2.1.2018

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K nahradam skody v souvislosti s
regulovanymi najmy

Po tzv. sametové revoluci v roce 1989 byla v ramci Ceské republiky zahdjena privatizace bytt, které
byly doposud prakticky vylu¢né ve vlastnictvi statu, do rukou fyzickych osob - ob¢anu. V ndvaznosti
na tuto skutec¢nost vyvstala potfeba upravit vysi najmu, které byly doposud prisné regulovény, tak,
aby jejich vyse vice odpovidala ndjmdm trznim. Cim déle vSak tento stav trval, tim vice se rozeviraly
nuzky mezi trznimi a regulovanymi najmy. V nékterych pripadech nedoslo k vyrovnani obou
cenovych hladin do dnesni doby.
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ADVOKATHNI KAMCELAR

Situace byla netinosné zejména u bytu, které nebyly od statu odkoupeny jejich stédvajicimi najemci,
nybrz tretimi osobami (odli$nymi od ndjemct), které koupily byty najemci nadale obyvané. Novy
vlastnik bytu tak vstoupil do existujici ndjemni smlouvy namisto pivodniho vlastnika, tj. do pravniho
postaveni pronajimatele bez moznosti ndjemni smlouvu jakkoli jednostranné zmeénit (a vétSinou téz
ukoncit). N4jemci pak vyuzivali své silné pozice v daném vztahu a na dohodu o zvySovani ndjemného
odmitali pristoupit. Pronajimateli tak nezbylo nez se v daném pripadé obratit na soud. Toto reseni
vSak narazelo na legislativu, kterd, jak bude nize uvedeno, smysluplné zvySovani ndgjemného
dlouhodobé neumoznovala.

Na prelomu druhého a ttetiho tisicileti se tak Ceské republika dostala do situace, kdy vyse
regulovaného najemného ani nepokryvala naklady na opravy, rekonstrukci a udrzbu predmeétnych
byt(, tim spiSe vlastnikum byt neumoznovala dosdhnout priméreného zisku. Vlastnici byt zaroven
nemohli ndjemni smlouvy, které byly vesmés uzavieny na dobu neurcitou, nijak ukoncit (za
predpokladu, ze ndjemnik radné plnil podminky najemni smlouvy), nebot byty nabyli jiz s uzavienymi
najemnimi smlouvami na dobu neurcitou a regulovanym najemnym.

Pokusy statu o deregulaci najemného a judikatura Ustavniho soudu

Ackoli stat se vyhlaskou ¢. 176/1993 Sh., pokusil zahdjit deregulaci ndjemného, tento predpis byl
rozhodnutim Ustavniho soudu CR sp. zn. P1. US 3/2000 ze dne 21.6.2000 shled&n protitstavnim a
jako takovy zrusen s uc¢inky ke dni 31.12.2001.

Ustavni soud CR poZadoval po zdkonodércich napravu protitstavniho stavu nejpozdéji do konce roku
2001. K tomu vS$ak nedoslo. Statni organy navic jednaly s naprostou netctou a pohrdanim vuci
Ustavnimu soudu tim, Ze opakované vydéavaly identické pravni predpisy poté, co predchozi byly
zruSeny pro svou protiustavnost (viz. rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve véci R&L,
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s.r.0. a ostatni proti Ceské republice). Ministerstvo financi ptijalo postupné dva predpisy (cenové
vyméry ¢. 01/2002 a 06/2002), které byly vice méné stejné jako vyhlaska zrusena Ustavnim soudem.
Ustanoveni § 696 zdkona ¢. 40/1964 Sbh., ob¢anského zakoniku ve svém prvnim odstavci
predpokladalo existenci zvlastniho pravniho nastroje regulujiciho vysi ndjemného a také okolnosti, za
kterych by pronajimatelé mohli jednostranné zvysit ndjemné. Takovy pravni nastroj vSak vznikl az
tehdy, kdyz nabyl u¢innosti zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani nagjemného z bytu a o
zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,Zakon o
jednostranném zvySovani najemného”). Absence uvedeného pravniho néstroje byla protitustavni, jak
konstatoval Ustavni soud[1], a vedla k poru$eni majetkového prava pronajimatelt, kdyZ Ustavni soud
vyslovné rozhodl, ze dlouhodoba necinnost Parlamentu spocivajici v neprijeti zakona o
jednostranném zvySeni ndjemného je protitstavni. Situace podle néj vazné porusuje Listinu, a proto
vyzval obecné soudy, aby prestaly zamitat Zaloby pronajimateld na zvy$eni ndjemného pro
nedostatek pravniho zakladu a aby o téchto zalobach rozhodovaly meritorné. V dané situaci totiz
obecné soudy odmitaly zaloby na zvy$eni ndjemného podané proti jednotlivym najemcum s
oduvodnénim nedostatkem pravniho zakladu pro takové zvySovani, zatimco zaroven odmitaly i zaloby
na nahradu $kody zplsobené statem s oduvodnénim, ze chybéjici legislativa neni ani nespravnym
rozhodnutim ani nespravnym urednim postupem dle zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu
zpusobenou pri vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym urednim postupem a o zméné
zékona Ceské narodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notarich a jejich éinnosti (notai'sky rad).

Z&kon o jednostranném zvysovani najemného byl prijat az dne 14. brezna 2006 a nabyl uc¢innosti dne
31. brezna 2006 s tim, Ze jednostranné zvyseni ndjemného bylo mozné az od 1. ledna 2007. Timto
tedy skon¢il protitistavni stav a v CR byl ohledné regulovanych najmi koneéné ,nastolen poiddek”.

Vyvstala vSak otdzka, zda za obdobi prokazatelné protitstavnosti mezi 1.1.2002 a 31.12.2006 mohou
pronajimatelé pozadovat nahradu skody.

Rozhodnuti Evropského soudu pro Lidska prava

Na zékladé vyse uvedenych fakti rozhodl Evropsky soud pro lidska prava ve véci R&L, s.r.0. a
ostatni proti Ceské republice dne 3.7.2014 tak, Ze vy$e uvedené skute¢nosti zakladaji porusent
zékladnich prav pronajimatelt a narok pronajimatell na ndhradu $kody.

Ackoli se Ceskd republika v pfedmétném sporu bréanila mimo jiné i tim, Ze pfedmétné pravni
predpisy nemohly zasahnout do majetkové sféry pronajimatelt mimo jiné i proto, Ze pronajimatelé
domy s regulovanymi nadjemnimi smlouvami koupili dobrovolné, tudiz se mohli svobodné rozhodnout,
zZe za téchto podminek byty nekoupi, Evropsky soud pro lidska prava neshledal argumentaci vlady, ze
tyto pravni predpisy nezasahly do majetku stézovatelll, za presvédcivou. Soud pripomnél, ze urceni
podminek, za kterych muze urcita osoba uzivat majetek jiné osoby, je jeden z aspektiu majetkového
prava. Jinymi slovy otazkou neni, zda méli stéZzovatelé moznost vybrat si, zda se stanou vlastniky
domu, ¢i nikoliv, ale to, zda mohli rozhodnout o uzivani tohoto majetku poté, co se stali jeho
vlastniky[2] . Pokud Slo o argument vlady, Ze se pronajimatelé implicitné vzdali svého prava na
urceni vySe nadjemného, soud konstatoval, Ze vzdéani se prava nutné predpoklada moznost jeho
vykonu. Nelze hovorit o vzdani se prava v situaci, kdy doty¢néa osoba nikdy neméla moznost toto
pravo uplatnit, a tudiz se ho nemuze vzdat.

Dal$im rozhodnutim (Capsky and Jeschkeova v. The Czech Republic ze dne 9.2.2017) rozhod]l
Evropsky soud pro lidska prava tak, ze priznal stézovatelim narok na nahradu $kody ve vysi rozdilu
mezi regulovanym najemnym, kterého stézovatelé jakozto pronajimatelé mohli dosahnout v obdobi
od 1.1.2002 do 31.12.2006, a ndgjemnym trznim.
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Z vyse uvedenych rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava jednoznacné vyplyva primy narok
majitele byt s regulovanymi najmy na odskodnéni ve vysi rozdilu mezi regulovanym a trznim
najmem po celou dobu rozhodného obdobi.

Reakce ceskych soudu na rozhodnuti ESLP

Nyni vSak je nutno vyckat, jak si s novou judikaturou ESLP poradi obecné soudy CR. Podle
posledniho vyvoje lze prozatim konstatovat, Ze se ceské soudy snazi ndzor ESLP ignorovat, ¢i mu
oponovat, viz. naptiklad nedavné rozhodnuti Ustavniho soudu CR sp. zn. I. US 298/17 ze dne
21.3.2017, které se opird mimo jiné o star$i rozhodnuti Ustavniho soudu CR sp. zn. II. US 3219/15. V
tomto rozhodnuti Ustavni soud konstatuje, Ze nelze vyse uvedené rozhodnuti ESLP prebirat
bezvyhradné. V daném pripadé stéZovatelka v souhrnu dosahovala zisku z prondjmu svych
nemovitosti, nebot byt s regulovanym ndjmem meéla v ji vlastnéné nemovitosti jen jeden, zaroven
provéadéla rekonstrukce a nutné opravy. Proto Ustavni soud konstatoval, Ze vlastnické pravo
stézovatelky nebylo omezeno, a proto ji narok na nahradu skody neprislusi. Stejné tak bylo
konstatovano, zZe nelze vysi Skody urcovat jako rozdil mezi skutecné dosazenym a trznim najemnym,
protoze by to v diisledku znamenalo, Ze na ndhradé skody dostane stézovatel vyssi ¢astku, nez by
dostal, kdyby ndjemné bylo vybirano podle Zakona o jednostranném zvysovani najemného, kterym se
s ucinnosti od 1.1.2007 ustanovila platna, zakonna a ustavné konformni pravidla deregulace
najemného.

Zaver

Ackoli se zd4, Zze Evropsky soud pro lidské prava otazku naroku majiteld bytt pronajimanych za
statem regulované najemné jednou provzdy vyresil, z reakci ceského soudnictvi vyplyva, ze nelze
rozhodnuti ESLP aplikovat hromadné na vSechny pripady, a je nutno kazdy jednotlivy narok
posuzovat samostatné. Soud pri posuzovani zejména zohlednuje celkovou finan¢ni balanci
stézovatele, tedy jestli v celkovém souctu dosahoval v rozhodném obdobi z pronajmu byta zisku ¢i
byl ve ztraté. Dalsi zohlednovanou otézkou je pak pomér podlahové plochy byta s regulovanym
najmem ve vlastnictvi stézovatele vuci podlahové plose bytl s ndjmem trznim ve vlastnictvi
stézovatele. Dle aktudlni judikatury je naprosto prijatelné, kdyz se ztrata z prondjmu bytu s
regulovanym najmem vyrovnava ziskem z prongjmu bytu s ndjmem trznim. Otazka ziskéni nahrady
Skody tak zustava stale komplikovanou s nejistym vysledkem.

Mgr. Katerina Zagorova,
advokatka
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[1] nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. PL. US 20/05 ze dne 28.2.2006

[2] srov. rozhodnuti Radovici a Stanescu proti Rumunsku, ¢. 68479/01, 71351/01 a 71352/01, § 74,
ESLP 2006-XIII (vynatky), v némz Soud konstatoval, ze doslo k zadsahu v pripadu regulace ndjemnich
smluv v pripadech, kdy osoby ziskaly dum v restituci
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DalSi clanky:

o Postoupenl pohledavky na yyzwne ]ako nov1nka pravm upra\_fy ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu
¢ Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
Dohledem Ustavmho soudu

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

» Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody
e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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