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Ceska republika
NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senatu sloZzeném z predsedy Jana Filipa, soudce Jaromira Jirsy a
soudkyné zpravodajky Milady Tomkové o tstavni stiznosti Ing. Vladimira Stuchlého,
CSc., zastoupeného Mgr. Michalem Kojanem, advokatem sidlem Kolinska 13, Praha 3,
proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 16. 4. 2014 ¢. j. 15 C 114/2007-
290, rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 14. 1. 2015 ¢&. j. 54 Co 415/2014-323
a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 4. 2016 ¢. j. 26 Cdo 3940/2015-366, za ucasti
Obvodniho soudu pro Prahu 1, Méstského soudu v Praze a Nejvyssiho soudu jako
Gcastnika ¥izeni a Ceské republiky - Ministerstva financi, sidlem Letensk4 15, Praha
1, za které jedna U¥ad pro zastupovani stitu ve vécech majetkovych, sidlem
Rasinovo nabiezi 42, Praha 2, jako vedlejsi Gcastnice fizeni, takto:

l. Rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 16. 4. 2014 ¢. j. 15
C 114/2007-290, rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 14. 1. 2015 ¢. j. 54 Co
415/2014-323 a usnesenim NejvysSiho soudu ze dne 21. 4. 2016 ¢. j. 26 Cdo
3940/2015-366 bylo poruseno pravo stéZovatele na ochranu vlastnického prava
garantované ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod a ¢l. 1 Dodatkového
protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zikladnich svobod.

. Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 16. 4. 2014 ¢.j. 15C
114/2007-290, rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 14. 1. 2015 ¢. j. 54 Co
415/2014-323 a usneseni Nejvy$Siho soudu ze dne 21. 4. 2016 ¢&. j. 26 Cdo
3940/2015-366 se rusi.

Oduvodnéni:
I. Rizeni p¥ed obecnymi soudy

1. Stézovatel se v fizeni pfed obecnymi soudy domahal jako vlastnik domu v Praze
zaplaceni Castky 116 270 K¢ s piisluSenstvim z titulu ndhrady za nucené omezeni
vlastnického prava k domu v obdobi od 1. 6. 2005 do 31. 3. 2006, zplisobené regulaci
najemného z bytu €. 11, o velikosti 3+1 a vyméte 90,5 m2, ktery se nachazi ve druhém
nadzemnim podlazi pfedmétného domu. Zalovana ¢astka odpovidala podle stéZovatele
rozdilu mezi obvyklym ndjemnym a regulovanym najemnym v predmétném byté za
obdobi od 1. 6. 2005 do 31. 3. 2006.

2. Obvodni soud pro Prahu 1 (dale jen ,,soud prvého stupné®) nejprve rozsudkem
ze dne 20. 7. 2012 ¢. j. 15 C 114/2007-216 ptiznal stézovateli ndhradu za omezeni
vlastnického prava ve vysi 107 269 K¢ s ptisluSenstvim, pii¢emz co do ¢astky 9 001 K¢
s prislusenstvim zalobu zamitl. Soud pfi urCeni nahrady vychazel z rozdilu mezi
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vybranym regulovanym ndjemnym na strané¢ jedné a vysi nakladl spojenych
s vlastnictvim bytu a pfiméfenym ziskem na stran€ druhé.

3. Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci na zaklad¢ odvolani vedlejsi ucastnice
vyhovujici vyrok zrusil usnesenim ze dne 18. 9. 2013 ¢. j. 54 Co 255/2013-246, piicemz
odkézal na v mezidobi pfijaty pravni ndzor Nejvyssiho soudu obsazeny v rozsudku ze
dne 23. 4. 2013 sp. zn. 22 Cdo 367/2012. Podle citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu
,»Za referencni kritérium pro nahradu za omezeni vlastnického prava je tieba vzit vysi
najemného, kterou za predmeétny byt mohl viastnik dosahovat podle zdakona ¢. 107/2006
Sb. od 1. ledna 2007. Priznani vyssi nahrady by vedlo k zaveru, kdy by celkova mésicni
Castka ziskana vlastnikem v souvislosti s uzivanim bytu (1. soucet vybraného
regulovaného ndjemného a ndhrady za omezeni vlastnického prava) do 31. prosince
2006 byla vyssi nez najemné, kterého mohl viastnik (pronajimatel) dosahnout od
1. ledna 2007. Jestlize totiz ndarok na nahradu za omezeni viastnického prava neni
narokem na ndahradu Skody, jevi se tomuto vychodisku jako priméreny zaver, Ze vyse
takové nahrady nepredstavuje reparaci uslého zisku, kterého by pripadné pronajimatel
mohl dosahnout pronajmem bytu bez jakéhokoliv omezeni vysi ndjemného, ale vyse
nahrady musi byt proporciondlni nasledné pravni regulaci. Ta je pro obdobi od 1. ledna
2007 stanovena zakonem ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu
a o zmené zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisii. Je
treba proto vzit v potaz, Ze i s ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. ziistala zachovana mira
regulace vyse ndajemného, k jejimuz ukonceni doslo k 31. prosinci 2010, resp. u byt
mimo jiné v hlavnim mésté Praze k 31. prosinci 2012 (§ 3 odst. 1 zdkona ¢. 107/2006
Sb.), pricemz postup vedouci k odstranéni této regulace byl nastaven ve smyslu § 3 odst.
2 tohoto zdkona moznosti pronajimatele jednostranné zvysit najemné jedenkrdt rocné
pocinaje 1. lednem 2007 a ndsledné vidy k 1. lednu (§ 3 odst. 2 zdkona ¢. 107/2006
Sb.), tj. postupem, ktery mél zajistit postupné omezeni v moznosti ujedndni o vysi
najemného na strané jedné, na strané druhé mél také zohlednovat mozné socialni
dopady pro ty skupiny najemniki, kde se okamZzitd a jednordzova deregulace jevila jako
socialné a spolecensky neprijatelnd*.

4. Soud prvého stupné rozhodl po vraceni véci odvolacim soudem znovu, a to
ustavni stiZznosti napadenym rozsudkem, kterym Zalobu stéZovatele 1 ve zbytku zamitl.
V odtvodnéni rozhodnuti soud prvého stupné v souladu s vySe citovanym vykladem
Nejvyssiho soudu dovodil, ze vySe finan¢ni kompenzace by méla byt pfiznana pouze
jako rozdil mezi regulovanym ndjemnym pobiranym za uzivani bytu v rozhodném
obdobi a regulovanym najemnym zvySenym k 1. 1. 2007 podle zakona ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zdkona €. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi (dale jen ,,zdkon ¢. 107/2006 Sbh.,
0 jednostranném zvySovani najemného®). Tento rozdil ¢inil podle soudu 779 K¢
mésicné, za zalované obdobi deseti mésicti tedy 7 790 K&. Soud uzaviel, ze ,,cdstku ve
vysi 779 K¢ mesicné, kterou Zalobce z ndajmu predmétného bytu nedosahoval, nelze
pokladat za tak citelny a intenzivni zasah do majetkové sféery Zalobce a tedy omezeni
jeho vlastnického prava‘“, ¢imz ani nemiZe byt dan narok na kompenzaci za omezeni
vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod (dale ,,Listina‘).

5. Odvolaci soud ustavni stiznosti napadenym rozsudkem potvrdil rozsudek soudu
L. stupné, nebot’ se zcela ztotoznil s jeho vykladem.
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6. Dovolani stézovatele bylo dovolacim soudem odmitnuto s odkazem na jiz
ustalenou rozhodovaci praxi a ustaleny vyklad vychézejici z vySe citované¢ho rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012, jakoz i dalSich navazujicich rozhodnuti sp.
zn. 22 Cdo 2153/2013 ze dne 12. 12. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2423/2013 ze 17. 12. 2013 ¢i
sp. zn. 26 Cdo 158/2015 ze 14. 7. 2015. Nejvyssi soud téz ptipomnél, Ze ustavni
stiznosti proti ttem posledn¢ jmenovanym rozhodnutim byly odmitnuty.

I1. Tvrzeni stézovatele

7. Stézovatel tvrdi, ze zamitnutim jeho Zzaloby soudy =zatizily svd rozhodnuti
protitstavni vadou a porusily zakladni prava stézovatele. Konkrétné¢ doslo k poruseni
prava na spravedlivy proces zaruc¢eného ¢l. 36 odst. 1 Listiny, prava vlastnit majetek ve
smyslu &l. 11 Listiny a &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav
a zékladnich svobod (dale jen ,,Umluva®), jakoZ i k poruseni ¢l. 4 odst. 3 Listiny
(zdkonna omezeni zakladnich prav a svobod musi platit stejné pro vSechny piipady,
které splituji stanovené podminky) a ¢l. 4 odst. 4 Listiny (pfi pouzivani ustanoveni
0 mezich zakladnich prav a svobod musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu; takova
omezeni nesméji byt zneuzivana k jinym tceltim, nez pro které byla stanovena).

8. Stézovatel rekapituluje, ze se domahal nejprve zvyseni ndjemného po najemcich
bytu, posléze v souladu se stanoviskem pléna Ustavniho soudu sp. zn. P1. US-st. 27/09
ze dne 28. 4. 2009 (ST 27/53 SbNU 885; 136/2009 Sh.) se domahal po vedlejsi
ucastnici ndhrady za omezeni vlastnického prava regulaci ndjemného dle ¢l. 11 odst. 4
Listiny.

9. Podle stézovatele nelze pii zjisténi vySe ndhrady za omezeni vlastnického prava
aplikovat zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného, ktery
v rozhodné dobé€ neexistoval, a jiZ viibec nelze vysi nahrady omezit (,,zastropovat) vysi

pozd¢jsiho ,,deregulovaného* ndjemného podle uvedeného zékona.

10.  Stézovatel si je védom skutecnosti, Zze pravni zaveéry Nejvyssiho soudu plynouci
z vyse citovaného rozsudku ze dne 23. 4. 2013 sp. zn. 22 Cdo 367/2012 akceptoval téz
Ustavni soud v zamitavém nalezu ze dne 7. 6. 2016 sp. zn. II. US 3219/15. St&zovatel
v§ak povazuje uvedeny nalez Ustavniho soudu za excesivni, nebot’ Ustavni soud nevzal
v Uvahu vlastni judikaturu, jiZ je vazan, aniZ postupoval podle § 23 zdkona ¢. 182/1993
Sb., o Ustavnim soudu, v platném znéni (dale jen ,,zdkon o Ustavnim soudu®). Za
takové situace neni dle nazoru stézovatele tento nalez zavazny, a pokud by snad byl, lze
jej zvrétit postupem dle § 23 zakona o Ustavnim soudu.

11.  Podle stéZovatele je ustavné konformni takovy postup pfi ndhradé¢ za omezeni
vlastnického prava z divodu regulovaného ndjemného, pii kterém soudy piiznaji
nahradu alesponl ve vysi, kterd by ,.kryla ndklady uZivani a oprav, navratnost vloZzeného
kapitalu, polohy a atraktivitu bytu a pfiméfeny zisk“. Tento pozadavek plyne jak
z judikatury samotného Ustavniho soudu, tak z judikatury Evropského soudu pro lidska
prava (dale ,,ESLP*). Sté¢Zovatel pak podrobnéji doklada uvedené zavéry na rozsudcich
ESLP Hutten-Czapska proti Polsku ze dne 28. 4. 2008, Bitto proti Slovensku ze dne
28.1.2014 a R & L, s.r.o. a ostatni proti Ceské republice ze dne 3. 7. 2014. Dale pak
své zavéry podporuje citaci z nalezi sp. zn. Pl. US 3/2000 ze dne 21. 6. 2000 (N 93/18
SbNU 287; 231/2000 Sb.) ¢&i sp. zn. Pl. US 8/02 ze dne 20. 11. 2002 (N 142/28 SbNU
237, 528/2002 Sb.).
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12.  Stézovatel pripomind, ze ESLP sice pfipousti moznost regulace ndjemného,
ovSem jen piechodné, v obtiznych socidlnich a hospodatskych podminkach a i zde musi
pfijem majitele nemovitosti dosahovat alesponi vySe postacujici na béznou udrzbu
nemovitosti. Sté€Zovatel pfipomina, ze tyto podminky nebyly v rozhodném obdobi (rok
2005 - 2006) splnény, kdyz jiz v roce 2000 Ustavni soud zrusil vyhlasku regulujici
najemné jako protiustavni nalezem sp. zn. PI. US 3/2000.

13.  Podle stézovatele metodika pro urceni vySe nahrady za omezeni vlastnického
prava vyloucila v jeho pfipadé¢ ndrok samotny, na misto toho, aby ndhrada doséhla
alespon vyse nakladii nezbytnych na udrzbu nemovitosti a pfimétené¢ho zisku. Soudy
dle stézovatele brani efektivnimu uplatnéni naroku tim, Ze nahradu za omezeni
vlastnického prava uméle snizily na tak nizkou hranici (dle rozsudku Nejvyssiho soudu
sp. zn. 22 Cdo 367/2012), ze je tim vyloucena dostate¢na intenzita zasahu a tedy narok
samotny.

14. Stézovatel dne 21. 11. 2016 podal podnét k preruSeni fizeni az do rozhodnuti
ESLP ve véci Stuchly proti Ceské republice vedené pod &. 45417/16, tykajici se
stiznosti stéZovatele v jiné jeho obdobné véci ukonéeni usnesenim Ustavniho soudu sp.
zn. IV. US 3145/15 ze dne 19. 1. 2016 navazujici na jiz zminény rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012.

15.  V doplnéni Ustavni stiznosti ze dne 9. 2. 2017 pak stéZovatel upozoriiuje na
zavéry rozsudki ESLP ve vécech Capsky a Jeschkeova proti Ceské republice ze dne
9.2. 2017 a Heldenburgovi proti Ceské republice ze dne 9. 2. 2017, ze kterych dle
stézovatele vyplyva jasny zavér, Ze ndhrada za omezeni vlastnick¢ého prava
regulovanym najemnym ma ptredstavovat rozdil mezi regulovanym a trznim (obvyklym)
najemnym.

16. 'V doplnéni ustavni stiznosti ze dne 26. 6. 2017 stézovatel uvadi, ze ve shora
uvedeném fizeni pted ESLP ve véci Stuchly proti Ceské republice (§. stiznosti
45417/16) sdélila vlada, Ze nema v umyslu predlozit vyjadieni k pfipustnosti
a opodstatnénosti stiznosti, pouze pozadala o preruSeni fizeni do pravomocného
skongeni fizeni ve vécech Capsky a Jeschkeova proti Ceské republice a Heldenburgovi
proti Ceské republice. Stézovatel tak povazuje za nevyvratitelnou skutecnost, ze Ceska
republika, resp. prozatim moc vykonnd, se smifila s tim, Ze rozsudek Nejvys$siho soudu
sp. zn. 22 Cdo 367/2012, resp. na n&j navazujici rozhodnuti Ustavniho soudu, jsou
v rozporu s Umluvou. StéZovatel tak opét zdiraziluje, e zamitavy nalez Ustavniho
soudu sp. zn. II. US 3219/15 musi byt prekonan.

II1. Vyjadfeni ucastniki

17. Obvodni soud pro Prahu 1 podrobné zrekapituloval pribéh fizeni a jednotliva
rozhodnuti, pficemz navrhuje Gstavni stiznost odmitnout.

18.  Meéstsky soud v Praze rekapituluje divody rozhodnuti soudu prvého stupné,
I divody, pro¢ se s témito zaveéry ztotoznil. Ma za to, Zze svym rozhodnutim ani
postupem v fizeni neporusil prava stéZovatele, a proto nejsou dany duvody pro
vyhovéni ustavni stiznosti.
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19.  Nejvyssi soud ve svém vyjadieni odkazuje na zavéry napadené¢ho usneseni
aupozoriiuje na dal$si v mezidobi piijatd rozhodnuti Nejvyssiho soudu, jakoz i na
odmitava usneseni Ustavniho soudu na né navazujici. Nejvyssi soud téz piipomina, ze
posledni odmitavé usneseni sp. zn. I. US 298/17 ze dne 21. 3. 2017 bylo vydano jiZ po
stézovatelem zminénych rozsudcich ESLP ve vécech Heldenburgovi proti Ceské
republice a Capsky a Jeschkeova proti Ceské republice, pticemz dle Ustavniho soudu
nelze z citovanych rozsudki bez dal§iho vyvodit, Zze vyse ndhrady musi ve vSech
piipadech odpovidat rozdilu mezi regulovanym ndjemnym a trznim najemnym, ale
naopak z nich plyne, Ze nadhrada nalezi za takové omezeni, které neumoziuje
vlastniktim pokryt naklady na tdrzbu a opravy a dosahnout piiméieny zisk.

20.  Vedlejsi ucastnice fizeni upozorfiuje, ze narok na ndhradu za omezeni
vlastnického prava neni narokem na nahradu Skody. Nejedna se tak o reparaci uslého
zisku, kterého by ptipadné vlastnik (i pronajimatel) mohl dosdhnout prondjmem bytu
bez regulovaného najemného. Vedlejsi Gcastnice odkazuje na dosavadni rozhodovaci
praxi Nejvyssiho soudu i Ustavniho soudu a piipomina, ze z nalezu Pl. US 27/09
(spravné stanovisko pléna sp. zn. P1. US-st. 27/09) vyplyva, e samotna protiistavnost
pravni upravy regulované¢ho ndjemného neznamena, ze v kazdém individudlnim ptipadé
bylo poruSeno zakladni pravo pronajimatele, pficemz kli¢ovd ma byt intenzita tohoto
omezeni a nahrada ma odrazet poméry konkrétniho ptipadu. Vedlejsi Gcastnice taktéz
odkazuje na usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 298/17. Domniva se, ze judikatura
Ustavniho soudu vychazi z predpokladu, Ze vySe najemného stanovenid zakonem ¢&.
107/2006 Sb. odpovida pozadavkim ustavnosti, resp. pozadavkiim piiméienosti dle
¢lanku 1 Dodatkového protokolu k Umluvé. Vedlejsi ucastnice dale pfipomind, Ze na
rozdil od véci Bitto a dalsi proti Slovensku, na kterou odkazuje stézovatel, nespocivalo
poruseni &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé v neadekvétnosti vyse regulovaného
najemného, ale v absenci pravni Gpravy regulace najemného. Podle vedlejsi ucastnice
ustavné zarucend prava stéZovatele v pfedmétném fizeni porusena nebyla a navrhuje
odmitnuti, resp. zamitnuti Gistavni stiznosti.

IV. Replika stéZovatele

21.  Stézovatel uvadi, Ze obsah vyjadieni ptedstavuje po rozhodnutich ESLP ve
vécech Heldenburgovi a Capsky a Jeschkeovd nedostatek sebereflexe moci soudni.
Pfipomina, e Ceska republika vrchnostenskym vykonem moci poslapala jeho
vlastnické pravo jako slabsi strany, pficemz uznat zasah do tohoto prava odmita.

22. K vyjadieni Obvodniho soudu pro Prahu 1 stézovatel uvadi, Ze pouze popisuje
prabeh fizeni v€etné prvniho rozhodnuti ve véci, kde bylo stézovateli vyhovéno. Je
zfejmé, Ze soud prvého stupné musel v souladu s ndzorem odvolaciho, resp. Nejvyssiho
soudu rozhodnout odlisSn¢ a z vyjadieni je t€z ziejmé, ze své konecné rozhodnuti
neobhajuje.

23. K vyjadfeni M¢stského soudu v Praze stéZovatel konstatuje, ze je sice
podrobn€j$i nez samo odivodnéni napadeného rozhodnuti, obhajuje vSak dle
stéZovatele neobhajitelné, a sté¢Zovatel k tomu odkazuje na svou argumentaci v Ustavni
stiznosti.
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24, K vyjadfeni NejvysSiho soudu uvadi, Ze jeho argumentace je povrchni
a nekorektni. Pfipomina, Ze usnesenim IV. US 2272/2013, o kterém hovoii Nejvyssi
soud, byla stiZznost stézovatele odmitnuta pro pfedCasnost. K odmitnuti pro zjevnou
neopodstatnénost doslo az usnesenim IV. US 3145/15, které je napadeno pied ESLP.
O této skutecnosti byl Nejvyssi soud informovan, stejn€ jako o tom, ze stiznost k ESLP
je nejen pfijata ze strany ESLP k projednani, ale pfedevsim, ze vlada dne 15. 3. 2017
sdélila, ze nema namitek k pfijatelnosti a divodnosti stiznosti. Kdyby Nejvyssi soud
citoval téZ rozhodnuti sp. zn. IV. US 3145/15, nevyhnul by se konfrontaci s diivody, pro
které byla k ESLP podéna stiznost. StéZovatel si je védom, ze Ustavni soud se ,,pokusil“
v usneseni sp. zn. I. US 298/17 vypoiadat s rozsudky ESLP, stéZovatel viak povazuje
zminéné usneseni za excesivni. Za podstatné Ize dle sté¢zovatele z vyjadieni Nejvyssiho
soudu povazovat vétu, podle které ze zminénych rozhodnuti ESLP plyne, ,,Ze ndhrada
nalezi za takové omezeni, které neumoziuje vlastnikim pokryt opravy a dosdhnout
priméteny zisk®. Stézovatel se taze, zda je opravdu uvedena véta naplnéna, kdyz pravni
zaklad uplatnéného naroku byl dle nalézaciho soudu dan, a piesto byla zaloba zcela
zamitnuta.

25. K vyjadfeni vedlejsi ucastnice stézovatel uvadi, ze pravni kvalifikace naroku dle
¢l. 11 Listiny a ¢&l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé je vyrazné odlisni od b&zné
penézité pohledavky, za kterou povazuje predmét fizeni vedlejsi ucastnice.
S judikaturou soudu, kterou zminuje vedlej$i UcCastnice, se stéZovatel dostateéné
vyporadal v Gstavni stiznosti, resp. v replice k vyjadreni Nejvyssiho soudu. Stézovatel
téz rozporuje tvrzeni vedlej$i ucastnice, Zze rozhodnuti ESLP sméfujici proti Ceské
republice se netykala neadekvatnosti vySe regulovaného najemného, ale jen absence
pravni upravy regulace najemného. Tato argumentace je vadnd, nebot’ v pomérech
Ceské republiky ,,bylo kritérium nepiiméfenosti zasahu shledano jiz drahnou dobu pied
onim zasahem bez pravniho zikladu a to piimo na vnitrostatni urovni Ustavnim
soudem®, proto byla zruSena pitivodni podzakonnd tprava regulujici vySi najemného.
Nicméné zasah se dle stéZovatele projevil v jeSté vétsi intenzit€ absenci zédkonné
Gipravy. Stézovatel se tak domniva, ze v podminkach Ceské republiky jde o kumulativni
zasah, coz vede nejen ke zvySeni intenzity zasahu, ale i k tomu, Ze 1 judikatura ESLP
Vv jinych vécech je pouzitelna.

26.  Zavérem stézovatel uvadi, ze jeho argumenty uvedené v ustavni stiznosti
vyvraceny nebyly a stiZznosti by mélo byt vyhovéno.
V. Upusténi od tustniho jednani
27.  Ustavni soud nenafizoval Ustni jednani, nebot’ s ohledem na vSechny zjisténé
skute€nosti nebylo mozno od Ustniho jednani ocekavat dalsi objasnéni véci ve smyslu
§ 44 zakona o Ustavnim soudu.
VI. Vécné posouzeni Ustavnim soudem

28.  Ustavni stiznost je diivodna.

29.  Podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny plati: ,,Kazdy ma pravo viastnit majetek. Viastnicke
pravo vsech vlastnikit ma stejny zakonny obsah a ochranu. [...]”. Podle ¢l. 11 odst. 4
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LHhucené omezeni viastnického prdava je mozné ve verejném zajmu, a to na zdkladé
zdkona a za nahradu.

30. Podle ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé plati: ,Kazdd fyzickd nebo
pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat sviij majetek. Nikdo nemiize byt zbaven svého
majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podminek, které stanovi zdkon a obecné
zasady mezindrodniho prdva. Predchozi ustanoveni nebrani pravu stati prijimat
zdakony, které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym
zdajmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkit nebo pokut™.

a) Relevantni judikatura Ustavniho soudu a pf¥ijeti zakona & 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani niajemného

31.  Ustavni soud povazuje za potiebné stru¢né zrekapitulovat nalezovou judikaturu
tykajici se regulace ndjemného a navazujici pravni upravu.

32.  Nalezem sp. zn. PL. US 3/2000 ze dne 21. 6. 2000 byla zruSena vyhlaska
Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé¢ za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdgjsich predpisi. Ustavni soud konstatoval,
ze »Cenova regulace, nema-li presdahnout meze
ustavnosti, nesmi evidentné snizit cenu tak, aby tato vzhledem ke vSem prokdazanym
a nutné vynalozenym ndakladiim eliminovala moznost alespon jejich navratnosti, nebot
V takovém pripadé by viastné implikovala popreni ucelu a vsech funkci vlastnictvi®.
Ustavni soud odlozil vykonatelnost nalezu na 31. 12. 2001, &imz poskytl zakonodarci
cca 18 mésicli na zjednani napravy a piijeti ustavné konformniho feSeni.

33.  Nalezem P1. US 8/02 ze dne 20. 11. 2002 byl zrusen vymér Ministerstva financi
¢. 06/2002, kterym se stanovi maximalni ndjemné z bytu, maximalni ceny sluzeb
poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro vécn€ usmériiované najemné v byté
améni vymér Ministerstva financi & 01/2002. Podle Ustavniho soudu vymér stanovi
pravidla chovani stran nijemni smlouvy zplsobem, ktery se nesluCuje s poslanim
cenové regulace a ktery je vyhrazen upravé zdkonem za podminek stanovenych Listinou
nebo je prenechdn smluvni volnosti stran v souladu s Gstavnim principem autonomie
vile subjektti soukromého prava.

34.  Nalezem sp. zn. Pl. US 2/03 ze dne 19. 3. 2003 (N 41/29 SbNU 371; 84/2003
Sb.) bylo zruSeno natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium
najemného z bytl, pii¢emz Ustavni soud opétovné konstatoval neplnéni pozadavki
plynoucich z nalezu P1. US 3/2000.

35.  V nalezu sp. zn. P1. US 20/05 ze dne 28. 2. 2006 (N 47/40 SbNU 389; 252/2006
Sh.) Ustavni soud ptimo ve vyroku nalezu uvedl, Ze ,,dlouhodobd necinnost Parlamentu
Ceské republiky spocivajici v neprijeti zvldstniho pravniho predpisu vymezujiciho
pripady, ve kterych je pronajimatel opravnen jednostranné zvysit ndajemné, uhradu za
plnéni poskytovana s uzZivanim bytu a zménit dalsi podminky ndjemni smlouvy, je
protiustavni a porusuje cl. 4 odst. 3, ¢l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 Listiny zakladnich prav
asvobod a ¢l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prdva
zdkladnich svobod . Ustavni soud dale v uvedeném nalezu pfipomnél, Ze neni piipustné
prenaset socialni zatéz jedné skupiny lidi (ndjemci) na skupinu druhou (pronajimatel¢),
ani vytvaret rizné kategorie pronajimatelll, v zavislosti na tom, zda ndjemné v bytech
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jedné skupiny podléha regulaci, ¢i nikoliv. Disledky necinnosti zdkonodarce vedly
Ustavni soud k nutnosti nahradit chybgjici instrumenty pravni ochrany pronajimatelii na
urovni ,,obycejného* zakona postupem s vyuzitim principt Ustavnépravni regulace.
Ustavni soud tak v nalezu opakuje, e trva na naplnéni zékladni funkce obecnych soud,
tj. zajisténi proporcionalni ochrany subjektivnich prav a pravem chranénych zajmu,
a pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimatelim poskytly tak, ze nebudou zamitat jejich
zaloby pozadujici urCeni zvySeného ndjemného s odkazem na nedostatek zakonné
upravy. To znamend, ze obecné soudy musi rozhodnout o zvySeni ndjemného, a to
Vv zavislosti na mistnich podminkach a tak, aby nedochézelo k diskriminacim raznych
skupin pravnich subjektd. Pfi takovém rozhodovani se soudy musi vyvarovat libovile;
vyrok se musi zakladat na racionalni argumentaci a dikladném uvazeni vSech okolnosti
ptipadu, pouziti pfirozenych zasad a zvyklosti obcanského zivota, zavéra pravni nauky
a ustalené ustavné konformni soudni praxe.

36.  V roce 2006 byl piijat zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného, ktery nabyl uc¢innosti 31. 3. 2006 ovSem s tim, Ze ke zvySeni najemného
mohlo dojit od 1. 1. 2007.

37. Ve sjednocujicim stanovisku PI. US-st. 27/09 Ustavni soud uvedl, Ze obecné
soudy mohou rozhodovat o zvyseni ndjemného za obdobi od podani zaloby do 31. 12.
2006. Najemné za obdobi pfed poddnim zaloby zvySovat nemohou, nebot’ tomu brani
povaha rozhodnuti s konstitutivnimi u¢inky; zvySeni najemného za obdobi od 1. 1. 2007
pfiznat nelze, nebot’ od tohoto data jiz jednostranné zvySovani ndjemného ptipousti § 3
odst. 2 zakona &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvy$ovani ndjemného. Ustavni soud
dale uvedl, ze Zaloby pronajimateli (vlastnik byti) na ndhradu Skody vici statu, jez
méla vzniknout v disledku dlouhodobé protiustavni necinnosti Parlamentu spocivajici
V nepiijeti zvlastniho pradvniho predpisu vymezujiciho ptipady, ve kterych je
pronajimatel opravnén jednostranné zvysSit najemné, uthradu za plnéni poskytovana
S uzivanim bytu a zménit dals$i podminky ndjemni smlouvy, jsou obecné soudy povinny
posoudit z hlediska jejich prava na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava podle
¢l. 11 odst. 4 Listiny. Narok vici statu na ndhradu za nucené omezeni vlastnického
prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny mé subsidiarni charakter vi¢i naroku pronajimatele
bytu proti ndjemci na zvySeni ndjemného jen za dobu pocinajici dnem podani Zaloby. Za
dobu, kterda tomuto dni ptredchazi, mize pronajimatel bytu uplatnit svlj narok na
nahradu za nucené omezeni vlastnického prava proti statu ptimo.

38.  Nucenym omezenim je dle stanoviska Pl. US-st. 27/09 jednak omezeni, které jde
nad ramec povinnosti, které zakon obecné stanovuje pro vSechny subjekty vlastnického
prava za dodrZeni principu rovnosti, jednak omezeni dosahujici urcité intenzity.
Konkrétné pak Ustavni soud uvedl, Ze intenzita omezeni vlastnického prava ,,miize byt
vyjadrena vice faktory, a to predevsim otazkou rozsahu samotného omezeni a dale
délkou trvani takovéhoto omezeni, tedy zda se jedna o omezeni docasné nebo trvalé®.
Ustavni soud dale uvedl, Ze ,,jiz ve svych ndlezech sp. zn. PL. US 3/2000 a sp. zn. Pl. US
8/02 poukazal na protiustavnost nerovného postaveni dvou skupin viastnikii, kdyz jedna
skupina vlastnikii je povinna nést naklady socialni politiky statu v oblasti bydleni. Tato
nerovnost ma raciondlni zaklad z hlediska vymezeni dotcenych pronajimatelii, protoze
je spjata s najemnimi vztahy vzniklymi transformaci prava osobniho uZivani bytu. Nelze
Jjiz ale nalézt rozumny ditvod ve vztahu k povinnosti viastnikii strpét samotné naklady
bydleni ndajemcii. Zatimco v dobé transformace prava osobniho uzivani bytu na najemni
vztah byl tento ditvod dan, nelze ho nalézt v dobé, kdy jiz byla, a to dokonce opakovane,
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Ustavnim soudem konstatovdna protivistavnost regulace ndjemného podle vyhlasky ¢.
176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a uhradeé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve
zneni pozdéjsich predpisii, a v této souvislosti i mozné poruseni viastnického prava rady
pronajimatelu. Omezeni viastnického prava této skupiny vlastnikii omezilo ustavné
Zarucene vlastnické pravo nekterych pronajimatelit vyraznym zpiisobem nad ramec
omezeni vlastnického prava stanovenych pro vsSechny vilastniky. Takovéto omezeni
pritom s ohledem na rozsah ndakladu, které jednotlivym pronajimateliim vznikly, aniz by
tito mohli z téchto nakladu mit jakykoliv uzitek, a dlouhodobost stavu, jez byla
zapricinena predevsim dlouhodobou protiustavni necinnosti Parlamentu, ktery az vic
nez ctyri roky po uplynuti lhity poskytnuté Ustavnim soudem v ndlezu sp. zn. Pl. US
3/2000 prijal zakon umozZnujici jednostranné zvysovani regulovaného ndajemného, je
treba povazovat za natolik intenzivni, ze musi byt podrazeno pod ¢l. 11 odst. 4 Listiny*

(bod 18).

39.  Vysi ndhrady za omezeni vlastnického prava za obdobi do konce roku 2006
sjednotil Nejvyssi soud shora citovanym rozhodnutim sp. zn. 22 Cdo 367/2012, pficemz
jako referen¢ni kritérium pro nahradu za omezeni vlastnického prava stanovil vysi
najemného, kterou za predmétny byt mohl vlastnik dosahovat podle zakona ¢. 107/2006
Sb., 0 jednostranném zvy$ovani ndjemného. S timto postupem se ztotoznil téz Ustavni
soud v néalezu sp. zn. II. US 3219/15, jakoz i v fadé odmitavych usneseni.

b) Relevantni judikatura Evropského soudu pro lidska prava

40.  Rozhodnutim Evropského soudu pro lidska prava ve véci R & L, s. r. o. a ostatni
proti Ceské republice ze dne 3. 7. 2014 (stiznosti €. 37926/05, 25784/09, 36002/09,
44410/09 a 65546/09) [tykajici se téz stézovateld Capského, Jeschkeové
a Heldenburgovych - pozn. US] bylo shledano, ze Ceska republika viiéi stézovatelim
porusila &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé. ESLP se zabyval obdobim od 1. 1.
2002 do 31. 12. 2006. Podle ESLP tehdejSi pravni pifedpisy, které pronajimatelim
znemoznily zvysit najemné, je vystavily riziku nemoznosti uzivat svlj majetek za
podminek zarucenych ¢lankem 1 Dodatkového protokolu, které by odpovidaly pojmu
,Luzivani, Stézovatelé mohli sice pronajimat byty ve svych domech, ale vzhledem
K tomu, ze regulované najemné obecné nepokryvalo ani naklady na udrzbu téchto domu,
hrozilo jim riziko, ze se domy stanou neobyvatelnymi. StéZovatel¢ nikdy vyslovné
neodsouhlasili vy$i najjemného placeného jejich ndjemci v bytech s regulovanym
najemnym. Pfi nabyti pfislusnych domt do jejich vlastnictvi bylo najemné stanoveno
s ohledem na pravni pfedpisy regulujici ndjemné U¢inné v dané dobé. StéZovatelé
nemohli zvySit nagjemné nad maximalni Castky stanovené stitem ani nemohli volné
ukoncit ndjemni smlouvy a uzaviit smlouvy nové s jinym, vys§im ndjemnym (bod 104-
105).

41.  Podle ESLP neni podstatné, zda m¢li stéZovatelé moznost vybrat si, zda se
stanou vlastniky domd, ¢i nikoliv, nybrz skute¢nost, zda mohli rozhodnout o uzivani
tohoto majetku poté, co se stali jeho vlastniky (bod 102), resp. je nerozhodné, jak sva
prava jednotlivi pronajimatelé nabyli (bod 103).

42.  ESLP tedy shledal, ze pravni uprava regulace najemného v rozhodné dobé
pfedstavovala zdsah do prava pronajimatelll (vlastnikil) na uzivani majetku podle ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé (bod 107).
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43.  Aby byl zasah do prava pokojné uzivat majetek v souladu ¢l. 1 Dodatkového
protokolu k Umluvé, musi byt dle konstantni judikatury ESLP zikonny, musi byt ve
vefejném zajmu a piiméieny, tj. musi zachovat spravedlivou rovnovahu mezi
pozadavky vefejného ¢i obecného zajmu a pozadavky ochrany zékladnich prav
jednotlivce. ESLP piipomnél, Ze samotna existence pravniho zdkladu ve vnitrostatnim
pravu neni pro naplnéni pozadavku zakonnosti zdsahu dostatecnd. Pravni zéklad musi
mit urcitou kvalitu, zejména musi byt v souladu s principem pravniho statu a musi
poskytovat zaruky proti svévoli (body 109 - 116). ESLP ptipomina, Ze Ustavni soud 21.
6. 2000 rozhodl o protitistavnosti ¢eského systému regulace najemného s tim, ze tento
systém poruSuje pravo vlastniki na majetek chranéné clankem 1 Dodatkového
protokolu. ESLP téz piipomnél shora rekapitulovanou nalezovou judikaturu k otazce
pravni upravy regulace ndjemného v CR do doby pfijeti zakona & 107/2006 Sh.,
0 jednostranném zvySovani najemného (body 117 - 121).

44.  Vlada i Parlament podle ESLP tedy jednaly v rozporu s rozhodnutim Ustavniho
soudu po dobu vice nez Ctyt let, pticemz ,takové jednani, které zahrnuje umysiné
nedodrzovani pravomocného a vykonatelného rozhodnuti nejvyssi vmitrostdtni soudni
instance, podkopava verohodnost a autoritu soudni moci a ohroZuje jeji ucinnost, coz
Umluva, véetné principu pravniho statu® (bod 122). Podle ESLP ma tato situace p¥imy
dopad na otazku zadkonnosti zasahu.

45.  ESLP uzavfel, Ze absence pozadované pravni regulace existovala nejpozdéji od
1. 1. 2002, kdy ubéhla Ihiita osmnacti mésicti od derogaéniho nalezu PI. US 3/2000, do
30. 3. 2006, tj. den pfed nabytim Uc€innosti zdkona o jednostranném zvySovani
najemného. Ackoli ustanoveni obcanského zdkoniku tykajici se najemnich vztaht
platila béhem tohoto obdobi i nadale, stanovila, ze zplsob vypoctu najemného, thrad za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zpusob jejich placeni a podminky, za kterych je
pronajimatel opravnén jednostranné zvysit nijemné a uhrady za plnéni poskytovana
Suzivanim bytu a zmeénit jind ustanoveni najemni smlouvy, stanovi zvlastni pravni
ptredpis. Bez pfiijeti pfislusnych a ustavné konformnich provadécich pravnich predpist
nejsou dle ESLP obecnd ustanoveni obcanského zékoniku dostatetna pro to, aby
vytvofila pravni zaklad, kterym by se ucinné a bezproblémové fidila prava
pronajimateld a ktery by byl v souladu s pozadavkem na zakonnost ve smyslu ¢lanku 1
Dodatkového protokolu (bod 123).

46. Pokud jde o obdobi od 31. 3. 2006 do 31. 12. 2006, i zde dosp€l ESLP k zavéru,
ze pravni zaklad pro zadsah do majetku dle ¢l. 1 Dodatkového protokolu nebyl dén,
nebot’ Ustavni soud sam ve své judikatufe jasn€ konstatoval, Ze situaci povaZzuje za

protitstavni aZz do okamziku, kdy mohou pronajimatelé jednostranné zvysit ndjemné,
k ¢emuz mohlo dojit az od 1. 1. 2007 (bod 124 - 125).

47.  ESLP uzavtel, ze vzhledem k absenci zdkonného zakladu pro zasah do prava na
majetek doslo k poruseni ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé. Nemusel se tak
zabyvat otazkou existence vefejného z4jmu a priméfenosti zasahu. Rozhodnuti
0 spravedlivém zadostiucinéni ESLP odlozil na pozdé¢jsi dobu.

48. K otazce spravedlivého zadostiu€inéni za poruseni prava na majetek se ESLP
vratil v rozhodnutich Capsky a Jeschkeovad proti Ceské republice ze dne 9. 2. 2017
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(stiznosti &. 25784/09 a 36002/09) a Heldenburgovi proti Ceské republice ze dne 9. 2.
2017 (stiznost €. 65546/09).

49.  V rozhodnuti Capsky a Jeschkeovi proti Ceské republice ESLP uvedl, Ze pfi
urceni vyse zadostiu¢inéni, jez ma byt v projednavané véci stéZovatelim piiznano
a s ohledem na rozsudek ve véci samé je tieba zohlednit, jakym zptsobem Ustavni soud
ve své judikatuie formuloval povinnost vnitrostatnich soudid rozhodovat o zvySeni
najemného v obdobi existence mezery ve vnitrostatnim pravu. Tato otdzka ma vyznam
rovnéz z hlediska legitimniho ocekavani stézovateli ohledné¢ moznosti zvySeni
njjemného v uvedeném obdobi (bod 44). S ohledem na charakter poruSeni
konstatovaného v rozsudku ve véci samé a vzhledem k pfiliSné obecnosti tvrzeni vlady
o vefejném zajmu na regulaci njjemného ESLP uvedl, Ze urceni vySe néhrady by se
mélo mimo jiné zaklddat na rozdilu mezi nijjemnym v podminkich volného trhu
a ngjemnym, na né¢z meli st¢Zovatelé pravo podle vnitrostatni pravni upravy prohlasené
ESLP nezdkonnou (bod 46). ESLP tak provedl odhad, pfi kterém zohlednil zejména
ucastniky fizeni poskytnuté informace o trznim ndjemném ve srovnatelnych bytech
Vv piislusném obdobi a o regulovaném nijemném, za které mohli stéZovatelé v tomtéz
obdobi sviij byt pronajimat (bod 47).

50.  Shodné¢ rozhodl ESLP o zpisobu uréeni vyse spravedlivého zadostiu¢inéni téz
ve véci Heldenburgovi (srov. body 42 - 51 uvedeného rozhodnuti).

¢) Aplikace na projednavany piipad

51.  Je nesporné, ze stézovatel jako vlastnik shora vymezené nemovitosti musel
Vv obdobi, kterého se tykd nyni projednavand Ustavni stiznost (od 1. 6. 2005 do 31. 3.
2006), strpét statem zakotvenou regulaci najjemného bez moznosti najemné jednostranné
zvysit. Vsouladu s citovanym sjednocujicim stanoviskem Pl. US-st. 27/09 se tak
domahal po statu nahrady za nucené omezeni vlastnického prava.

52.  Pokud jde o podnét stézovatele na preruSeni fizeni o ustavni stiznosti, plati, ze
tfizeni Ize podle § 110 o. s. t., pouzitelného subsidiarné i pro fizeni o Ustavni stiznosti,
prerusit na souhlasny navrh ucastniki, nebo podle § 109 odst. 2 pism. ¢) o. s. f. mize
soud prerusit fizeni, pokud ,,probiha rizeni, v némz je resena otdzka, ktera miize mit
vyznam pro rozhodnuti soudu, nebo jestlize soud dal k takovému rizent podnét. Ustavni
soud fizeni o tGstavni stiznosti s ohledem na pfedpokladanou délku fizeni ve véci
Stuchly proti Ceské republice (&. stiznosti 45417/16) nepierusoval, nybrz fakticky
vyckal na jina rozhodnuti ESLP tykajici se shodné otdzky, a to rozhodnuti ve vécech
Capsky a Jeschkeova proti Ceské republice a Heldenburgovi proti Ceské republice
(rozhodnuti se stala dle &l. 44 odst. 2 Umluvy koneénymi dne 3. 7. 2017). Tato
rozhodnuti se tykala pravé otdzky vySe nahrady za omezeni vlastnického prava pfi
regulaci najemného v Ceské republice, pfiemZ o meritu véci (porueni prava na
ochranu vlastnického prava) bylo rozhodnuto jiz v rozhodnuti R & L, s. r. o. a ostatni
proti Ceské republice ze dne 3. 7. 2014.

53. Situace stézovatele je skutkové 1 pravné obdobnd situacim, na které dopadala
shora uvedena rozhodnuti Ustavniho soudu, resp. Evropského soudu pro lidska prava.
Stézovatel byl vystaven stejnému omezeni vlastnického prava jako zminéni stéZovatelé
pted ESLP, nebot” k zasahu do prava na majetek doslo bez zédkonného zékladu.

11



V. US 2326/16

54.  Je tedy postaveno najisto, Ze zasah do majetkovych prav stézovatele predstavuje
poruseni ¢L. 11 odst. 1 Listiny, resp. ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluveé.

55. Napadenymi rozhodnutimi obecnych soudi byla Zaloba stéZovatele v plném
rozsahu zamitnuta a ndhradu tak neobdrzel Zzadnou, nebot soudy aplikovaly jako
referen¢ni kritérium pro uceni vySe nahrady vysi najemného, kterou mohl vlastnik
dosahovat podle zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného.
Protoze vSak rozdil vypocteny podle zdkona ¢. 107/2006 Sb. ¢inil podle soudu 779 K¢
mesicn€, tedy za zalované obdobi deseti mésicii Castku 7 790 K¢, dospély soudy
k zavéru, ze uvedena Castka nepiedstavuje citelny a intenzivni zasah do majetkové sféry
stézovatele, tudiz nepiedstavuje ani takové omezeni vlastnického prava, které ma byt

pravnim titulem pro pfipadnou nahradu.

56.  Uvedenému pfistupu nalézaciho a odvolaciho soudu vSak nelze pfisvédcit. Je
nutno odlisit samotny zdsah do vlastnického prava majiteltt domu spocivajici v systému
regulovaného ndjemného na strané jedné, a otazku ndhrady za tento zésah, tedy ndhrady
za omezeni vlastnického prava, na strané druhé. Zpisob urceni vySe nahrady, resp. vyse
nahrady samotnd, nemlze zpétné vyloucit narok jako takovy, jako to ucinily soudy
VvV nyni projednavané véci. Jiz uvedena skutecnost by postacovala pro derogaéni zasah
Ustavniho soudu ve vztahu k napadenym rozhodnutim.

57.  Nadto je vSak nutno odpovédét na otdzku, zda je mozno nadéle, po rozhodnutich
ESLP ve vécech Capsky a Jeschkeovdi proti Ceské republice a Heldenburgovi proti
Ceské republice, aplikovat pro stanoveni vyse ndhrady metodu, ktera plyne z rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012, resp. kterd byla meritorné potvrzena
Ustavnim soudem v nalezu sp. zn. II. US 3219/15, tedy zda je mozno nadéle uréovat
vysi nahrady za obdobi od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2006 dle zakona ¢. 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani najemného.

58.  Zrozhodnuti ESLP Capsky a Jeschkeova proti Ceské republice a Heldenburgovi
proti Ceské republice jasné plyne, e uvedeny zptisob stanoveni vy$e nihrady za
omezeni vlastnického prava ESLP odmitl. Vlada Ceské republiky se v fizeni pred ESLP
domahala pravé urceni spravedlivého zadostiuc¢inéni optikou vySe najemného, které
mohli stéZovatelé z predmétnych bytl vybirat podle zdkona ¢. 107/2006 Sb. ke dni 1. 1.
2007, jinak feceno pozadovala, aby pro vypocet vyse spravedlivého zadostiu¢inéni
pouzil ESLP referenéni kritérium dle zakona ¢. 107/2006 Sb., jako kdyby bylo G¢inné
ode dne 1. 1. 2002 (bod 33 rozsudku Capsky a Jeschkeovd). Tento zplisob vypod&tu viak
ESLP neakceptoval. V uvedeném kontextu je nutno pro dalsi zavéry Ustavniho soudu
rekapitulovat argumenty vlady, kterym ESLP nepfisvéd¢il. Vlada neuspéla
s argumentem, ze v jinych rozhodnutich ESLP ve véci regulace nijemného ESLP
shledal poruseni Umluvy v disledku skutegnosti, Ze vyse vybiraného najemného byla
nedostatecnd, nebot’ nepokryvala ani ndklady na odpisy predmétnych nemovitosti, natoz
aby umoziovala dosaZeni pfiméfeného zisku, zatimco v projedndvané veéci ESLP
rozhodl o poruseni Umluvy v disledku nezakonnosti zasahu, nikoli jeho
nepfimé&fenosti. Vlada téz uvedla, Ze pozadovany rozdil mezi regulovanym ndjemnym
a,.trznim ngjemnym* (njjemnym, které by stéZovatel¢ v piislusné dobe a lokalité
vybrali, pokud by predmétné nemovitosti nepodléhaly regulaci ndjemného) nebo
,minimalnim ekonomickym najemnym* nelze akceptovat, nebot’ trh s nemovitostmi byl
v disledku regulace ndjemného zkreslen, trzni najemné bylo tudiz nadhodnoceno.
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Pokud jde o minimalni ekonomické najemné, bylo dle vlady relevantni obdobi pfilis
kratké anemélo proto zddnou vypovidaci hodnotu (pokud jde o Casovy rdmec pro
piipadnou investici do nemovitosti nebo jejiho dalsiho piipadného zhodnocovani a s tim
souvisejici ndvratnosti investice). Vlada proto povazovala za vhodné pouzit pravé
metodu plynouci z rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012, ktera
rozliSuje mezi plnou nahradou a nahradou za omezeni vlastnictvi, kterd se nemusi
piesné rovnat rozdilu mezi trznim a regulovanym ndjemnym a ktera plyne ze zakona ¢.
107/2006 Sb., o jednostranném zvy3ovani najemného (body 30 - 34 rozsudku Capsky
a Jeschkeova).

59. Je podstatné¢, ze ESLP uvedenym argumentim nepiisvédcil (body 41-45
rozsudku Capsky a Jeschkeovd) a tozhodl o stanoveni vyse spravedlivého
zadostiuc¢inéni tak, ze ,,urceni vyse nahrady by se mélo mimo jiné zakladat na rozdilu
mezi najemnym v podminkach volného trhu a najemnym, na néz méli stezovatelé pravo
podle vnitrostatni pravni upravy, ktera byla shleddna ze strany ESLP protipravni‘ (,,the
determination of the compensation should be based, among other things, on the
difference between the rent under free-market conditions and the rent to which the
applicants were entitled under the domestic legislation which the Court has found to be
unlawful [bod 45 rozsudku Capsky a Jeschkeovd].

60.  Z rozsudku ELSP je tedy zfejmé, Ze zékladni metodou, kterou by mély obecné
soudy postupovat pii uréeni vySe ndhrady za omezeni vlastnického prava v obdobi,
kterého se rozsudky ESLP tykaji (od 1. 1. 2002 do 31. 12.2006), nemuize byt nadale
vypocet dle zédkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného, nybrz
rozdil mezi ndjjemnym v podminkéach volného trhu a ndjemnym, na néZ méli vlastnici
pravo podle vnitrostatni pravni Gpravy, popf. najemného skute¢né vybraného, bylo-li
vy$$i. Timto doSlo k prekondni pravnich zavérG plynoucich z rozsudku Nejvyssiho
soudu sp. zn. 22 Cdo 367/2012, resp. nalezu Ustavniho soudu sp. zn. II. US 3219/15,
které naopak aprobovaly metodu ureni vySe nahrady dle zakona ¢. 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvy$ovani ndjemného. S ohledem na ¢&l. 1 odst. 2 Ustavy Ceské
republiky (,,Ceska republika dodrzuje zdvazky, které pro ni vyplyvaji z mezindrodniho
prava®), respektuje rozhodujici senat Ustavniho soudu tento pravni zavér, aniz by bylo
nutno vyuzit stézovatelem pozadovany postup dle § 23 zédkona o Ustavnim soudu.

61. Respektovanim zpisobu stanoveni nahrady za omezeni vlastnického prava
plynoucim z rozsudkii ESLP ve vécech Capsky a Jeschkeovd proti Ceské republice ze
dne 9. 2. 2017 a Heldenburgovi proti Ceské republice ze dne 9. 2. 2017 piedejde soudni
moc dal§im moZnym stiznostem a piipadnému neuspéchu Ceské republiky pied
Evropskym soudem pro lidskd prava pro tvrzenou nedostateCnou kompenzaci za
poruseni &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé. Poruseni Umluvy shledal ESLP
v rozhodnuti R & L, s. r. 0. a ostatni proti Ceské republice ze dne 3. 7. 2014 pravé jiz
v tom, e Ceska republika zasahovala do prava na majetek bez relevantniho zakonného
zakladu. V tomto ohledu je situace vSech pronajimatelti (vlastniki) shodnd, nebot
uvedenému zasahu byli vystaveni vSichni shodnym zptisobem.

62.  Obecné soudy jsou tak povinny pii rozhodovani o vysi nadhrady za omezeni
vlastnického prava regulaci najemného v obdobi od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2006 vychazet
jako z primarniho kritéria z rozdilu mezi obvyklym (trznim) najemnym v daném misté
adaném cCase a ndjemnym, kterého mohl dle pravni Gpravy vlastnik dosahovat ¢i
kterého skutecné dosahoval. ESLP vSak pfipousti (,,mimo jin€*), ze nemusi jit
0 kritérium jediné. Obecné soudy tedy mohou vzit v tvahu dals$i okolnosti ptipadu,
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pficemz odchyleni se od shora uvedené zakladni metody stanoveni nahrady musi byt
zalozeno na vécnych divodech sméfujicich ke spravedlivému feSeni véci a optfené
0 presveédcivou a racionalni argumentaci.

63.  Ustavni soud v nyni posuzovaném piipadé shrnuje, Ze zpiisob, kterym obecné
soudy pristoupily k posouzeni naroku stézovatele na ndhradu za zasah do vlastnického
prava Vv obdobi od 1. 6. 2005 do 31. 3. 2006 zptisobeny regulaci ndjemného, spocCivajici
v tom, ze aplikaci zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného,
vyloucily vii¢i stézovateli jakoukoli nahradu, je s ohledem na shora uvedené zavéry
ustavné neakceptovatelny.

64.  Ustavni soud uzavira, e napadenymi rozhodnutimi do$lo k poruseni tstavniho
prava stézovatele na ochranu vlastnictvi dle ¢l. 11 odst. 1 Listiny, resp. ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé.

65.  Ustavni soud proto nalezem vyhovél tUstavni stiznosti a shora oznatena
rozhodnuti podle § 82 odst. 3 pism. a) zdkona o Ustavnim soudu zrusil.

Poudeni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 4. ledna 2018

Jan Filip v. r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Michaela Vrbova
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