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

Regulované najemnée jako the never ending
story...

Na uvod je tieba pripomenout zavéry Ustavniho soudu formulované v bodé 25 odivodnéni nalezu sp.
zn. 11. US 2062/14, ze dne 25. 10. 2016, které ve zkratce (avSak vystiZné) popisuji strastiplnou cestu
vlastnikl bytl s regulovanym najemnym za spravedlnosti: ,...cela geneze pripadu - od vzniku
naroku, pres jeho netspésné uplatiovani stézovateli az po podéani projedndvané ustavni stiznosti - je
dilem statu, ktery vytvoril stav ne nepodobny prislovecné Hellerové Hlaveé XXII. Stat totiz jednak
vzdor svym povinnostem i opakovanym apellim ze strany Ustavniho soudu ignoroval trvajici zasah do
zékladnich prav stézovatell spocivajici v protiustavni regulaci ndjemného (k tomu srov. nélez sp. zn.
Pl. US 20/05 ze dne 28. 2. 2006 (N 47/40 SbNU 389; 252/2006 Sb.). Stat dale - jiZ prostfednictvim
soudl - udrzoval dlouhodobou nejistotu adresatli prava stran toho, jak se ndhrady Gjmy zplsobené
protitstavni regulaci ndjemného vlastné mohou domoci. V této nejistoté byla cela rada pronajimatelt
(véetné stézovatelll) udrzovana jesté nékolik let po prijeti citovaného nalezu.”
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V dané véci na podkladé nami sepsané tstavni stiZznosti Ustavni dospél k zavéru, Ze ... napadenymi
rozhodnutimi obecnych soudi bylo poruseno pravo nasich klientt na spravedlivy proces i jejich
pravo vlastnit majetek. Toho se obecné soudy dopustily tim, Ze odmitly argumenty stéZovatelil stran
rozporu namitky promlceni s dobrymi mravy, a to toliko s poukazem na tstavné nekonformni ¢i
tistavné irelevantni argumenty.” Jinymi slovy, Ustavn{ soud ndm dal za pravdu, Ze vzneseni namitky
promlceni statem vyustilo v pomérech tohoto konkrétniho pripadu (tj. se zohlednénim vSech
relevantnich skute¢nosti) v rozpor s dobrymi mravy.

Ustavni soud doslovné konstatoval, Ze: ,...stdt na jedné strané prostrednictvim Parlamentu toleroval
vznik situace, v niz dochdzelo k rozsahlému porusovani zdkladnich prav, a na strané druhé témto
praviim po dlouhou dobu (prostrednictvim soudil) neposkytoval adekvdtni ochranu. V dusledku
dlouhodobych a trvalych rozporti v judikature (i na trovni Ustavniho soudu) pfitom bylo fakticky
,Sdzkou do loterie”, zda podand Zaloba bude uspésnd i nikoliv. Tuto situaci lze prizmatem ochrany
zdkladnich prav vnimat jako selhadni statu; v takovém pripadé ovsem bremeno tohoto selhdni v
materidlnim pravnim staté musi nést prave stat a nikoliv jednotlivec, ktery sva prava hdjil s
dostatecnou péci...”

O predmeétném nalezu jsme referovali jiz v roce 2016 v casopise Strecha v clanku s nazvem Nova
nadéje na spravedlnost od Ustavniho soudu?, kde jsme mj. poukazovali na to, e Ustavni soud
se v tomto nalezu vyhnul reSeni vsech slozitych otazek vznesenych v nasi ustavni stiznosti a
to tim, Ze rozhodl pouze o rozporu vznesené namitky promlceni s dobrymi mravy. A Ze stejné jako v
roce 2009 ve stanovisku pléna sp. zn. P1. US-st. 27/09, i ve svém ndlezu sp. zn. II. US 2062/14
Ustavni soud nesetril kritikou obecné soudni soustavy, které vytykal ¢etna pochybeni z let minulych.
A déle Ze nelze pominout fakt, Ze kdyby jiZz v pfedmétném stanovisku Ustavni soud
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jednoznacné vyslovil (jak namitali nékteri ustavni soudci v odliSnych stanoviscich), jaka je
povaha naroku na nahradu skody vuci statu, odkdy bézi promlceci doba ¢i jak je dlouha
apod., nemusel byt nalezu sp. zn. II. US 2062/14 viibec vydavan a nasi klienti, stejné jako
mnozi dal$i, mohli jiz davno dosahnout uznani svych naroku na nahradu skody vuci statu.

Naposledy v nalezu sp. zn. IV. US 2326/16, ze dne 4. 1. 2018 se Ustavni soud vyjadfil k dalsi dil¢i
otézce tykajici se urceni vySe naroku vlastnika byt s regulovanym najemnym na nahradu
vuci statu za nucené omezeni vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 4 LZPS.

Vysi ndhrady za omezeni vlastnického prava pritom sjednotil Nejvyssi soud jiz rozhodnutim sp. zn.
22 Cdo 367/2012, pricemz jako referencni kritérium pro nahradu za omezeni vlastnického prava
stanovil vysi najemného, kterou za predmétny byt mohl vlastnik dosahovat podle zakona c.
107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného. S timto postupem se ztotoznil téZ Ustavni
soud v nalezu sp. zn. II. US 3219/15, jakoZ i v fadé odmitavych usneseni.

V nélezu sp. zn. IV. US 2326/16, ze dne 4. 1. 2018 se vsak Ustavni soud s odkazem na
rozhodnuti ESLP ve véci Capsky a Jaschkeova proti Ceské republice a Heldenburgovi proti Ceské
republice od své predchozi judikatury odklonil a judikoval, ze zakladni metodou, kterou by
mély obecné soudy pri urceni vyse nahrady za obdobi od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2006 pouzit,
je rozdil mezi najemnym v podminkach volného trhu a najemnym, na néz méli vlastnici
pravo podle vnitrostatni upravy, popr. najemnym skutec¢né vybranym, bylo-li vyssi s tim, ze
vSak ESLP pripousti (,mimo jiné“), ze nemusi jit o kritérium jediné. Obecné soudy tedy mohou
vzit v ivahu dalSi okolnosti pripadu, pricemz odchyleni se od shora uvedené zdkladni metody
stanoveni nahrady musi byt zalozeno na vécnych davodech smérujicich ke spravedlivému reseni véci
a oprené o presvedcivou a racionalni argumentaci.

Stejny odklon od své dosavadni rozhodovaci praxe ohlasil také Nejvyssi soud, a to v rozsudku
velkého senatu sp. zn. 31 Cdo 1042/2017, ze dne 13. 12. 2017.

VySe zminéné rozhodnuti Ustavniho soudu a Nejvyssiho soudu tak predstavuji dalsi z rfady
pokusu napravy jiz tak poslapanych prav vlastniku bytu s regulovanym najemnym, kdy
bohuzel jednou ze slozek statni moci, ktera ma na tomto stavu svuj podil, je i moc soudni,
coz ostatné opakované priznal i saim Ustavni soud.

Ot4zka, ktera se nyni klade, je, zdali ptijetim nalezu sp. zn. IV. US 2326/16, resp. rozsudku sp. zn. 31
Cdo 1042/2017, jsou jiz jednou pro vzdy vyporadany vSechny sporné otazky tykajici se naroku
vlastniku bytl s regulovanym najemnym na nahradu vici statu za nucené omezeni vlastnického
prava?

Spise se da otekévat, Ze nikoliv. Nelze totiZ iplné vyloudit, Ze Ustavni soud se bude muset v
budoucnu vyporadat napr. se zalobami vlastnikl bytl v téch pripadech, kdy byla zaloba na ndhradu
za takovéto nucené omezeni vlastnického prava podana u soudu s delSim casovym odstupem od
doby, kdy skoncila protiustavni neCinnost Parlamentu, tedy kdy regulace ndjemného prestala
postradat pravni zdklad. Kupr. Nejvyssi soud ma v této otazce jiz jasno. V rozsudku sp. zn. 31 Cdo
1042/2017, ze dne 13. 12. 2017 totiz uvedl, ze pravé v téchto pripadech by namitka promlceni
vznesena statem meéla byt pripustna. Judikatura bude dale patrné zpresnovat podminky, za kterych
se 1ze odchylit od zékladni metody vypoctu vyse naroku vici statu za nucené omezeni vlastnického
prava apod.

Slovy klasika, vlastnici bytl s regulovanym ndjemnym moznd timto vyhrali dal$i bitvu, ale valka bude
rozhodné pokracovat!
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DalSsi clanky:

e Judikatura: smluvni sjednéni prekluzivni lhuty je obecné platné (FIDIC

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu
 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesiondlii namisto zmirnéni negativnich vliva

e Konec zakonné koncentrace rizeni? Navrh NejvysSsiho soudu pred Ustavnim soudem
e Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manZelstvi a ipravy poméra k nezletilému ditéti po tzv.

rozvodové novele
 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konci verejny zdjem a zac¢ind soukromé pravo?
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e Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

* Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
o PREHLEDNE: Jak funguje piedklddéani plné moci? Posta¢i soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

Vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.

» Vyuzivani nastroju umélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku
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