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Ceska republika
) NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senatu sloZeném z piedsedy senatu Jitiho Zeménka, soudce
Ludvika Davida a soudce zpravodaje Pavla Rychetského mimo ustni jednani a bez
pritomnosti ucastnikd fizeni ve véci Gstavni stiznosti Ing. J. J., zastoupeného Mgr.
Michalem Kojanem, advokatem se sidlem Praha 3, Kolinska 1686/13, proti vyroktim II
a III rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 17. ¢ervna 2015 €. j. 13 Co 433/2014-
289 a rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 17. dubna 2014 ¢. j. 13 C
169/2005-217, za Gcasti Méstského soudu v Praze a Obvodniho soudu pro Prahu 1
jako tdastnikd fizeni a Ceské republiky — Ministerstva financi, se sidlem Praha 1,
Letenské 525/15, za kterou jedna Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, se
sidlem Praha 2, Rasinovo nabtezi 390/42, jako vedlejsi ucastnice fizeni, tak t o:

Ustavni stiZnost se zamita.

Oduavodnéni:

l.
Vymezeni véci

1. Ustavni stiznosti, jez byla Ustavnimu soudu doru¢ena dne 2. listopadu 2015,
navrhl stéZovatel zruSeni v zahlavi uvedenych rozhodnuti z diivodu tvrzeného poruseni
jeho zékladnich prav podle €l. 4 odst. 3, ¢l. 4 odst. 4, ¢I. 11 odst. 1 a 4 a ¢l. 36 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,Listina“) a ¢l. 1 Dodatkového protokolu
k Umluvé o ochrané lidskych prav a zéakladnich svobod (dale jen ,,Dodatkovy
protokol®). Zaroven pozadal o pfednostni projednani véci (vysloveni naléhavosti véci)
podle § 39 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu.

.
Shrnuti Fizeni pred obecnymi soudy

2. Stézovatel byl od roku 1999 vlastnikem bytového domu v Pardubicich, v némz
se nachazi né€kolik najemnych bytd. Jeden z nich pronajimal najemci Jo. P., ml., na
né¢hoz preslo pravo najmu z jeho otce, jemuz byl tento byt v roce 1983 pridélen do
osobniho uzivani. Mezi ndjemcem a pravnim predchiidcem stézovatele byla dne
13. fijna 1995 uzaviena ndjemni smlouva, vySe ndjemného se vSak nadale odvijela od
pravnich predpisi. Na najemném tak méla byt v souladu s vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb.,
0 ngjemném z bytu a uhradé€ za plnéni poskytovand S uzivanim bytu, mési¢n¢ hrazena
Castka 900 K¢, jejiz vyse se nezménila ani poté, co byla tato vyhlaska jako protiustavni
zrusena nalezem ze dne 12. ¢ervna 2000 sp. zn. Pl US 3/2000 (N 93/18 SbNU 287,
231/2000 Sb.; vsechna rozhodnuti Ustavniho soudu uvedena v tomto nalezu jsou
dostupna na http://nalus.usoud.cz).
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3. Zalobou ze dne 15. Gervence 2005 se stézovatel doméahal po Ceské republice
zaplaceni Castky 104 400 K¢ s prislusenstvim z diivodu protitstavni necinnosti
Parlamentu spocivajici v nepfijeti zdkona umoziujiciho jednostranné zvysit najemné.
Zalovana &astka méla predstavovat rozdil mezi obvyklym a regulovanym najemnym za
dobu od 1. ledna 2003 do 31. kvétna 2005. Obvyklé mésicni najemné v daném misté
mélo Vv piipadé predmétného bytu Cinit 4 500 K¢.

4. Rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 1 (dale téz ,,soud prvniho stupné®) ze
dne 17. ledna 2006 ¢. j. 13 C 169/2005-29 byla zaloba stéZovatele v celém rozsahu
zamitnuta. Podle nazoru soudu prvniho stupné nezakladala necinnost zékonodarce
spoCivajici v nevydani pftislusného ptedpisu o nijemném odpovédnost stitu za Skodu
podle zékona €. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zplisobenou pii vykonu vetejné
moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem a o zméné zikona Ceské
narodni rady €. 358/1992 Sb., o notafich a jejich Cinnosti (notafsky fad). S timto
hodnocenim se ztotoznil i Méstsky soud v Praze (dale téz ,,odvolaci soud”), ktery
rozsudkem ze dne 29. listopadu 2006 ¢. j. 13 Co 218/2006-49 nevyhovél odvolani
stézovatele a rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Dovolani proti rozsudku
odvolaciho soudu nésledné odmitl dovolaci soud usnesenim ze dne 30. ledna 2008 ¢. j.
25 Cdo 4531/2007-73. Vsechna tato rozhodnuti byla ov§em zrusena nalezem ze dne
24. kvétna 2010 sp. zn. IV. US 575/07 (N 115/57 SbNU 433). Ustavni soud vV ném
reflektoval své zavéry vyjadiené ve stanovisku pléna ze dne 28. dubna 2009 sp. zn.
PI. US-st. 27/09 (ST 27/53 SbNU 885; 136/2009 Sb.), podle n¢hoz mél byt narok
stézovatele posouzen z hlediska jeho prava na ndhradu za nucené omezeni vlastnického
prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny. Obecné soudy mély zaroven poskytnout stézovateli
prostor, aby se k uvedené zmén¢ pravniho posouzeni vyjadfil.

5. Vézan pravnim nazorem Ustavniho soudu véc op&tovné posoudil Obvodni soud
pro Prahu 1, ktery rozsudkem ze dne 17. dubna 2014 ¢. j. 13 C 169/2005-217 i tentokrat
zalobu stézovatele zamitl (vyrok ). Zaroven rozhodl, Ze vedlejsi ucastnici neptiznava
viuci stézovateli narok na ndhradu nédkladd fizeni (vyrok II), a stézovateli ulozil
povinnost nahradit Ceské republice vynaloZzené naklady za znaledné ve vysi 29 307,20
K¢ (vyrok III).

6. Soud prvniho stupné ve svém rozsudku sice uznal, Ze absenci tstavné konformni
upravy najemného doslo k poruseni vlastnického prava stéZovatele, tato vSak nenabyla
takového rozsahu, aby opodstatiiovala jeho narok na nahradu podle ¢l. 11 odst. 4
Listiny. PrestoZe byl stéZovatel v pfedmétném obdobi u vétSiny bytl opravnén vybirat
pouze regulované najemné, z nemovitosti (bytového domu) mél dosahovat vynosy
pfesahujici nejen ndklady na Udrzbu, ale 1 ndklady na renovacni investice.
V predmétném obdobi mél dokonce dosdhnout pfiméteného zisku. Bez vyznamu nebyla
ani skutecnost, ze minimaln¢ v pfipadé predmétného bytu realizoval prodej bytové
jednotky ndjemci na zaklad¢ smlouvy uzaviené dne 21. prosince 2006. Cena, ktera mu
za ni byla zaplacena, pfitom méla svédcit o zasadnim zhodnoceni jeho investic do
bytového domu. V konkrétnim ptipad¢ proto v disledku regulace najemného nedoslo ke
zmenSeni majetku stéZovatele.

7. Zévérem svého posouzeni soud prvniho stupné uvedl, Ze z jim provedeného
znaleckého posudku vyplyva, zZe rozdil mezi ndjjemnym za predmétny byt, kterého mohl
st¢Zzovatel dosdhnout v pfedmétném obdobi v intencich zakona ¢. 107/2006 Sb.,
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0 jednostranném zvySovani najemné¢ho zbytu a o zméné¢ zékona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi, pokud by byl tento zdkon ucinny jiz
k 1. lednu 2002 (28 211 K¢&), a nagjemnym regulovanym podle ptedchozi pravni Gpravy
(26 970 K¢) ¢inil pouhych 1241 K¢. Tento rozdil by byl navic jesté mensi, jestlize by
se za referen¢ni kritérium pro ndhradu za omezeni vlastnického prava vzala vyse
najemného, kterou by za ptredmétny byt mohl jeho vlastnik dosahovat podle uvedeného
zakona k 1. lednu 2007, jak to ptfedpoklada rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23. dubna 2013 sp. zn. 22 Cdo 367/2012 (R 74/2013). Omezeni vlastnického prava
v fadu stovek korun podle nazoru soudu prvniho stupné nedosahuje intenzity poruSeni
ustavné zarucenych prav a stézovateli za n€j zadna nahrada nepfislusi.

8. Proti rozsudku soudu prvniho stupné podal stézovatel odvolani, o némz Méstsky
soud Vv Praze rozhodl rozsudkem ze dne 17. Cervna 2015 €. j. 13 Co 433/2014-289 tak,
ze jej zru$il ohledné castky 78 620 K¢ s prislusenstvim a co do této ¢astky fizeni
zastavil (vyrok I). Stézovatel totiz vzal v této ¢asti zalobu zpét z diivodu, ze byl Gispésny
v fizeni vedeném u Okresniho soudu v Pardubicich pod sp. zn. 11 C 2010/2003 (tistavni
stiznost v této véci byla odmitnuta usnesenim ze dne 30. kvétna 2014 sp. zn. III. US
3772/13), kde se jejiho zaplaceni jako doplatku na najemném domahal pfimo proti
svému n¢kdejSimu najemci, a to za obdobi od 6. srpna 2003 do 31. kvétna 2005. Jako
predmét fizeni tak zbyla ¢astka 25 780 K¢ s prislusenstvim, jez méla piedstavovat
nahradu za obdobi od 1. ledna 2003 do 5. srpna 2003. Ve vztahu K této ¢astce odvolaci
soud rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok II) a dale rozhodl, ze Zadny
Z Gcastnik fizeni nemé pravo na nahradu nakladi odvolaciho fizeni (vyrok III).

9. Odvolaci soud ve svém rozsudku zdiiraznil, Ze samotnd protitistavnost konkrétni
pravni Upravy regulovaného ndjemného neznamenala, Ze v kaZzdém jednotlivém piipadé
bylo poruSeno zakladni pravo pronajimatele bytu. V piipadé sté¢Zovatele sice vlastnické
pravo zasazeno bylo, nikoliv vS§ak v takovém rozsahu, ktery by znamenal jeho poruseni.
V této souvislosti uvedeny soud vySel z pravnich zavéri obsazenych V jiz zminéném
rozsudku NejvySsiho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012, podle néhoz je tfeba pii
posuzovani vyse nahrady podle €l. 11 odst. 4 Listiny zohlednit zpiisob, jakym dochéazelo
k zvySovani najemného podle zakona ¢. 107/2006 Sb. Tato nahrada by méla byt
pfiméfena nasledné pravni regulaci, proez by neméla piesahovat rozdil mezi
najemnym, na které by mél dotéeny pronajimatel narok k 1. lednu 2007, a ndjemnym,
na které mél stézovatel narok podle pfedchozi regulace. Pti jejim vypocétu naopak nelze
zohlednovat pfedchazejici ¢asové obdobi s argumentaci, Ze v piipadé diivéjsiho piijeti
zékona by byla 1 vySe této nadhrady vyssi, nez kterd vyplyva ze zakona ¢. 107/2006 Sb.
k 1. lednu 2007. Pfi jejim urceni totiz nelze vychazet z moznych a z ur¢itého ohledu
I zadoucich pravnich postupti, které nebyly realizovany.

10. Na zékladé doplnéného znaleckého posudku odvolaci soud zjistil, ze v obdobi
od 1. ledna 2003 do 5. srpna 2003 by stéZovatel ziskal na ndjemném stanoveném podle
puvodni regulace [zahrnujici i obecné zavaznou vyhlasku mésta Pardubice ¢. 30/95,
kterou bylo na zakladé¢ zmocnéni podle § 9 odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 176/1993 Sb.
s ohledem na zvyhodnénou polohu bytu navySeno zakladni regulované najemné o 15 %,
k ¢emuz vSak ptivodni znalecky posudek ani soud prvniho stupné neptihlédly] dokonce
Castky vyssi, nez by €inilo najemné podle zédkona ¢. 107/2006 Sb., ptfi¢emz rozdil mél
predstavovat castku 1067 K¢. Tim, ze najemné v dané dobé nebylo deregulovano
zpusobem podle uvedeného zdkona, jehoz ustavnost nebyla doposud zpochybnéna,
tudiz stézovateli nemélo zddné najemné ujit, coz samo o sobé opodstatiiovalo zamitnuti
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Zaloby. Pfi posuzovani miry zasahu vzal odvolaci soud v tivahu i skute¢nost, ze pokud
jde o ndklady stézovatele nezbytné k udrzovani domu, vroce 2003 cinil podil
podlahové plochy s regulovanym najemnym jen 77,8 % z veskeré obytné podlahové
plochy a v nasledujicich letech se dale snizoval. | tato skute¢nost tak méla vypovidat
0 snizené intenzité zasahu do jeho vlastnického prava jako vlastnika domu. Ve zbytku
odvolaci soud odkazal na zavéry soudu prvniho stupné, jehoz rozsudek povazoval po
pravni strance za vécné spravny.

Ii.
Argumentace stezovatele

11. Podstatou ustavni stiznosti je nesouhlas sté¢zovatele s metodikou pro stanoveni
vyse nahrady za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny, jez
byla podrobné vylozena v rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012 a ze
které vychazely obecné soudy v napadenych rozhodnutich. Vysi této nahrady podle jeho
nazoru nelze omezit vysi ,,deregulované¢ho* najjemného podle zédkona ¢. 107/2006 Sb.
Ma tomu tak byt z toho diivodu, Ze tento zadkon v dobé, kdy mél byt stéZzovatel omezen
na svém vlastnickém pravu, neplatil a nelze jej ve vztahu Kk ni uplatnit ani analogicky.
Stézovatel povazuje za podstatné pouze to, zda se mu dostalo alespont kompenzace vyse
nakladii nezbytnych na Gdrzbu nemovitosti, o pfiméfeném zisku ani nemluvé, coz jsou
kritéria, kterd zakon ¢. 107/2006 Sb. nezohlediiuje dostatecné. Predmétnd metodika je
z tohoto diivodu v rozporu s relevantni judikaturou Ustavniho soudu [napf. nalez sp. zn.
Pl. US 3/2000, nalez ze dne 20. listopadu 2002 sp. zn. Pl. US 8/02 (N 142/28 SbNU
237; 582/2002 Sb.) nebo nalez ze dne 19. bfezna 2003 sp. zn. PL. US 2/03 (N 41/29
SbNU 371; 84/2003 Sb.)] i Evropského soudu pro lidska prava (zejména rozsudek ze
dne 19. prosince 1989 ve véci stiznosti ¢. 10522/83, 11011/84 a 11070/84 Mellacher
a ostatni proti Rakousku, rozsudek ze dne 28. ledna 2014 ve véci stiznosti ¢. 30255/09
Bitto a ostatni proti Slovensku a rozsudek ze dne 3. Cervence 2014 ve véci stiznosti
¢. 37926/05, 25784/09, 36002/09, 44410/09 a 65546/09 R & L, s.r.0. a ostatni proti
Ceské republice), resp. popira jeji nosné diivody.

12. Néhrada vypoctena na zadkladé uvedené metodiky je zpravidla marginalni
a nékteré soudy ji z tohoto diivodu dokonce viibec neptiznavaji. Pii urceni jeji vyse by
podle stéZzovatele mél byt zohlednén rozdil mezi trznim (resp. obvyklym)
a regulovanym najemnym, a to napiiklad zplisobem, jakym se ocenuji sluZzebnosti podle
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon
0 ocenlovani majetku). Zcela stranou mélo byt ze strany obecnych soudii ponechano
legitimni ocekavani stézovatele, pokud jde o usly zisk, jakoz i dalsi z divodid
protitstavnosti nékdejsi regulace ndjemného, jimz je nerovnost v obsahu vlastnického
prava.

13. Pouziti zdkona €. 107/2006 Sb. v projedndvané véci brani skuteCnost, Ze stat
timto zdkonem sice umoznil jednostranné zvySovani najemného piimo na zakladé
zakona, ¢imZz piedeSel ndporu Zalob pronajimateld vii¢i ndjemcim na urceni vySe
najemného, postupna deregulace Sla ovSem opét k tizi pronajimatelti. Tento zakon m¢l
omezenou u¢innost a svou existenci umoznil pfechod ke smluvnimu ndjemnému, procez
byl, byt s vyhradami, akceptovan. Ve své podstat¢ jde o zdkon o konci plvodni
»zamrzlé“ regulace najemného a o zpusobu, jak tohoto konce dosdhnout az k uplnému
narovnani cenového vztahu mezi najemcem a pronajimatelem. To vSak jesSté
neznamena, ze by mél byt ptekrucovan jeho smysl a Ze by mél slouzit jako kritérium
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pro urceni vySe nahrady za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4
Listiny. Jiz viibec pak nemuize byt pouzit jako argument pro limitovani této nahrady az
na samou hranici symbolického odSkodnéni. Pokud by tomu tak bylo, pak by se tim
fakticky aprobovala vyse najemného, jak byla stanovena Ustavnim soudem zruienou
vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb.

14. Zavérem stézovatel dodal, Ze akceptovani pravnich zavéri Nejvyssiho soudu ze
strany Ustavniho soudu by znamenalo odchyleni se od pravniho nazoru vysloveného
v nalezech sp. zn. P1. US 3/2000 a Pl. US 8/02 a nalezu ze dne 6. zafi 2011 sp. zn.
IV.US 423/08 (N 149/62 SbNU 297). V takovém piipadé by bylo namisté, aby
piislusny senat predlozil véc plénu Ustavniho soudu postupem podle § 23 zékona
0 Ustavnim soudu.

V.
Pribeéh rizeni pred Ustavnim soudem

15. Ustavni soud si pro téely tohoto Fizeni vyzadal spis vedeny u Obvodniho soudu
pro Prahu 1 pod sp. zn. 13 C 169/2005 a vyzval ucastniky fizeni i vedlejsi Gcastnici
fizeni k vyjadreni se k tstavni stiznosti.

16. Méstsky soud v Praze ve svém vyjadieni ze dne 4. ledna 2016, podepsaném
predsedou piislusného senatu, zopakoval podstatné ¢asti odivodnéni svého rozhodnuti.
V tomto ohledu vychdzel zrozsudku Nejvyssitho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012,
s kterym se ztotoznil. Neni si védom, Ze by jeho rozsudkem nebo postupem doslo
K poruseni prava stéZovatele na spravedlivy proces.

17. Obvodni soud pro Prahu 1 ve svém vyjadieni ze dne 4. tinora 2016, podepsaném
pfisluSnym soudcem, navrhl zamitnuti Gstavni stiznosti. Ve véci mél postupovat
v souladu se zavéry a pokyny Ustavniho soudu obsazenymi v jeho nalezu sp. zn. IV. US
575/07, kterym byl zrusen jeho ptivodni rozsudek.

18. Za Ceskou republiku — Ministerstvo financi se na zékladé dohody uzaviené
podle § 6 zikona & 201/2002 Sb., o Ufadu pro zastupovani stitu ve vécech
majetkovych, ve znéni pozdgjsich piedpisti, vyjadiil Ufad pro zastupovani stitu ve
vécech majetkovych (dale jen ,ufad*). Zjeho vyjaddieni ze dne 29. ledna 2016
se podava, Ze ndrok na nahradu za omezeni vlastnického prava neni ndrokem na
nahradu Skody. Nejedna se o reparaci uSlého zisku, kterého by pfipadné vlastnik
(¢i pronajimatel) mohl dosahnout prondjmem bytu bez regulovaného najemného. Vyse
nahrady musi byt zaroven proporciondlni k ndsledné pravni regulaci, kterou je od
1. ledna 2007 zékon ¢. 107/2006 Sb. Pravni zavéry obsazené v rozsudku Nejvyssiho
soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012 jsou soucasti ustalené judikatury tohoto soudu, ktera se
zabyva obdobnou problematikou. Ustavné konformnimi byly pfitom shledany i v fadé
rozhodnuti Ustavniho soudu (usneseni ze dne 22. srpna 2014 sp. zn. I. US 1008/14,
usneseni ze dne 24. za¥i 2014 sp. zn. IV. US 1197/14 a usneseni ze dne 26. kvétna 2015
sp. zn. IV. US 1666/12). Castka, kterou by za ptedmétny byt mohl vlastnik dosahovat
podle zakona ¢. 107/2006 Sb. mé ptedstavovat tzv. nepfekonatelnou hranici.

19. Pokud jde o judikaturu Evropského soudu pro lidska prava, podle Gfadu mél
tento soud vrozsudku R & L, s.r.o. a ostatni proti Ceské republice konstatovat, ze
K poruseni prav stézovatelt doslo z divodu absence pravni Upravy, pfi¢emz pravni
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vakuum existovalo od 1. ledna 2002 do 30. biezna 2006, resp. do 31. prosince 2006,
kdy nabyl t¢innosti zakon ¢. 107/2006 Sb. Z tohoto divodu se nezabyval otazkou, zda
tento zasah sledoval legitimni cil ve vefejném zdjmu a zda byl piimefeny. Pfimétrenost
zasahu zde na rozdil od jinych rozsudki (napt. rozsudek Bitté a ostatni proti Slovensku)
vubec posuzovéana nebyla a proto ze zaveéri v nich obsazenych nelze bez dalSiho
vychézet. VySe ndjemného stanovend zakonem €. 107/2006 Sb. v jeji progresi naopak
odpovidd pozadavkiim ustavnosti, resp. pozadavkim pfimétenosti podle ¢l. 1
Dodatkového protokolu. Argumentace stézovatele, podle niz by mél byt regulovany
najemni vztah povazovan za quasi vécné bfemeno, a timto zpisobem i ocefiovan, nema
zakonny zaklad. Ustavni stiznost by méla byt odmitnuta jako zjevné neopodstatnéna.

20. Uvedena vyjadieni byla zaslana stézovateli, ktery vyuzil svého prava a ve
stanovené lhlit€ na né reagoval. Podle jeho ndzoru soud prvniho stupné sice pfipustil, ze
se pokusil vyporadat s pravnimi zavéry vyslovenymi v nalezu sp. zn. IV. US 575/07,
navazujicim na stanovisko pléna sp. zn. Pl. US-st. 27/09, prehléd] vsak, ze pfi svém
rozhodovani byl védzan i tomuto néalezu pfedchdzejici judikaturou, zejména nalezy
sp. zn. PL. US 3/2000, P1. US 8/02 a Pl. US 2/03. Pravni zavéry obsaZené V t&chto
rozhodnutich byl proto povinen respektovat. Zejména mél napravit nerovnost v obsahu
vlastnického prava jednotlivych pronajimateli. StéZovatel upozoriiuje 1 na to, Ze mu
nebyla pfiznana zadna nahrada za omezeni jeho vlastnického prava, a to navzdory tomu,
ze byl uspesny V jiném fizeni, V némz bylo rozhodovéno o jeho Zalob¢ za stejné obdobi
proti najemci. Argument, Ze ,,jista regulace® vySe najemného je ustavné akceptovatelna
z ditvodu ochrany najemce, podle jeho ndzoru neobstoji za situace, kdy byl sdm tspésny
pravé v fizeni viici najemci.

21. K vyjadieni vedlejsiho ucastnika stézovatel uvadi, ze obecné soudy se s jeho
argumentaci relevantné nevypotadaly, nybrZz se pouze ,ukryly“ za judikaturu
Nejvyssiho soudu, kterou dovedly ad absurdum. Vedlejsim tcastnikem zminovana
usneseni Ustavniho soudu nejsou nalezovou judikaturou, a proto v nich obsazené zavéry
nejsou pro posouzeni projednévané Ustavni stiznosti zdvazné. Takovyto charakter jiz ale
maji vySe zminéné nalezy, pficemz v nich obsaZeny pravni ndzor lze pfekonat pouze
postupem podle § 23 zikona o Ustavnim soudu. V téchto nalezech bylo navic jiz
v minulosti shledano i kritérium nepfiméfenosti regulace najmi. Neni proto podstatné,
ze Evropsky soud pro lidska prava se otazkou piimétenosti této regulace v rozsudku
R&L, s.r.o. a ostatni proti Ceské republice nezabyval a poruseni zékladniho prava
stézovatelll konstatoval jiz z divodu absence zakonného pravniho zékladu pfedmétného
zasahu. Stézovatel nadale trva na své tstavni stiznosti.

22. Ve smyslu § 44 zakona o Ustavnim soudu rozhodl Ustavni soud ve véci bez
konani ustniho jednéni, nebot’ od néj nebylo 1ze o¢ekavat dalsi objasnéni véci.

V.
Viastni posouzeni

23. Ustavni stiznost je pfipustna, byla podana v¢as a osobou k tomu opravnénou
a spliuje 1 dalsi zdkonem stanovené formalni nalezitost; neni vSak diivodna.

24. V fizeni o ustavnich stiznostech [&l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy Ceské republiky
(déle jen ,,Ustava‘®), § 72 a nasl. zakona o Ustavnim soudu] se Ustavni soud jako soudni
organ ochrany ustavnosti (¢l. 83 Ustavy) omezuje na posouzeni, zda rozhodnutimi
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organl vefejné moci nebo postupem piedchazejicim jejich vydani nebyla poruSena
ustavné zarucend zékladni prava a svobody. To znamend, Ze jejich ochrana je jedinym
divodem, ktery otevirad prostor pro zasah do rozhodovaci ¢innosti téchto organti, coz
plati i pro pfipadné pfehodnoceni jejich skutkovych zjisténi nebo prévnich zavéri.
Tento zavér se pritom uplatni 1 ve vztahu k postupu a rozhodovani obecnych soudd.
Ustavni soud totiz neni v postaveni jejich dalsi instance, a jeho zasah tudiz nelze
odiivodnit toliko tim, ze se obecné soudy dopustily pochybeni pii aplikaci podistavniho
prava ¢i jiné nespravnosti.

25. V projednavané véci musel Ustavni soud zodpovédét otazku, zda obecné soudy
V fizeni o Zalob¢ stézovatele rozhodly o naroku na nahradu za nucené omezeni jeho
vlastnického prava zptisobem, ktery odpovida pozadavkim plynoucim z ¢l. 11 odst. 4
Listiny, a tedy zda se svymi rozhodnutimi nedopustily poruseni jeho timto ustanovenim
zaruCeného zakladniho prava. Tato nahrada mu méla byt poskytnuta za obdobi od
1. ledna 2003 do 5. srpna 2003, kdy mezi nim jako pronajimatelem a najemcem
existoval ¢asové neomezeny najemni vztah, vjehoz ramci mu byl najemce povinen
hradit najjemné ve vysi stanovené pravnimi piedpisy. Podle sté¢Zovatele vSak méla byt
jeho vysSe natolik mala, Ze to byl z podstatné ¢asti pravé on, kdo nesl naklady bydleni
svého najemce, aniz by se proti nému mohl domoci jejich kompenzace jinym
zptisobem.

26. Odvolaci soud zalozil své rozhodnuti na pravnim zavéru vysloveném v rozsudku
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012, podle n¢hoz vysSe nahrady za nucené
omezeni vlastnického prava podle €l. 11 odst. 4 Listiny za obdobi od 1. ledna 2002 do
31. prosince 2006 nebo za jeho ¢ast nesmi piesahovat rozdil mezi najjemnym, na které
by mél dotéeny pronajimatel narok podle zakona ¢. 107/2006 Sb. k 1. lednu 2007,
a najemnym, na které mél stézovatel narok podle predchozi regulace. Protoze stéZovatel
se z titulu nahrady doméhal zaplaceni &astky vy3si, Ustavni soud podrobil pravni zavér
ohledné takovéto limitace ustavnépravnimu piezkumu.

V./a
Nucené omezeni viastnického prava v diisledku regulace najemného

27.V Gvodu svého vlastniho posouzeni povazuje Ustavni soud za zadouci struéng
shrnout zakladni vychodiska, jez se ve véci stézovatele promitaji do rozhodovani o jeho
naroku na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny.
Ptedné je tifeba uvést, Ze predmétné omezeni vlastnického prava je disledkem regulace
najemného, kterd se Vv pfevazné mife tykala najemnich vztahd vzniklych zménou
nekdejsiho prava osobniho uzivani bytu (§ 152 a nasl. zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni uc¢inném do 31. prosince 1991), k niz doslo k 1. lednu 1992 na
zékladeé § 871 obcanského zakoniku, ve znéni novely provedené zakonem ¢. 509/1991
Sb. Neslo tedy o najemni vztahy vzniklé na zékladé¢ ujednani dvou stran, nybrZ na
zéklad¢ spravniho rozhodnuti a na n¢j navazujici dohody o odevzdani a pievzeti bytu.
Vyse ndjemného pfitom — S ohledem na vetejnopravni povahu institutu prava osobniho
uzivani bytu — vychazela z vySe thrady za uZzivani bytu stanovené vyhlaSkou ¢. 60/1964
Sb., o uhrad¢ za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu, kterou pozdé&ji
nahradila vyhlaska €. 176/1993 Sb.

28. Samotna zména prava osobniho uzivani bytu na najemni vztah byla ze strany
Ustavniho soudu shledéna tstavné konformni, a to pfedevsim s ohledem na jeji ucel,
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jimz bylo vytvofit pro dosavadni uzivaci vztahy stav dostatecné pravni jistoty [nalez ze
dne 22. bfezna 1994 sp. zn. P1. US 37/93 (N 9/1 SbNU 61; 86/1994 Sb.)]. To ale
neznamena, ze tim byla do budoucna bez dalsiho aprobovana i tehdejsi regulace obsahu
téchto najemnich vztaht. V jednotlivych piipadech mohlo dochazet ktomu, Zze
pronajimatel, aby dostal své povinnosti zajistit plny a neruSeny vykon prav spojenych
s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 obcanského zakoniku), svymi ndklady na udrzovani
nemovitosti fakticky dotoval bydleni svych ndjemct. Ziskané najemné totiz
nepostacovalo ani jen ke kompenzaci téchto nakladl, natozpak k dosazeni pfiméfeného
zisku, pficemz pietrvavani tohoto pravniho stavu vedlo k prohlubovani této
nerovnovahy. Postupem ¢asu — na rozdil od prvnich let transformace — takovyto zasah
do vlastnického prava dotcenych pronajlmatelu ztracel Gstavnépravni opodstatnéni.
Bylo tedy piirozenym vyusténim, ze Ustavni soud rozhodl nilezem sp. zn. Pl. US
3/2000 o zruseni vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. uplynutim dne 31. prosince 2001.
Zakonodarce mél do té doby piijmout zdkonnou upravu, ktera by umoziovala
pronajimatelim stanovit najemné na vyssi Grovni.

29. Ustavni soud na tomto svém pravnim nazoru setrval i v dalich svych
rozhodnutich, kdyz odmitl prodluzovani dosavadniho stavu a z obdobnych divodi
zru§il srovnatelnou regulaci najemného provedenou cenovymi vyméry Ministerstva
financi (ndlez sp. zn. Pl. US 8/02), jakoZ i navazujici nafizeni vlady, jez stanovilo
cenové moratorium nijemného z bytu (ndlez sp. zn. Pl. US 2/03). Dlouhodobou
necinnost Parlamentu spocivajici v nepfijeti zvlastniho pravniho pfedpisu vymezujiciho
ptipady, ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit najemné, thradu za
pInéni poskytovana s uzivanim bytu a zménit dal$i podminky najemni smlouvy, pak
oznacil za jsouci v rozporu s ¢€l. 4 odst. 3a 4 a ¢l. 11 Listiny a ¢l. 1 odst. 1 Dodatkového
protokolu [nalez ze dne 28. unora 2006 sp. zn. Pl. US 20/05 (N 47/40 SbNU 389;
252/2006 Sh.)]. Tato neinnost trvala az do 31. prosince 2006 [srov. téZ rozsudek
R & L, s.r.0. a ostatni proti Ceské republice, bod 124 az 126]. Teprve dne 1. ledna 2007
nabyl L'léinnosti Zékon é. 107/2006 Sb na jehoi zékladé (§ 3 odst. 2) mohli
se vySe najemného mela dostat na Uroven, ktera by z dlouhodobého hledlska Jiz
odpovidala tstavnépravnim pozadavkim (cilové hodnoty mési¢niho ndjemného za 1m?
podlahové plochy bytu a maximalni pfirtstky ndjemného byly pro obdobi od 1. ledna
2007 do 31. prosince 2007 vyhlaSeny Ministerstvem pro mistni rozvoj v jeho sdéleni
¢.333/2006 Sb., o roztfidéni obci do velikostnich kategorii podle poctu obyvatel,
0 izemnim roz¢lenéni obci seskupenim katastralnich Gzemi, o vysi zakladnich cen za
1m? podlahové plochy bytl, o cilovych hodnotich meési¢niho najemného za 1m?
podlahové plochy bytu, 0 maximalnich pfiriistcich mési¢niho ndjemného a o postupu pfi
vyhled4dni maximalniho pfirtistkii najemného pro konkrétni byt).

30. Ptijeti zdkona umoznujiciho jednostranné zvySovani najemného nezménilo nic
na tom, e vV minulosti existoval Ustavnim soudem konstatovany protiustavni stav
(pokud jde o vysi najemného), jenz se negativné promital do majetkové sféry dotéenych
pronajimatelti. Vyvstala proto otazka, zda se dotCeni pronajimatelé mohli né&jakym
zpusobem domoci kompenzace za to, Ze regulované ndjemné V mnoha piipadech
nepostacovalo ani jen Kpokryti nakladi spojenych s udrzbou téchto nemovitosti.
V tvahu pfichazely dva mozné zpasoby. Prvnim z nich byla Zaloba proti najemctim,
kterou by se pronajimatelé za uvedenym ucelem domahali zaplaceni Ccastek
ptesahujicich najemné plynouci z dosavadnich pravnich piedpisi. Druhou moznosti pak
bylo domahat se v této souvislosti ur¢itého naroku vaci statu, jehoz necinnost méla
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uvedeny stav zpusobit. Ustavni soud Vramci své rozhodovaci &innosti piipustil
existenci obou uvedenych naroku, v ptipadé kazdého z nich vsak za jinych podminek.

31. Pravomoc obecnych soudii rozhodovat na zakladé¢ zaloby pronajimatelt
0 zvy$eni najemného nebyla vyslovné upravena v zadném zakond. Ustavni soud ji
dovodil z jejich povinnosti poskytovat ochranu zakladnim pravim a svobodam (¢l. 4
Ustavy), kdyz mezeru v zakoné, jeZ byla disledkem protiustavni ne¢innosti Parlamentu,
nepovazoval za diivod pro jeji odepieni [nalez ze dne 8. inora 2006 sp. zn. IV. US
611/05 (N 34/40 SbNU 281), jakoz i nalez sp. zn. P1. US 20/05]. V tomto ohledu bylo
podstatné, ze regulace najemného se tykala obsahu soukromopravniho vztahu a Ze
podstatou jeji protiustavnosti byla nerovnovaha mezi pravy a povinnostmi Ucastnika
tohoto vztahu. Zvyseni najemného rozhodnutim soudu umozinovalo tuto rovnovahu
nastolit pfi respektovani opravnénych zajmu pronajimatelti i najemcu, a to alespon do
doby, nez zakonodarce splni svou povinnost. Konkrétni zpisob, jakym K tomu mélo
dojit, Ustavni soud specifikoval v nékolika svych nalezech [za zminku stoji zejména
nalez ze dne 6. dubna 2006 sp. zn. I. US 489/05 (N 80/41 SbNU 59) a nélez ze dne 9.
zaii 2008 sp. zn. IV. US 175/08 (N 152/50 SbNU 345)] a zejména pak ve stanovisku
pléna sp. zn. P1. US-st. 27/09, podle néhoz mohly obecné soudy rozhodovat o zvyseni
najemného za obdobi od podani zaloby do 31. prosince 2006. Zvyseni za obdobi pred
podanim Zzaloby branila povaha rozhodnuti s konstitutivnimi u¢inky, za obdobi od 1.
ledna 2007 zase moZznost jednostranného zvySovdni nijemného podle zakona C¢.
107/2006 Sb.

32. Pokud jde o moznost domahat se nahrady vi¢i statu, Ustavni soud v jiz
zminéném stanovisku pléna sp. zn. P1. US-st. 27/09 odmitl, Ze by pronajimatelé méli
vuci statu narok na nahradu skody na zaklad¢ ¢l. 36 odst. 3 Listiny, podle n¢hoz ma
kazdy pravo na nahradu Skody zplisobené mu nezdkonnym rozhodnutim soudu, jiného
statniho organu ¢i organu vetejné spravy nebo nespravnym ufednim postupem. Vykon
zakonodarné pravomoci, stejné¢ jako necinnost zdkonodarce, totiZ nelze povaZovat za
ufedni postup ve smyslu tohoto ustanoveni. Na strané druhé vSak shledal, Ze intenzita
zasahu do vlastnického prava spojena s pfedmétnou regulaci najemného muizZe
v konkrétnich pfipadech opodstatiiovat zavér o nuceném omezeni vlastnického prava ve
smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny a z tohoto duvodu zakladat narok na nahradu. Ve vztahu
k obdobi od 1. ledna 2002 do 31. prosince 2006 by tento narok pfichazel v uvahu za
predpokladu, ze se stézovatel zalobou nedomohl zvySeni nijemného po najemcich.
Protoze jeho vySe nebyla pfedem stanovena zakonem, k jejimu urceni byly na zakladé
posledné uvedeného ustanoveni povolany pifimo obecné soudy.

V./b

Podstata a smysl naroku na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava

33. Smysl nahrady podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny spoc¢iva ve zmirnéni dopadu omezeni
vlastnického prava dotéeného jednotlivce, kK némuz doslo ulozenim urcité povinnosti.
Nejde ovSsem o nahradu rozdilu, o ktery se snizil nebo mé¢l snizit jeho majetek oproti
situaci, kdy by tento zasah nenastal. Stat ma totiZ pravo ukladat i povinnosti, s nimiz je
na stran¢ povinného spojena urcitd finan¢ni zatéz. O nahrad¢ lze uvazovat teprve za
predpokladu, ze jde 0 omezeni natolik intenzivni, Ze vylouceni jakékoliv ndhrady by
¢inilo zésah do vlastnického prava nepfiméfenym, a tudiz Ustavné nepiipustnym.
Piedevsim je tieba zvazovat, zda se toto omezeni tyka urcité skupiny vlastnika jako
celku (zde vlastnikti bytti), nebo jen jeji ¢asti v zavislosti na konkrétnich specifickych
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okolnostech (pfedmétné regulované najemné se tyka jen nékterych bytu, a to predevsim
téch, kde vznikl v minulosti najemni vztah transformaci prava osobniho uzivani bytu)
[podrobné v této souvislosti srov. stanovisko pléna sp. zn. Pl. US-st. 27/09, body
17 a 18]. Narok na pifedmétnou nahradu by mél byt upraven zakonem, absence jeho
zakonné upravy nicméné nebrani tomu, aby jej dotéeny vlastnik nemohl uplatnit vuci
statu pfimo na zaklad¢é ¢l. 11 odst. 4 Listiny [Srov. nalez ze dne 21. listopadu 2007
sp. zn. IV. US 652/06 (N 202/47 SbNU 613)].

34. Specifikem posuzovaného zasahu do vlastnického prava je, ze omezeni naroku
pronajimatele na ndjemné stanovenim jeho maximalni vySe se tyka soukromopravniho
vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem. Jiz z tohoto diivodu bylo mozné o jakékoliv
nahradé za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny uvazovat
pouze za piedpokladu, Ze se pronajimatel v dusledku piedmétné regulace nemohl
domoci dostatecného protiplnéni po najemci, ktery mu byl povinen platit najemné.
Podstatné ptitom bylo, zda mu takovyto narok vii¢i najemci vznikl nebo mohl vzniknout
(napt. pokud by vyuzil moznosti jednostranné zvysit najemné podle piedchozi pravni
upravy), a nikoliv, zda najemce takovéto najemné skutecné zaplatil.

35. Dale je tieba uvést, ze dostate¢ného protiplnéni se ve vztahu k obdobi trvani
najemniho vztahu, kdy absentoval ucinny pravni piedpis upravujici vysi regulovaného
najjemného a moznost jeho jednostranné¢ho zvyseni, bylo mozné domoci jiz zminénym
zvySenim najemného rozhodnutim soudu, a to ve vztahu k obdobi od podéani zaloby
(nejdidve viak od 1. ledna 2002) do 31. prosince 2006. Ustavni soud zdiiraziuje, Ze
moznost zvySeni najemného touto formou vytvarela prostor pro Sir§i ochranu prav
pronajimatelli, neZ ndhrada za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4
Listiny. Za situace, kdy zakonodarce odmitl pifehodnotit dosavadni regulaci a v jejim
ramci — at’ uz by méla jakoukoliv podobu — ustavné konformnim zptisobem zohlednit
vlastnické pravo pronajimatelti, nebylo mozné trvat na zachovani soucasného stavu,
ktery v jednotlivych ptipadech mohl vést (vedl) k poruSovani tohoto prava. Obecné
soudy se tak pfi svém rozhodovani mohly odklonit od jiZ zruSenych podzakonnych
pravnich predpist, které do té doby urcovaly vysi nagjemného. Dotceni ndjemci ostatné
museli pocitat s tim, Ze na jejich zdklad¢ stanovend nizkd vySe njjemného nemusi byt
ustavné konformni a Ze v dohledné dobé& dojde k jejimu zvyseni.

36. Obecné soudy sice nebyly piislusSné obecné urcit nova pravidla regulace
najjemného, mohly vSak vkazdém individudlnim pfipadé zvazovat, jaka vySe
najemného by s ohledem na konkrétni okolnosti odpovidala dosazeni vySe uvedené
spravedlivé rovnovahy. Zcela prirozen¢ tak zohlednily jednak vysi obvyklého najmu
vV daném misté¢ a Case (s pfihlédnutim k tomu, Ze na jeji vysi ve smyslu urcitého
nadhodnoceni mohla mit vliv pravé regulace nijemného), jednak socidlni poméry
najemct a s nimi spojené riziko, ze by pro n¢ ptipadné ,,skokové® zvySeni ndjmt mélo
existenc¢ni nasledky. Tento aspekt ochrany n4jemci je tieba zdlraznit i z toho divodu,
ze v fad¢ ptipadl se jednalo o lidi ve starSim véku, ktefi si za minulého rezimu nem¢li
moznost naspofit dostatek penéz na to, aby si mohli bez dalsiho dovolit nakladnéjsi
bydleni. V tivahu samoziejme mohly byt vzaty 1 jiné relevantni skutecnosti.

37. Nahrada podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny sleduje ve vécech tykajicich se regulace
najemného ponékud jiny ucel. Pravni ptedpisy, které ji stanovily, byly sice zruSeny
Ustavnim soudem, piesto viak i poté — nedoslo-li v mezidobi k vydani konstitutivniho
rozhodnuti soudu o zvySeni najemného - fakticky petrifikovaly jeho vysi, resp. byly
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rozhodujici pravni normou, od niz se jeho vySe odvijela. Pfedmétna nédhrada zde tudiz
plnila funkci zmirnéni omezeni vlastnického prava dotenych pronajimateld, kdyz jeji
rozsah mél byt soudem urcen tak, aby pfi jejim poskytnuti bylo mozné zasah do
vlastnického prava povazovat (ve svém celku) za ustavné konformni. Timto
predpokladem byla vySe této nahrady rovnéZz limitovana. Jeji pfiznani ve vé&tSim
rozsahu, nez toliko nezbytném pro dosazeni jejiho ucelu, by jiz Slo nad ramec jeji
ustavni zaruky a k jejimu pfiznani by mohlo dojit jen na zéklad¢ ptisluSného zékona,
ktery by pro takovyto narok vytvofil pravni zéklad.

38. Z téchto divodi mohly obecné soudy na zakladé zalob pronajimatelti proti
najemcim pristoupit ke zvySeni najemného ve vztahu k pfedmétnému obdobi, a to
Vv rozsahu, ktery pfesahoval moznou ndhradu za nucené omezeni vlastnického prava
podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny. Kazdy ztéchto instituti ma jiny smysl a nelze je
zaménovat. Skutecnost, ze v dané véci stoji tyto naroky ,,vedle sebe®, resp. ze sté¢Zovatel
se muze ve vztahu k obdobi let 2002 az 2006 domdhat po stitu predmétné nahrady,
I kdyz nepodal Zalobu na jednostranné zvySeni najemného, je pak vyrazem ochrany
pravni jistoty dotéenych pronajimatelil. Judikatura Ustavniho soudu, jakoZ i obecnych
soudu, k témto otdzkam se totiz ustdlila teprve postupné (zejména) V letech 2006 az
2009. V dob¢, kdy podéani takovéto zaloby s konstitutivnim ucéinkem ptichazelo
V uvahu, proto nebylo mozné podmiinovat narok na ndhradu jejim vycerpanim.

V.lc
Pouziti zdkona ¢. 107/2006 Sb. jako kritéria pro urceni vyse nahrady

39. Zistava tak zodpovédét otdzku, zda vySe uvedenym pozadavkiim odpovida
limitace vySe nahrady za nucené omezeni vlastnického prava za pouziti zakona
¢. 107/2006 Sh., jak ji provedly obecné soudy v projednavané véci. Jde o to, zda v jejim
disledku nebyla tato nahrada poskytnuta v mensim rozsahu, nez jaky piedpoklada ¢l. 11
odst. 4 Listiny.

40. Z jiz zminénych nélezi sp. zn. P1. US 3/2000, P1. US 8/02 a P1. US 2/03 vyplyva
pozadavek, aby zakonodarce — rozhodne-li se pro regulaci obsahu najemnich vztahi —
tak Cinil takovym zpisobem, aby byly chranény v rozumném poméru zajmy
pronajimatele i najemce. V tomto ohledu musi byt respektovana spravedliva rovnovaha
mezi pozadavkem obecného zajmu spolecnosti a poZadavkem na ochranu zékladnich
prav jednotlivce, vyjadfend piedevSim vztahem proporcionality mezi pouzitymi
prostiedky a sledovanymi cili. Neni pfitom vylouceno, aby v ur€itém casovém tseku
byly s ohledem na konkrétni okolnosti vyraznéji upfednostnény zajmy jedné strany
(zpravidla ngjemcit), nesmi vSak jit o stav trvaly ¢i nepfiméfené dlouhy.

41. Ustavni soud vychazel ve svém nalezu sp. zn. PL. US 3/2000 z ptedpokladu, Ze
neustavni a nezdkonny zasah do prav pronajimatelii, k némuz dochdzelo na zakladé
vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., bude odstranén nejpozdeji do konce roku 2001. M¢lo se tak
stat pfijetim zakonné Gpravy navazujici na § 696 odst. 1 obcanského zdkoniku, ktera by
umoznila samostatny a trzn¢ autenticky vyvoj ceny najemného za soucasné ochrany
najemcu pred nepfiméfenymi cenovymi skoky ¢i pozadavky pronajimateld. Bylo by
proto pIln¢ v souladu s pravnimi zavéry vyslovenymi v tomto nalezu, pokud by nova
zakonna uprava umoznila postupny, a nikoliv ndrazovy rist cen ndjemného, ¢imz by
vytvofila ndjjemctum dostate¢ny prostor, aby se pfizpisobili novym pomérim. Takovéto
docasné omezeni by v zavislosti na jeho konkrétnich parametrech mohlo obstat
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Z hlediska ¢l. 11 odst. 1 a 4 Listiny, resp. ¢l. 1 Dodatkového protokolu s tim, ze
k dosazeni pozadované rovnovahy by doslo po uplynuti pfechodného obdobi. Podstatné
je, ze jiz vjeho ramci by ndjemné rostlo vyrazné rychleji, nez podle piedchozich
prévnich ptedpist.

42. Vznik prava na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst.
4 Listiny lze v souvislosti s regulaci najemného pfipustit az ve vztahu k obdobi, kdy jiz
obecn¢ nebylo mozné z ustavnépravniho hlediska aprobovat jeho vysi vyplyvajici
z pravnich piedpisti zrusenych Ustavnim soudem. To znamena, Ze se tak mohlo stat
teprve od 1. ledna 2002, kdy nastal stav, zZe zakon ani jiny pravni piedpis nestanovily
zadny zptisob, jak dosdhnout pozadovaného zvySeni ndjemného (moznost zvySeni
najemného soudem nebyla tou dobou v judikatufe obecnych soudt piipusténa).

43. Jak jiz bylo uvedeno vyse, Nejvyssi soud dospél v rozsudku sp. zn. 22 Cdo
367/2012 (viz zejména bod 9 tohoto nalezu) k zavéru, Zze vySe nahrady za nucené
omezeni vlastnického prava podle €l. 11 odst. 4 Listiny za obdobi od 1. ledna 2002 do
31. prosince 2006 nebo za jeho ¢ast nesmi piesahovat rozdil mezi ndjemnym, na které
by mél dotéeny pronajimatel narok podle zakona ¢. 107/2006 Sb. k 1. lednu 2007,
anajemnym, na které mél stdZovatel narok podle predchozi regulace. Ustavni soud
shledava tento pravni nazor ustavné konformnim. Nejvyssi soud nepochybil, pokud pii
stanoveni vySe pifedmétné nahrady piihlédl ke zpusobu, jakym upravil moznost
jednostranného zvySeni ndjemného pravé uvedeny zékon. Z dnesniho pohledu neni
nikterak sporné, ze pravé tento zakon vedl k odstranéni protiistavniho stavu v oblasti
najemnich vztaht (srov. usneseni ze dne 19. kvétna 2011 sp. zn. IV. US 3032/10). Jim
provedena (de)regulace najemného, jez byla zhlediska pronajimatelti jednoznacné
¢imz prispéla ke vzniku funkéniho trhu s byty. V pribéhu ucinnosti zakona (zakon byl
zrusen uplynutim dne 31. prosince 2013, kdy nabyl Uc¢innosti zdkon ¢. 89/2012 Sb.,
ob¢ansky zakonik) tato regulace navic nebyla relevantné zpochybnéna, resp. nebyla
pfedmétem meritorniho pfezkumu v fizeni o kontrole ustavnosti. Za nepifiméfenou
pfitom nelze prima facie povazovat ani délku ¢tyt let, v jejimz ramci mohlo postupné
dojit k vyraznéjSimu rdstu ndjemného, ani skute¢nost, ze v nékterych ptipadech
(v zavislosti na konkrétni oblasti, kde se nachazi ptedmétny byt) nevedlo pouziti zakona
¢. 107/2006 Sb. ke zvySeni najemného hned v dal$im roce.

44. Ptisvédcit 1ze 1 zaveru, podle néhoz se pfi stanoveni vySe predmétné nahrady
nezohlediiuje ¢asové obdobi, které pedchazelo piijeti zdkona &. 107/2006 Sb. Ustavni
soud si je védom toho, Ze k odstranéni protitistavniho stavu nedoSlo jednostrannym
zvySenim K 1. lednu 2007, nybrz teprve jeho postupnym zvySovanim V horizontu
nékolika let. RovnéZ uznava, ze prodluzovani stavu, kdy chyb¢l zékonny zéklad pro
takovéto zvySovani, se v zavislosti na konkrétnich pomérech mohlo projevit (a ve
velkém mnozstvi pfipadi také projevilo) dal§im prohloubenim nerovnovahy mezi pravy
a povinnostmi pronajimateld, projevujici se negativné v jejich majetkové sféfe, zejména
z hlediska vyse jejich pfijmi z pronajmu a souvisejicich vydaji, jakoz i rustu nebo
ubytku hodnoty jejich nemovitosti. Paklize se pii vypo¢tu vySe nahrady vychazi
z ngjemného stanoveného k 1. lednu 2007, zohlediiujiciho rovnéz vyvoj najemného
v obdobi let 2002 az 2006, takovéto vychodisko lze povazovat za relevantni
a postacujici ve vztahu k celému tomuto obdobi. Nahrad¢é vypoctené na jeho zaklade
nelze vytknout, Ze by neplnila sviij ucel, a to bez ohledu na to, ze v nékterych ptipadech
podle tohoto vypoctu narok na jeji zaplaceni nemusi vzniknout.
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45. Pro uplnost je tfeba dodat, ze uvedeny zplisob urceni, resp. limitace vyse
predmétné nahrady nelze nezbytné povazovat za jediny mozny. Za situace, kdy tato
nahrada neni pfedmétem zakonné upravy, bylo povinnosti obecnych soudt dovodit jeji
vysi zpusobem, ktery bude reflektovat jeji ucel a rozumnym zpisobem ji odiivodiovat
tak, aby byla pfi jejich rozhodovani vyloucena svévole. Témto pozadavkiim pfitom
predmétné fteSeni, jez je dnes jiz soucasti ustalené judikatury obecnych souda,
nepochybné odpovida.

46. Ustavni soud ma za to, Ze tento vyklad se neodchyluje od pravnich nazort
obsazenych v nalezech sp. zn. P1. US 3/2000, P1. US 8/02 a IV. US 423/08 (posledné
uvedeny nalez je tfeba vykladat v souladu s odivodnénim stanoviska pléna sp. zn.
PI. US-st. 27/09), pro¢ez neshledal diéivod pro piedloZeni svého pravniho nazoru plénu
Ustavniho soudu k pfijeti stanoviska podle § 23 zikona o Ustavnim soudu. Zaroven se
jim dopliiuji pravni zavéry vyslovené v jiz zmin&nych usnesenich sp. zn. I. US 1008/14,
IV. US 1197/14 a IV. US 1666/12 a v usnesenich ze dne 19. ledna 2016 sp. zn. IV. US
3145/15 a ze dne 12. dubna 2016 sp. zn. IV. US 2217/15.

V./d

Posouzeni naroku stézZovatele na nahradu podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny

47. Uvedeny vyklad se promita do ustavnépravniho posouzeni projednavané véci.
V ptipadé€ stéZovatele byl jeho narok na ndhradu za obdobi od 1. ledna 2003 do 5. srpna
2003 posouzen v souladu s timto nalezem aprobovanymi pravnimi zavéry, vyslovenymi
v rozsudku NejvysSiho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012. Pokud tedy obecné soudy
dospély k zavéru, Ze stéZovatel mél (s ohledem na moZnost zvySeni najemného podle
vyhlasky mésta Pardubice ¢. 30/95) podle ptedchozich pravnich ptedpisi dokonce
narok na vyss§i nagjemné, coz Z jeho strany bylo v Ustavni stiznosti rozporovano pouze
obecné (v roviné nesouhlasu) a bez dalsi argumentace, pak nelze jejich zavéru, podle
néhoz mu nevznikl narok na ndhradu podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny, z Gstavnépravniho
hlediska nic vytknout. Obecné soudy tato sva rozhodnuti ndleZitym zplhsobem
odtivodnily. Ustavni soud neshledal, 7¢ by napadenymi rozsudky bylo poruseno
zékladni pravo stézovatele na spravedlivy proces podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny nebo jeho
vlastnické pravo podle ¢l. 11 odst. 1 a 4 Listiny.

VI.
Zaver
48. Protoze napadenymi rozsudky nebyla porusena ustavné zaruc¢ena zakladni prava
a svobod st&Zovatele, Ustavni soud rozhodl podle § 82 odst. 1 zakona o Ustavnim soudu
o zamitnuti jeho ustavni stiznosti. O navrhu na vysloveni naléhavosti véci ve smyslu
§ 39 téhoz zakona jiz nerozhodoval, nebot pfijetim tohoto nalezu pozbyl opodstatnéni.

Pouceni: Proti nilezu Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné€ dne 7. ¢ervna 2016

Jifi Zemanek
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