraly existujici ndjemni smlouvy, jakoz i mySlenkami vtélenymi do zékona o
ochrané spotrebitele ... a v souladu s tim povolila, aby ndjemné bylo snizeno jeden a pulkrat ve
vztahu k hodnoté nové stanoveného rozumného ndjemného ... Toto pravo prevzit iniciativu priznané
najemnikovi nesmi byt posuzovéano izolované, nybrz je treba jej vidét v celém kontextu nové pravni
upravy. Pri jeho poskytovani nejednala legislativa ani arbitrarné, ani neprekrocila své pravomoci.
Zustala v mezich svobody vytvaret legislativni politiku, kterd ji jisté nade v$i pochybnost nalezi.
Zavedeni prili$ mnoha limitt pro tuto svobodu by vedlo k nepruznosti vzhledem k pravnim situacim a
brénilo by nezbytnym inovacim.

Moznost dana najemnikim pozadovat snizeni najemného podle ustanoveni § 44 odst. 2 a 3 zékona o



najemném je jasné nevyhodna pro majitele domu ¢i bytl, kteri uzavieli smlouvu o vysi najemného,
kterou mél najemnik platit podle existujici pravni upravy a kteri nyni shledavaji, ze jejich divéra v
zékon byla chybnda. Mélo by se vSak uznat, ze toto je vyvazeno radou ustanoveni, jejichz disledkem
je, ze ndjemné jiz neni zmrazeno na urovni roku 1914 (napr. § 12 odst. 3 nebo § 46 odst. 2 zdkona o
ndjemném). Kromé toho moznost pozadovat prispévky na udrzbu podle § 45 zdkona o ndjemném je
opatrenim, které usnadnuje uzplsobeni existujicich ndjemnich smluv.

Samozrejmé, ze novy systém muze prinést znevyhodnéni nékterych majitelu domu ¢i byt a
zvyhodnéni jinych. Na kazdy pad se vSak jedna pouze o omezeni vlastnického préava, jelikoZ najemné
pro stavajiciho najemnika muze stéle prekrocit vysi pozadovanou novou legislativou o 50 %.
Legislativa smi povolit vyvlastnéni pouze tehdy, jestlize toto opatreni poslouzi verejnému blahu a
obecnému zajmu (viz, inter alia, Vfslg 8212/1977; 7238/1973). I kdyz prvni véta Clanku 5 Zakladniho
zékona se ve skutecnosti nevztahuje na vlastnické pravo, muze legislativa stanovit takovato omezeni,
aniz by se musela obéavat poruseni Ustavy, pokud neohrozi samotnou podstatu fundamentalniho
prava na nedotknutelnost majetku, nebo ze jinak porusi ustavni princip zavazujici legislativu (VfSlg
9189/1981; 8981/1980; atd.). Tak tomu ale neni u prechodnych ustanoveni upravenych ustanovenim
§ 44 odst. 2 a 3 zdkona, ktera byla vynucena verejnym zdjmem a obecnym blahem, protoze ta spadaji
do vybalancované struktury vytvorené k naplnéni a prizpusobeni starého systému k novému a jsou
soucasti nezbytné harmonizace smérujici k pozadovanému tcelu. Podle ¢lanku 1 Protokolu €. 1 k
Umluvé o lidskych pravech omezeni vlastnického prava musi byt v souladu s obecnym zéjmem. Ve
svém rozhodnuti ze dne 13. prosince 1983 (G 46/82-15) Ustavni soud potvrdil princip stanoveny v
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nejsou protidstavni.” (Osterreichische Immobilien-Zeitung 1983, €. 18, str. 331-333).
RIZENT PRED KOMISI

37. Stézovatelé si stézovali Komisi takto: Leopold a Maria Mellacher dne 5. srpna 1983 (stiznost ¢.
10522/83); Johannes, Ernst a Anton Molk a Maria-Schmid dne 22. kvétna 1984 (stiznost ¢.
11011/84); Christiane Weiss-Tessbach a Maria Brenner-Felsach dne 4. Cervence 1984 (stiznost
¢. 11070/84).

Stézovatelé si ve vSech trech pripadech stézovali na poruseni jejich vlastnickych prav podle ¢l. 1
Protokolu ¢. 1. k Umluvé s odivodnénim, Ze udajné byla jejich ndjemnikiim dovolena excesivni
redukce najemného, a to na zékladé ustanoveni § 44 zakona o najemném z roku 1981.

Johannes, Ernst a Anton Molk a Maria Schmid rovnéZ tvrdili, Ze byl porusen ¢l. 14 Umluvy ve spojeni
s Cl. 1 Protokolu ¢. 1 s odivodnénim, ze pravni rad klade na soukromé majitele domu ¢i byta tézsi
bremeno nez napriklad na verejnopravni majitele.

38. Rozhodnutim ze dne 8. ¢ervence 1985 Komise uvedené tri stiznosti spojila. Dne 8. kvétna 1986
prohlésila Komise stiznosti za pripustné.

Ve své zpravé ze dne 11. ¢ervence 1988 (¢l. 31 Umluvy) Komise vyjadrila jednomyslny nézor, Ze byl
porusen Cl. 1 Protokolu ¢. 1 v pripadé pana a pani Mellacherovych a v pripadé Johannese, Ernsta a
Antona Moélka a Marie Schmid; Komise vyjadrila ndzor v poméru deseti hlast ku jednomu, Ze nebyl
porusen ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 v pripadu Christiane Weiss-Tessbach a Maria Brenner-Felsach; Komise
vyjadrila jednomyslny ndzor, ze v pripadé rodiny Molk nevznikla separatni otdzka ve smyslu ¢l. 14
Umluvy.

KONECNE NAVRHY VLADY PREDLOZENE SOUDU

39. Pri ustnim jednani Vlada zopakovala konec¢né navrhy uvedené v jejim stanovisku ze dne 18.



dubna 1989, kde zadala Soud, aby konstatoval, ze v daném pripadé nedoslo k poruseni
Umluvy.

PRAVNI ZJISTEN{

1. Udajné poruseni ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1

2. Podle stézovatell snizeni ndjemného poskytnuté riznym najemnikiim podle ustanoveni § 44
odst. 2 zdkona o ndjemném (viz vySe odstavce 13, 18, 25 a 32) znamenalo poruseni ¢l. 1
Protokolu €. 1, ktery zni takto:

,Kazda fyzicka nebo pravnicka osoba mé pravo pokojné uzivat svij majetek. Nikdo nemuze byt
zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zdjmu a za podminek, které stanovi zakon a obecné
zdsady mezinarodniho prava.

Predchozi ustanoveni nebrani pravu statu prijimat zdkony, které povazuji za nezbytné, aby upravily
uzivani majetku v souladu s obecnym zéjmem a zajistily placeni dani a jinych poplatku nebo pokut. “

Stézovatelé si stézovali, Zze rakouské statni organy zasahovaly do jejich smluvni svobody a pripravily
je o podstatny podil na jejich budoucich prijmech z ndjemného. Jejich stiznosti smérovaly v podstaté
proti pravnim normam zakotvenym v uvedené pravni uprave; stézovatelé nenapadali zpusob, jakym
byly tyto pravni normy aplikovany statnimi orgény v jejich pripadech.

41. Soud se domnivd, Zze nemusi posuzovat rakousky systém regulace prondjmu jako takovy. Soud
musi co nejvice omezit svou pozornost na otazky, jez mu byly nastoleny specifickymi pripady
jemu predlozenymi (viz rozsudek ve véci Bonisch ze dne 6. kvétna 1985, Serie A ¢. 92, str. 14,
§ 27). AvSak aby tak mohl uCinit, musi prezkoumat ustanoveni zékona o najemném z roku 1981
v tom rozsahu, v jakém je uvedené snizeni ndjemného dusledkem aplikace téchto ustanoveni.

42. Aplikovatelnost ustanoveni ¢lanku 1 v daném pripadé

43. ¢l. 1 garantuje v podstaté vlastnické pravo (viz rozsudek ve véci Marckx ze dne 13. ¢ervna
1979, Serie A ¢. 31, str. 27-28, § 63). Tento ¢lanek zahrnuje ,tri rozdilné normy”“. Prvni, ktera
je vyjadrena v prvni vété, stanovi pokojné uzivani majetku, Druha norma, obsazena ve druhé
vété téhoz odstavce, predvida zbaveni majetku a podrobuje je urCitym podminkdam. Treti
norma, obsazena ve druhém odstavci, uznava, ze smluvni staty jsou opravnény mimo jiné
upravovat uzivani majetku v souladu s obecnym zdjmem prijimanim zakona, které povazuji pro
tento ucel za nezbytné (viz rozsudek ve véci Sporrong Lonnroth ze dne 23. zari 1982, Serie A
¢. 52, str. 24, § 61). Tyto normy vSak nejsou ,rozdilné”, v tom smyslu, zZe by spolu nebyly
spojeny: druha a treti norma upravuji zvlastni pripady zasahovani do prava na pokojné uzivani
majetku. Musi byt proto interpretovany ve svétle obecného principu zakotveného v prvni
normé (viz, inter alia, rozsudek ve véci Lithgow a ostatni ze dne 8. Cervence 1986, Serie A ¢.
102, str. 46, § 106).

44, Ve vSech trech pripadech bylo ndjemné smluvné dohodnuto v souladu s pravnimi predpisy
platnymi pred rokem 1982. Nebylo sporu o tom, Ze snizeni u¢inéné podle zédkona o ndjemném z
roku 1981 bylo zdsahem do prava na pokojné uzivani majetku stézovatell, jakozto majitelt
pronajatych nemovitosti.

Podle nazoru stézovateli mél zakon o ndjemném z roku 1981 za nésledek, Ze je zménil na pouhé
spravce jejich majetku, kteri dostavali odménu regulovanou statnimi organy. Stézovatelé tvrdili, ze
duasledek snizeni ndjemného byl takovy, Ze jej bylo mozné pokladat za rovnajici se zbaveni drzby.
Dale tvrdili, ze znehodnocovani jejich majetku po zavedeni systému stanoveni ndjemného za metr
ctverecny bylo de facto vyvlastnénim. Stézovatelé také tvrdili, Zze byli zbaveni prava uzavirat
smlouvy, takze nemohli obdrzet platby z dohodnutého ndjemného.



44, Soud shledava, ze prijata opatreni nebyla ani formalnim, ani faktickym vyvlastnénim. Nedoslo
k zddnému prevodu majetku stéZovatell a ti ani nebyli zbaveni svého prava jej uzivat nebo
prodat. Napadena opatreni, ktera je nepochybné pripravila o ¢ést jejich prijma z majetku,
znamenala za danych okolnosti pouze upravu uzivani majetku. V dasledku toho je v daném
pripadé aplikovatelny druhy odstavec ¢l. 1.

45. Splnéni podminek stanovenych druhym odstavcem

46. Druhy odstavec priznava statim pravo prijimat takové zékony, které shledaji nezbytnymi pro
upravu uzivani majetku v souladu s obecnym zdjmem. Takové zadkony jsou zejména vyzadovany
a jsou bézné v oblasti bydleni, které jsou v nasi moderni spolec¢nosti ustrednim zdjmem socialni
a ekonomické politiky.

Za ucelem implementace takovéto politiky musi byt v pravnim radu Siroky prostor pro volnou Gvahu
jak s ohledem na existenci problému verejného zajmu zajistujici opatreni k uzivani, tak i pokud jde o
vybér detailnich pravidel pro implementaci t