29.5.2013
ID: 91533

Ochrana vlastnictvi

Jestlize narok na nahradu za omezeni vlastnického prava neni narokem na nahradu skody, pak 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.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 367/2012, ze dne 23.4.2013)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce Ing. V. S., CSc., bytem v P., zastoupeného
Mgr. M.K., advokétem se sidlem v P., proti Zalované Ceské republice - Ministerstvu financi, se
sidlem v P., zastoupené JUDr. A.K., advokatem se sidlem v P., 0 129.448,- K¢ s prislusenstvim,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 12 C 51/2007, o dovolani Zalované proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 23. srpna 2011, ¢.j. 21 Co 199/2011-193, tak, ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 23. srpna 2011, €. j. 21 Co 199/2011-193, s e v ¢asti vyroku I., v niz
byl potvrzen vyrok I. rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 29. listopadu 2010, ¢. j. 12 C
51/2007-143, a ve vyrocich IL., III. a IV., a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 29.
listopadu 2010, ¢. j. 12 C 51/2007-143, ve vyrocich I., III. aIV.ru § i a véc s e v tomto rozsahu vra c
i Obvodnimu soudu pro Prahu 1 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Zalobce se Zalobou podanou dne 31. kvétna 2007 doméhal, aby Zalované a pivodni druhé Zalované
V. K. byla uloZena povinnost zaplatit mu ¢astku 129.448,- K¢ s prislusenstvim. Uved], Ze je
vlastnikem domu v katastralnim Gzemni N. v P., v némz pivodni druhé Zalovana uzivala v obdobi od
1. ¢ervna 2004 do 31. brezna 2006 byt o velikosti 1+1 a vymeére 37 m2 (déle jen ,byt“). Ndjemné z
bytu podléhalo regulaci, puvodni druha zalovana platila mési¢ni najemné 1.386,- K¢.

Po vydéni stanoviska pléna Ustavniho soudu ze dne 28. dubna 2009, sp. zn. Pl. US-st. 27/09 (dale jen
,plendrni stanovisko”), vzal Zalobu vuci ptuvodni druhé Zalované zpét a vici zalované upravil Zalobni
tvrzeni tak, ze se domdahal ndhrady za nucené a protitistavni omezeni svého vlastnického prava k
domu. Zalovanou ¢éstku vy¢islil jako rozdil mezi zaplacenym regulovanym ndjemnym a obvyklym
najemnym, které odhadl ve vysi 7.270,- K¢ mésicné.

Obvodni soud pro Prahu 1 (ddle jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 29. listopadu 2010, ¢.
j. 12 C 51/2007-143, uznal zalovanou povinnou zaplatit zalobci ¢astku 98.208,- K¢ s prislusenstvim
(vyrok I. rozsudku), ve zbytku zalobu zamitl (vyrok II. rozsudku) a rozhodl o nékladech rizeni (vyroky
III. a IV. rozsudku). Zjistil, Ze Zalobce dopisem ze dne 24. ¢ervence 2009 pozadal zalovanou s
odkazem na plenarni stanovisko o zaplaceni zalované ¢astky, zalovana vSak jeho zadosti nevyhovéla.
Dospél k zavéru, ze zalobce byl ,intenzivné omezen” ve svém vlastnickém pravu, kdyz byl po 22
mésict nucen trpét uzivani bytu za ndjemné, které predstavovalo necelou ¢tvrtinu ,trzni hodnoty
uzivani bytu“. Zalobci nelze pricitat k tiZi, Ze se proti ndjemkyni bytu nedoméhal zvy$eni nadjemného,
nebot uvedeny narok se v soudni praxi prosazoval jen obtizné a podrobné byl vymezen az plendrnim
stanoviskem. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze pri urceni vySe ndhrady za popsané omezeni
je treba vyjit z rozdilu mezi regulovanym a obvyklym ndjemnym, nebot pronajimateli by méla byt
statem nahrazena hodnota, o kterou byl protiustavni regulaci ndjemného pripraven. Obvyklé
najemné za byt v uvedeném obdobi urcil na zdkladé znaleckého posudku ve vysi 5.850,- K¢ mésicné.



Nezjistil pritom zadné zvlastni skutkové okolnosti, které by mohly mit za nasledek Gpravu stanovené
vysSe nahrady.

K odvoléani obou ucastniki Méstsky soud v Praze (déle jen ,odvolaci soud“) rozsudkem ze dne 23.
srpna 2011, €. j. 21 Co 199/2011-193, rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé potvrdil (vyrok I.
rozsudku) a rozhodl o nakladech rizeni (vyroky II. az IV. rozsudku). Ztotoznil se se skutkovymi i
pravnimi zavéry soudu prvniho stupné. Za nerozhodné pro uvahu o vysi ndhrady povazoval namitky
zalované k vysi nakladl skute¢né vynalozenych zalobcem na opravy a udrzbu bytu, k dobé koupé
domu Zalobcem v roce 2002 a tehdy dosazené kupni cené. Pfi urceni vySe ndhrady rovnéz nelze
prihlédnout k zdkonu 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani ndjemného z bytu, nebot v
predmétném obdobi zadny predpis umoznujici zvySovani ndjemného neexistoval.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani. Pripustnost dovolani spatrovala v § 237
odst. 1 pism. c) obcanského soudniho radu (dale jen ,o0. s. I.“), priCemz namitala, Ze rizeni je
postizeno vadou, kterd mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci a rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci; uplatnila tak dovolaci davody podle § 241a odst. 2 pism. a), b)
0. s. I. V roviné vyhrad vuci pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem namitala, ze Nejvyssi soud
otazku ,zakladu, rozsahu a promlceni naroku na ndhradu za nucené omezeni vlastnického prava v
souvislosti s regulovanym najemnym* dosud neresil, pricemz navic odvolaci soudy rozhoduji ve
vécech tohoto typu rozdilné. Konkrétné namitala, ze:

a) zalobce se nedoméahal vici puvodni druhé zalované (ndjemkyni bytu) zvySeni ndjemného, a nedbal
tak dostate¢né svych prav. Odkézala pritom na nalez Ustavniho soudu ze dne 6. zaf{ 2011, sp. zn. IV.
US 423/08, podle néhoZ by narok na nédhradu vznikl vlastnikovi bytu jen v piipadé, kdyby soud
nedostél své povinnosti rozhodnout o zvy$eni ndjemného ve smyslu nélezu Ustavniho soudu ze dne
28. inora 2006, sp. zn. P1. US 20/05;

b) pri Gvaze o intenzité omezeni vlastnického préava je zapotrebi prihlédnout k poméru prijmu
plynoucich z pronajmu nemovitosti k nakladum nezbytnym na jeji udrzbu. Soudy niz$ich stupnt se
pritom vysi téchto vynost a nakladu viibec nezabyvaly, ackoli podstatou protiistavnosti regulace
najemného je pravé snizeni cen pod troven naklada na udrzbu a opravy nemovitosti;

c) intenzita omezeni je ddna rovnéz pomérem byta s regulovanym najemnym ke vSem bytim a
nebytovym prostoram v domé a rovnéz skutecnosti, ze zalobce se nahrady domaha jen za Cast
obdobi, za niZ ji v plendrnim stanovisku ptipustil Ustavni soud. Je totiz moZné, Ze vynosy z byttl s
neregulovanym najemnym a z nebytovych prostor podstatné prevysi ztraty zpusobené byty s
regulovanym najemnym;

d) o omezeni vlastnického prava se nejednd, byla-li nemovitost ziskéana vlastnikem dobrovolné.
Zalobce pritom diim koupil v bieznu 2002 s védomim, Ze je zatizen byty s regulovanym najemnym,
coz se muselo projevit v kupni cené;

e) v rizeni nebylo prihlédnuto k podnikatelskému riziku pronajimatele spoc¢ivajicimu v tom, ze neni
jisté, ze by se zalobci v pripadé neexistence regulace najemného podarilo byt pronajmout;

f) soudy nizSich stupnu v podstaté zastévaji nazor, ze by méla byt poskytnuta nahrada za kazdé
omezeni vlastnického prava. Za omezeni vlastnického prava dané zakonem 107/2006 Sb. se vsak - a
to i na zékladé judikatury Ustavniho soudu - ndhrada neposkytuje;

g) pri urceni vySe nahrady nelze vyjit z obvyklého ndjemného vzniklého na nerovnovazném trhu s
vysokou prevahou poptavky najemct, kde dosahované trzni ndjemné obsahovalo nepriméreny zisk.
Soudem uréené obvyklé najemné tak neni obvyklou cenou ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, nebot tato cena vznikla za mimoradnych okolnosti na trhu. Soudy nizsich
stupnt mély proto vyjit z hypotetického tstavnkonformniho regulovaného najemného, na néz by
plynule navazala deregulace podle zakona 107/2006 Sb.;

h) legitimni ocekavéni Zalobce ohledné deregulace ndjemného nemohlo vést k tomu, Ze bude moci v
predmétném obdobi vybirat trzni najemné;
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ch) nesouhlasi s poCatkem prodleni dne 1. 5. 2008, od kdy byly zalobci priznany uroky, nebot narok
je sporny a prodleni proto nemize vzniknout dfive, nez vykonatelnosti rozhodnuti.

Zalobce ve vyjadfeni oznaéil dovolani za nedivodné. K jednotlivym argumentlim uvedl nasledujici:

Ad a) Moznost 7alovat na zvySeni ndjemného se vlastnikiim bytl oteviela aZ nalezem Ustavniho
soudu ze dne 28. tinora 2006, sp. zn. PL. US 20/05. Zpétvzetim Zaloby proti ndjemkyni bytu Zalobce
respektoval plendrni stanovisko. Nalez Ustavniho soudu IV. US 423/08 se od plendrniho stanoviska
odchyluje.

Ad b) az e) Intenzita omezeni vlastnického prava je s ohledem na plendrni stanovisko dana jiz
dlouhodobosti ne¢innosti zdkonodarce ve véci deregulace ndjemného. Vyjimkou by byla jediné
situace, kdy by Zalobce uzaviral dobrovolné najemni smlouvy s regulovanym najemnym. Zkoumani
dalsich podminek intenzity uvedenych zalovanou je proto nadbytecné.

Ad g) V otézce vy$e nadhrady poukézal na usneseni Ustavniho soudu ze dne 3. zari 2010, sp. zn. IV.
US 1343/10, v némz Ustavni soud shledal vypocet ndhrady z rozdilu mezi mistné obvyklym a
regulovanym najemnym za zcela souladny s plenarnim stanoviskem. Zpusob vypo¢tu nahrady, jimz
by se prvni vina deregulace k 1. lednu 2007 rozlozila na 5 let, navrhovany zalovanou oznacil za
rozporny s judikaturou Ustavniho soudu i Evropského soudu pro lidska prava. ZatiZzeni domu bytem s
regulovanym najmem prirovnal k zatizeni vécnym bremenem, jez se podle § 18 zakona 151/1997 Sh.
ocenuje vynosovym zptsobem na zakladé ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé ceny.

Ad ch) V otézce prislusenstvi povazoval zalobce dovolani za nepripustné a argumentaci zalovaného
za lichou, nebot napadené rozhodnuti ma deklaratorni charakter.

Podle clanku II. - Prechodna ustanoveni, bodu 7. zdkona 404/2012 Sb., kterym se méni zakon
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zdkony, uc¢inného od
1. ledna 2013, Dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti iCinnosti
tohoto zékona se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu, s vyjimkou § 243c
odst. 3 zdkona, ktery se uzije ve znéni i¢inném ode dne nabyti uCinnosti tohoto zékona.

Protoze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydano dne 23. srpna 2011, projednal a rozhod]l
dovolaci soud o dovolani dovolatelky podle obcanského soudniho radu ve znéni uc¢inném do 31.
prosince 2012.

Podle § 237 odst. 1 o. s. I'. dovolani je pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni
odvolaciho soudu, a) jimiz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé, b) jimiz bylo
potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, kterym soud prvniho stupné rozhodl ve véci samé jinak
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neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve
véci samé po pravni strance zasadni vyznam.

Zalovana napada dovolanim rozsudek odvolaciho soudu, jimZ byl potvrzen rozsudek soudu prvniho
stupné ve véci samé. Podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I. dovolani neni pripustné, a to jiz
proto, ze ve véci samé nebylo soudem prvniho stupné vydano rozhodnuti, které by bylo odvolacim
soudem zrus$eno. Dovolani Zzalované proti rozsudku odvolaciho soudu tedy mize byt pripustné jen pri
splnéni predpokladi uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. T.

Rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam [odstavec 1 pism. c)] zejména
tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera
je soudy rozhodovana rozdilné, nebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otdzka posouzena
jinak; k okolnostem uplatnénym dovolacimi divody podle § 241a odst. 2 pism. a) a § 241a odst. 3 se
neprihlizi.
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Dovolaci soud je pri prezkoumani rozhodnuti odvolaciho soudu zasadné vazan uplatnénymi
dovolacimi dGvody (srovnej § 242 odst. 3 o. s. I.); vyplyva z toho mimo jiné, ze pri zkoumani, zda
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I. ve véci samé po
pravni strance zasadni pravni vyznam, muze posuzovat jen takové pravni otazky, které dovolatel v
dovolani oznacil.

V projednéavané véci bylo pro rozhodnuti soudu vyznamné mimo jiné vyreSeni pravni otazky, jakym
zplusobem a za jakych podminek ma byt stanoven zaklad a rozsah naroku za omezeni vlastnického
prava v souvislosti s tzv. regulovanym najemnym.

Uvedend pravni otazka nebyla v judikature soudu dosud resena. Vzhledem k tomu, Ze jeji posouzeni
bylo pro rozhodnuti v projednavané véci vyznamné (urcujici), predstavuje napadeny rozsudek
odvolaciho soudu rozhodnuti, které ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Dovolaci
soud proto dospél k zavéru, ze dovolani zalované proti rozsudku odvolaciho soudu je pripustné podle
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.

Zavér, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam, pritom Nejvyssi
soud ptijal s védomim faktu, Ze Ustavni soud nalezem pléna ze dne 21. tinora 2012, sp. zn. P1. US
29/11, zrusil ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. . az uplynutim 31. prosince 2012, a s
prihlédnutim k tomu, Ze v dobé podani dovolani méla dovolatelka pravo legitimné ocekavat, ze
splnéni podminek formulovanych ustanovenim § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. povede k vécnému
prezkumu jim podaného dovolani (k tomu srovnej téZ nélez Ustavniho soudu ze dne 6. biezna 2012,
sp. zn. IV. US 1572/11).

Je-li dovoléni pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2
pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.

Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze dovolani bylo podéno véas opravnénou osobou; prezkoumal proto
napadeny rozsudek pri vazanosti uplatnénym dovolacim divodem (§ 242 odst. 3 véta prvni o. s. 1)
bez narizeni jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I.) a dospél k zavéru, ze dovolani je divodné.

Dovolatelkou predestreny problém zakladajici zasadni pravni vyznam napadeného rozsudku
odvolaciho soudu souvisi s otdzkou pravni upravy tzv. regulace ndjemného, resp. s pravnimi akty,
které se téchto otézek dotykaji. Vzhledem ke skute¢nosti, ze uvedend otézka byla v pomérech Ceské
republiky - jako zalezitost mimo jiné ekonomickd, spolecenska a sociélni - reSena predevsim
judikaturni ¢innosti Ustavniho soudu, povaZzuje dovolaci soud za vhodné predev$im shrnout
judikaturni nédhled Ustavniho soudu, ktery je i pro posouzeni naroku Zalobce v této véci rozhodny.

V obdobi po roce 1989 byl otdzka najemného z bytu upravena vyhlaSkou ministerstva financi
176/1993 Sh., o ndjemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ktera
ustanovenim § 17 zrusila vyhlasku Ustfedni spravy pro rozvoj mistniho hospodérstvi 60/1964 Sb., o
ihradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu, ve znéni vyhlasky Ceského cenového
uradu 105/1969 Sb., vyhlasky Federalniho cenového uradu 96/1976 Sh., vyhlasky Federalniho
cenového ufadu 77/1988 Sb. a vyhlasky federéalniho ministerstva financim ministerstva financi Ceské
republiky a ministerstva financi Slovenské republiky 15/1992 Sb.

Podle ustanoveni § 1 vyhlasky 176/1993 Sb. tato vyhlaska stanovi zpusob ur¢eni maximalni vyse
najemného z bytu a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu (déle jen "ceny sluzeb") a zplisob

sjednavani a placeni nadjemného a cen sluzeb mezi pronajimatelem a najemcem.

Ustavnost tohoto pravniho pfedpisu se stala predmétem prezkumu Ustavnim soudem na zdkladé
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navrhu skupiny 14 senatort Senatu Parlamentu Ceské republiky.

V nélezu ze dne 21. ¢ervna 2000, sp. zn. P1. US 3/2000 (vyhla$eném pod 231/2000 Sb. jako nalezu
Ustavniho soudu ve véci navrhu na zru$eni vyhlasky Ministerstva financi 176/1993 Sb., 0 ndjemném
z bytu a tthradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpistl), Ustavni soud
konstatoval, ze ,cil ochrany ndjemnikd, a to i pokud jde o zvySovani ndjemného, je kontinuitné
sledovan jiz od 20. let (zdkony 275/1920 Sb., 130/1922 Sb., 44/1928 Sb. - plné znéni posléze
uvedeného zakona bylo vyhlaseno vyhlaSkou ministra socidlni péce 62/1934 Sh.) a posléze i v
povalecném obdobi, kupr. vydénim obc¢anského zékoniku 141/1950 Sh., 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisti.” S odkazem na ¢l. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socialnich
a kulturnich prévech (vyhlaseného jako vyhlaska ministra zahrani¢nich véci 120/1976 Sb., o
Mezinarodnim paktu o obcCanskych a politickych pravech a Mezindrodnim paktu o hospodarskych,
socialnich a kulturnich pravech) vylozil, Ze ,v souladu s principem respektovani schopnosti platit
najem by méli byt ndjemnici chranéni vhodnymi opatfenimi proti excesivnim najmim nebo proti
excesivnimu zvySovani najmu.“

Dospél k zavéru, ze ,napadenou vyhlaskou [176/1993 Sh., o ndjemném z bytu a thradé za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu] je poruseno vlastnické pravo tstavné zarucované v ¢l. 1 Dodatkového
protokolu ¢&. 1 k Umluvé (o ochrané zakladnich prav a lidskych svobod), jakoZ i v ¢l. 11 odst. 1
Listiny. To proto, zZe kategorii vlastniki ve skute¢nosti "dotujicich" ndjemné je, na rozdil od ostatnich
vlastnikt, obsah i vykon rady zékladnich opravnéni vlastnika, ktera tvori obsah vlastnického prava,
nezduvodnitelné zpochybnén a odepren. Jakkoli neni pochyb o tom, Ze také tyto diskriminované
kategorie vlastnika jsou povinny, pokud jde o otdzku zvySovéani ndjemného, se podriditi ur¢itym
omezenim, muze se tak stat jen pri splnéni podminek vyplyvajicich z ¢l. 4 odst. 3, 4 Listiny. [...] Tak
tomu viak v projednavané véci neni a napadend vyhlaska je podle ndzoru Ustavniho soudu v rozporu
is Cl. 4 odst. 3, 4 Listiny, nebot urcité kategorie vlastniku jsou nuceny se podrobit podstatnym
omezenim jejich vlastnického prava, zatimco jiné nikoli, a k tomuto omezeni dochéazi napadenou
vyhlaskou zplisobem, jenz mé sotva co spole¢ného se $etfenim podstaty vlastnického prava. Ustavni
soud proto oznacenou vyhlasku zrusil k 31. prosinci 2001. Poznamenal, Ze , cenova regulace, nema-li
presahnout meze ustavnosti, nesmi evidentné snizit cenu tak, aby tato vzhledem ke vSem
prokdzanym a nutné vynalozenym nakladiim eliminovala moznost alespon jejich navratnosti, nebot v
takovém pripadé by vlastné implikovala popreni tcelu a vsech funkci vlastnictvi.“

Obdobné v nalezu na zruseni § 10 zdkona 526/1990 Sb., o cendch, a na zruseni vyméru Ministerstva
financi ¢. 06/2002, kterym se stanovi maximalni ndjemné z bytu, maximalni ceny sluzeb
poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro vécné usmérnované najemné v byté a méni vymér
Ministerstva financi ¢. 01/2002, a na zruSeni polozek ¢. 5 a ¢. 6 ¢asti I. oddilu A a polozky ¢. 9 ¢asti
I1. vyméru Ministerstva financi ¢. 01/2002, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami,
ze dne 20. listopadu 2002, sp. zn. P1. US 8/02 (vyhlad$eném pod 528/2002 Sb.) Ustavni soud
konstatoval, ze cenova regulace ndjemného ,sama o sobé v demokratickém staté neni povazovana za
neustavni, pokud vychazi z trznich cen zavislych na poloze domu, déle musi byt zjiSténo, z jakych
zdroju pochdazi, musi vSak respektovat ,spravedlivou rovnovahu“ mezi imperativy obecného zajmu a
ochrany zékladnich prav jednotlivce. [...] Nejvétsi poruseni této rovnovahy spociva v tom, ze v
dudlnim stadiu transformace doslo k tomu, Ze dotace poskytované najemcum z celospoleCenskych
prostiedku prostrednictvim nizkych cen ndjemného se prenesly na nékteré pronajimatele-soukromé
vlastniky, kteri ziskali zestatnéné domy v restitucich.”

Otazkou souladu regulace ndjemného s ¢lankem 1 Protokolu &. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a
zékladnich svobod (sdéleni 209/1992 Sh. Federalniho ministerstva zahrani¢nich véci o Umluveé o
ochrané lidskych prav a zédkladnich svobod ve znéni protokola ¢. 3, 5 a 8) se zabyval rovnéz Evropsky
soud pro lidska prava. V rozsudku velkého senatu ze dne 19. ¢ervna 2006, v pripadu H.-C. proti P., ¢.
stiznosti 35014/97), ponechal ¢lenskym statiim Sirokou - nikoli vSak neomezenou - miru uvézeni ve


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/nalez-ustavniho-soudu-jmenem-ceske-republiky-1375.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ministerstva-financi-o-najemnem-z-bytu-a-uhrade-za-plneni-poskytovana-s-uzivanim-bytu-12827.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ministra-zahranicnich-veci-o-mezinarodnim-paktu-o-obcanskych-a-politickych-pravech-a-mezinarodnim-paktu-o-hospodarskych-socialnich-a-kulturnich-pravech-8738.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ministerstva-financi-o-najemnem-z-bytu-a-uhrade-za-plneni-poskytovana-s-uzivanim-bytu-12827.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-cenach-11356.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-20-listopadu-2002-ve-veci-navrhu-na-zruseni-10-zakona-c-5261990-sb-o-cenach-a-na-zruseni-vymeru-ministerstva-financi-c-062002-kterym-se-stanovi-maximalni-najemne-z-bytu-maximalni-ceny-sluzeb-poskytovanych-s-uzivanim-bytu-a-pravidla-pro-vecne-usmernovane-najemne-v-byte-a-meni-vymer-ministerstva-financi-c-012002-a-na-zruseni-polozek-c-5-a-c-6-casti-i-oddilu-a-a-polozky-c-9-casti-ii-vymeru-ministerstva-financi-c-012002-kterym-se-vydava-seznam-zbozi-s-regulovanymi-cenami-4108.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sdeleni-federalniho-ministerstva-zahranicnich-veci-o-sjednani-umluvy-o-ochrane-lidskych-prav-a-zakladnich-svobod-a-protokolu-na-tuto-umluvu-navazujicich-12220.html

vécech regulace najemnich vztahu souvisejicich s bydlenim. Za neospravedlnitelné vSak oznacil
selhéni polského statu, ktery vlastnikim domu od pocatku ekonomické transformace nezajistil
alespon thradu naklada spojenych s idrzbou domt, nemluvé o alespon minimélnim zisku z pronajmu
(bod 223).

Rozhodnutim ze dne 8. brezna 2011, v navazujici véci Sdruzeni vlastnikt nemovitosti v L. proti P. (C.
stiznosti 3485/02), Evropsky soud pro lidska prava vyskrtl 25 stiznosti obdobnych stiznosti pani H.-C.
s oduvodnénim, ze polsky stat prijal dostate¢na opatieni k napravé (kdyz mj. umoznil vlastnikim
domu zvySovat ndjemné tak, aby méli zaji$tén priméreny zisk). Za dostate¢nou nédhradu za
zpusobenou ujmu shledal poskytovani dotaci na opravy a rekonstrukce domu postizenych vlastnikl
(odst. 78 a 79).

V nalezu ze dne 28. inora 2006, sp. zn. P1. US 20/05, uvetejnéném na nalus.usoud.cz, Ustavni soud
reagoval na situaci, kdy od t¢innosti nalezu Pl. US 8/02 v ¢eském pravnim fddu chybél pravni
predpis o zvy$ovani ndjemného, piedvidany ustanovenim § 696 odst. 1 obé. z&k. Ustavni soud dospél
k zavéru, ze ,obecné soudy, i pres absenci predvidané konkrétni Gpravy, musi rozhodnout o zvyseni
najemného, a to v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo k diskriminacim [...]“. Pri
rozhodovani o zvy$eni ndjemného ,je nutno se vyvarovat libovile; rozhodnuti se musi zakladat na
racionalni argumentaci a dikladném uvazeni vSech okolnosti pripadu, pouziti pfirozenych zéasad a
zvyklosti ob¢anského zivota, zavérl pravni nauky a ustélené ustavné konformni soudni praxe.”

Za ucelem sjednoceni judikatury svych senéatt v otézce, kdy po¢ina narok pronajimatele na zvyseni
regulovaného ndjemného, prijalo plénum Ustavniho soudu stanovisko ze dne 28. dubna 2009, sp. zn.
Pl. US-st. 27/09 (,plenarni stanovisko” - nalus.usoud.cz). V némZ zaujalo nasledujici pravni nazor:
,Obecné soudy mohou rozhodovat o zvySeni ndjemného za obdobi od podani zaloby do 31. 12. 2006.
Najemné za obdobi pred podanim zZaloby zvySovat nemohou, nebot tomu brani povaha rozhodnuti s
konstitutivnimi Gc¢inky; zvyseni ndjemného za obdobi od 1. 1. 2007 priznat nelze, nebot od tohoto
data jiz jednostranné zvySovani nadjemného pripousti § 3 odst. 2 zakona 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisi. Zaloby pronajimateli (vlastnikid bytil) na ,nédhradu $kody vici statu” [...]
jsou obecné soudy povinny posoudit z hlediska jejich prava na ndhradu za nucené omezeni
vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod a v tomto smyslu poskytnout
ucastniklim rizeni procesni prostor, aby se mohli vyjadrit k uvedené zméné pravniho posouzeni.
Nérok vuci statu na ndhradu za nucené omezeni vlastnického préava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zékladnich prav a svobod méa subsidiarni charakter vaci naroku pronajimatele bytu proti najemci na
zvySeni ndjemného jen za dobu pocinajici dnem podani zaloby. Za dobu, ktera tomuto dni predchdazi,
mize pronajimatel bytu uplatnit sviij narok na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava proti
statu primo.”

Ustavni soud pritom v plendrnim stanovisku dospél k zavéru, ze omezeni vlastnického prava
vlastnikt bytl , s ohledem na rozsah nakladu, které jednotlivym pronajimateliim vznikly, aniz by tito
dlouhodobou protitustavni necinnosti Parlamentu, ktery az vic nez Ctyri roky po uplynuti lhuty
poskytnuté Ustavnim soudem v nalezu sp. zn. PL. US 3/2000 piijal zdkon umoZiujici jednostranné
zvysovani regulovaného najemného, je treba povazovat za natolik intenzivni, Ze musi byt podfazeno
pod ¢l. 11 odst. 4 Listiny.“ (odst. 18) ,CL. 11 odst. 4 Listiny sdm o sobé& neobsahuje Zadnou blizs
upravu celé rady praktickych otazek, jako kupr. u kterého statniho orgénu je nutno narok uplatnit, v
jakych lhtutach apod. V tomto sméru je nutno postupovat analogicky podle predpisu svym obsahem a
ucelem nejblizsiho, kterym je zakon 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zpiisobenou pri vykonu
verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym urednim postupem [...]“ (odst. 19).

Podle Ustavniho soudu ,otdzka, zda v dané véci byl dan konkrétni narok stéZovatele na nadhradu za
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nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny, zustéava k zodpovézeni obecnému
soudu, ktery musi zvazit, do jaké miry doslo v dusledku regulovaného najemného k zasahu do jeho
zakladniho préava vlastnit majetek, jakoz i zda v jeho pripadé byly splnény vyse uvedené podminky
pro vznik prava na nahradu. Samotnda protitustavnost pravni upravy regulovaného najemného totiz
neznamenala, ze v kazdém individualnim pripadé bylo poruseno zakladni pravo pronajimatele
(vlastnika bytu). Rovnéz je namisté zdlraznit, ze vySe naroku na nadhradu za nucené omezeni
vlastnického préava podle Cl. 11 odst. 4 Listiny nemusi byt identicka s rozdilem mezi obvyklym a
regulovanym najemnym. Obecné soudy tedy nesmi narok na nahradu vici statu zamitat apriorné,
nybrz museji za respektovani vyse uvedenych zavéru posoudit jednotlivé individualné uplatnéné
naroky.” (odst. 22 plenarniho stanoviska).

Dovolatelka predevsim zpochybnila narok zalobce s ohledem na tvrzeny princip tzv. subsidiarity
néaroku vuci uplatnéni pozadavku na zvySeni ndjemného ve vztahu k najemci (v daném pripadé vaci
V. K.).

Pri reseni otazky, zda je uplatnéni naroku na nahradu za omezeni vlastnického prava podminéno
podanim Zaloby na zvySeni najemného proti njemci, je tfeba vyjit ze zavéru vyjadrenych ve vyroku
I1. plenarniho stanoviska, podle néhoz ma uvedeny narok subsidiarni charakter jen za dobu od
podani zaloby na zvySeni ndjemného. Moznost podat zalobu na zvyseni ndjemného byla pritom
efektivné pfipusténa az nélezem P1. US 20/05, ktery ,svymi G¢inky erga omnes - za popsanych
mimoradnych okolnosti - plni vlastné funkci zakona“ (odst. 12 plendrniho stanoviska). Predchozi
ustédlena judikatura (vCetné judikatury Nejvyssiho soudu - srovnej napt. rozsudek ze dne 31. srpna
2005, sp. zn. 26 Cdo 867/2004, citovany v nalezu P1. US 20/05) totiz vychézela z nézoru, podle néhoz
tehdy platna uprava zvyseni nagjemného rozhodnutim soudu neumoznovala.

Z uvedenych premis vysel Ustavni soud pti feSeni pripad obdobnych projednavané véci, v niZ se
zalobce na najemci zvySeni ndjemného nedoméahal. V nélezu ze dne 2. ¢ervence 2009, sp. zn. I. US
680/08, dospél k zavéru, ze ,moznost zalovat ndjemce na zvySeni ndjemného byla zaloZena teprve
nalezem sp. zn. P1. US 20/05 (srov. bod 12 stanoviska). Narok stéZovatelky na ndhradu za omezeni
vlastnického prava za obdobi do vyhlaSeni tohoto nalezu proto subsididrni charakter nema.” Stejny
pravni nézor Ustavni soud zaujal rovnéZ v nalezu ze dne 19. srpna 2009, sp. zn. I. US 908/09 a ze
dne 26. ledna 2010, sp. zn. IV. US 1431/09, a lze proto povaZzovat v daném sméru judikaturu
Ustavniho soudu k této otazce za ustalenou. Naopak dovolatelkou citovany nalez Ustavniho soudu ze
dne 6. zat{ 2011, sp. zn. IV. US 423/08, podle ného? ,z judikatury Ustavniho soudu vyplyva, Ze
odpovédnost statu je zde [ve véci naroku na nahradu za obdobi od 20. brezna 2003 do 31. prosince
2003] vyvozovana subsidiarné” je zjevnym vybocCenim z ustalené judikatury, jez navic popira smysl
plenarniho stanoviska.

V projednavané véci se zalobce domahal ndhrady za omezeni vlastnického prava za obdobi od 1.
¢ervna 2004 do 31. biezna 2006. Nalez P1. US 20/05 byl ve Shirce zakont vyhldSen aZ dne 2. ¢ervna
2006, a proto je namitka subsidiarity naroku pro projednavanou véc nepripadna.

Dovolatelka dale namitala pod body b), ¢) a f) rozsah intenzity omezeni vlastnického prava zalobce.

Podle nazoru dovolaciho soudu je tfeba pri posuzovani intenzity omezeni vlastnického prava treba
vyjit z premis, z nichZ vychdzi shora citovand judikatura Ustavniho soudu a Evropského soudu pro
lidské prava. Narok na nahradu za omezeni vlastnického prava totiz nevznika v pripadé jakéhokoli
omezeni vlastnického prava (vlastnické pravo ze své samotné povahy neni neomezené, naopak je
omezeno radou predpist soukromého i verejného prava), nybrz jen v pripadé, kdy omezeni dosédhne
takové intenzity, Ze je zasazena samotna podstata vlastnictvi. V pripadé regulace najemného je
potrebna intenzita dana zvlasté tehdy, nedosahuje-li regulované najemné po del$i dobu ani néaklada
na udrzbu a opravy domu a priméreného zisku zajiStujiciho navratnost vlozenych investic v rozumné



dobé, pricemz omezeni vlastnika neni statem kompenzovano.

Ustavni soud v plendrnim stanovisku dovodil, Ze samotna protitistavni povaha regulace ndjemného
neznamena, ze v kazdém jednotlivém pripadé dosahla intenzita omezeni takové miry, ze bylo
poruseno pravo vlastnika domu na pokojné uzivani jeho majetku. Argumentace zalobce, Ze intenzita
omezeni vlastnického prava je déna jiz samotnou dlouhodobou nec¢innosti zékonodarce, je proto
nepripadnd. Naopak je treba v kazdém jednotlivém pripadé zkoumat, zda vlastnik domu byl regulaci
najemného tak omezen, Ze tim bylo zasazeno do jeho zékladniho prava vlastnit majetek.

Ustavni soud ve v$ech shora citovanych nélezech vychazi bez dal$iho ze skute¢nosti (kterou zfejmé
povaZuje za obecné zndmou), Ze regulované najemné (ve vysi, kterd se ustélila po nalezu Pl. US 8/02
a az do 1. ledna 2007 se neménila) obecné nedosahovalo hranice nékladl na udrzbu a opravy domu a
priméreného zisku, zatimco u bytl, u nichz dochéazelo k uzavirani novych najemnich smluv,
dosahovala vy$e najemného ¢éstek nékolikanasobné vyssich. Cinilo-li proto tzv. requlované najemné
v daném misté a case nikoliv vyznamnou ¢ast obvyklého ndjemného (v projednavané véci podle
zjiSténi soudu prvniho stupné necelou ¢tvrtinu), 1ze povazovat omezeni vlastnického prava obecné za
intenzivni.

Jestlize ma vsak ndhrada za omezeni vlastnického prava odrazet poméry jednoho konkrétniho
pripadu (odst. 22 plenarniho stanoviska), neobejdou se soudy pti Gvaze o vysi této ndhrady - viz dale
- bez zjisténi konkrétni vy$e nakladi na udrzbu a opravy domu Zalobce.

Prihlédnout je treba rovnéz k tomu, jak velka c¢ast vlastnikova domu byla regulovanym najemnym
zatizena. Jednalo-li se pouze o malou Cast podlahové plochy, zatimco ze zbyvajicich bytu, popt.
nebytovych prostor, vlastnik dosahoval prijmu v podobé ,trzniho ndjemné”, které mu zajistovalo
dostate¢ny vynos pro pokryti ndkladl na udrzbu a opravy domu a priméreny zisk, nelze v zasadé
povazovat omezeni jeho vlastnického prava za intenzivni a je tfeba k této skutec¢nosti také
prihlédnout. Obdobnou argumentaci 1ze pouzit i v pripadé, kdy byl vlastnik véci regulaci ndjemného
omezen pouze kratkodobé - za kratké obdobi vSak lze radové povazovat obdobi nékolika mésicu,
nikoli témer dvou let, jak tomu bylo v projednavané veéci.

K udrzbé domu vlastnikem Ize - vedle dalSich skutecnosti charakterizujicich jeden kazdy individualni
pripad - prihlédnout pri posuzovani souladu naroku mimo jiné s dobrymi mravy ve smyslu ustanoveni
§ 3 odst. 1 ob¢. zak. Pokud by vlastnik domu nevénoval jeho tdrzbé a péci o néj zadnou pozornost, a
to ani v rozsahu vybraného najemného (Ci jeho Casti), aniz by k takovému postupu existoval zavazny
davod, bylo by nutné i k takové okolnosti prihlédnout. Je sice skuteCnosti, ze vynosy plynouci z
vlastnictvi véci nemusi byt zpétné do této véci investovany v plném rozsahu (a v radé pripadu by to
nebylo ani ucelné), jestlize vSak ma takova véc v budoucim obdobi generovat zisk nebo alespon
primarné plnit ucel, jimz je v pripadé domu zajisténi bydleni, 1ze divodné po vlastniku pozadovat,
aby nezbytné, nutné ¢i vhodné naklady ve vztahu k takové véci zohlednoval pri uvaze, jakym
zpusobem uzitky z véci vyuzije. Vlastnik, jenz by takto nepostupoval, jen obtizné muze obecné
argumentovat ve vztahu k pozadavku na nahradu za omezeni vlastnického prava okolnosti, ze
najemné na udrzbu domu nedostacovalo.

V pomérech projednavané véci lze povazovat za splnénou podminku intenzity omezeni jak z hlediska
vySe regulovaného najemného, tak z hlediska doby trvani omezeni; zanedbavani udrzby domu ze
strany zalobce Zalovana v rizeni netvrdila.

Z hlediska podilu bytl s regulovanym néjemnym na celkové plose domu v$ak soudy niz$ich stupnt
intenzitu omezeni vlastnického prava nezkoumaly a nezabyvaly se ani zjiSténim vySe nakladu na
udrzbu a opravu domu zalobce. Nevzaly tak v potaz vSechna relevantni hlediska a jejich pravni
posouzeni véci potud zustalo neuplné, a tudiz nespravné.



Prostrednictvim namitek specifikovanych pod body d), e) a h) poukazovala dovolatelka na tzv.
podnikatelské riziko vlastnika.

Podle nazoru dovolaciho soudu nema zpusob nabyti bytového domu jeho vlastnikem primy vliv na
existenci ani rozsah naroku na ndhradu za omezeni jeho vlastnického prava regulaci ndjemného.
Ackoli Ize prisveédcit nazoru zalované, ze zalobce nemohl v dobé nabyti domu v roce 2002
predpokladat, ze bude ze vSech byt v domé moci ,okamzité vybirat trzni ndjemné”, mohl legitimné
oCekavat, ze stat (tj. zalovand) bude postupovat ustavné konformné a v primérené dobé prijme
upravu predpist o regulaci ndjemného v podobé, ktera zajisti navratnost nékladd na udrzbu a opravy
nemovitosti a priméreny zisk. Obdobné legitimni ocekavani 1ze ostatné vztahnout i na vlastniky, kteri
bytové domy s regulovanym najemnym nabyli drive i pozdéji.

Otézku, zda by predmétny byt bylo mozno viibec za obvyklé ndjemné pronajmout, zkoumal jiz v
projednavané véci znalec pri urcovani obvyklého ndjemného jako ceny, za kterou by bylo mozno
predmétny byt v daném misté a ¢ase pronajmout. Pokud by byt nebylo mozno pronajmout, bylo by
obvyklé najemné ,nulové” a o intenzivnim omezeni vlastnického prava zalobce by nebylo mozno
uvazovat. Ze skutkovych zjisténi soudu nizsich stupnua vSak neplynou zadné skutkové okolnosti
svedcici pro predeslanou hypotézu. Naopak lze povazovat za obecné znamou skutecnost, ze poptavka
po malometraznich bytech v Sir§im centru Prahy, navic ve vilové zastavbé, v zalovaném obdobi
podstatné prevysovala nabidku. To ostatné pripousti i sama dovolatelka, ktera na jiném misté v
dovoléni sama argumentuje deformaci trhu zptisobenou previsem poptavky, a predmétny byt by tak
na trhu bylo mozno pronajmout za podstatné vyssi ¢astku, nez kterou platila jako regulované
najemné puvodni druha zalovana.

V daném pripadé se jedna o posouzeni tzv. obecné pronajimatelnosti bytu Zalobce o konkrétnich
parametrech, nikoliv o to, zda existoval konkrétni zdjemce o prondjem bytu ve vlastnictvi Zalobce.
Takovy postup by ostatné ani nebyl mozny jiz z toho duvodu, Ze se nejednalo o byt tzv. pravné volny,
ale o byt, ve vztahu ke kterému existoval ndjemni pomér mezi zalobcem jako pronajimatelem a V. K.
jako najemkyni. Slo proto pii Uivaze o pronajimatelnost bytu Zalobce o posouzeni objektivniho z&jmu
v daném case a misté o byty disponujicimi obdobnymi parametry jako mél byt zalobce, zejména z
hlediska jeho velikosti, lokalizace a obdobi, ve kterém o pripadné existenci nagjemniho poméru bylo
mozné uvazovat.

Dovolatelka déle zpochybnila i zpisob urceni vySe ndhrady za omezeni vlastnického prava zalobce.

Soudy nizsich stupnt v projednavané véci vysly z toho, ze ndhrada za omezeni vlastnického prava je
narokem, jehoZz vysi nelze presné zjistit, a je proto treba postupovat podle § 136 o. s. . Tomuto
postupu je mozné prisvédcit za predpokladu, Ze pri ivaze rozhodné pro urceni vyse takové nahrady
byla vzata v potaz vSechna relevantni kritéria. Pri jejich stanoveni a urceni je treba opétovneé vyjit z
premis, na nichZ se zakladda shora citovand judikatura Ustavniho soudu a Evropského soudu pro
lidska prava.

Néarok na nadhradu za omezeni vlastnického prava neni narokem na nahradu skody (srov. odst. 13 a
14 plenarniho stanoviska), a proto se neuplatni zasada plné nahrady ve smyslu § 442 ob¢. zak.
Predeslanou uvahou byl zjevné veden i Ustavni soud, kdyZ v odst. 22 plenarniho stanoviska
zdUraznil, Ze ,vySe naroku na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4
Listiny nemusi byt identickd s rozdilem mezi obvyklym a regulovanym najemnym.“ UrcCeni vySe
naroku ponechal Ustavni soud na soudech obecnych.

Podle nazoru dovolaciho soudu je tfeba i pri ur¢eni vySe nahrady vyjit z ivah uvedenych shora v
casti, v niz se dovolaci soud vyjadroval k namitkdm dovolatelky uvedenym pod body b), ¢), f).
Néhrada totiz neprislusi za kazdé omezeni vlastnického prava, nybrz jen za omezeni dostatecné



intenzivni; v pripadé regulace nagjemného primarné tedy jen za takové omezeni, které neumoznuje
vlastnikim pokryt ani naklady na udrzbu a opravy domi a priméreny zisk umoznujici navratnost
vlozenych investic v odpovidajicim ¢asovém horizontu. Jen k takto vymezené trovni ndjemného se
ostatné mohlo vztahovat legitimni o¢ekavéni vlastniku.

Vychozim pro Gvahu o kritériich rozhodnych pro urceni vySe nahrady tak pri splnéni pozadavku
intenzity zasahu do vlastnického prava zalobce bude jednak hledisko opodstatnéné vynalozenych
nékladl na udrzbu a opravy nemovitosti a jednak hledisko priméreného zisku pronajimatele
umoznujici i navratnost investic v realné adekvatnim obdobi. Je ovSem zrejmé, Ze tato vychodiska
bude vzdy nutné pomérovat konkrétnimi zjiSténimi v individualnich pomérech kazdého pripadu.

Vyrok I. plendrniho stanoviska (,zvyseni najemného za obdobi od 1. 1. 2007 priznat nelze, nebot od
tohoto data jiz jednostranné zvySovani nagjemného pripousti § 3 odst. 2 zdkona 107/2006 Sbh.”)
presumuje predpoklad, ze vySe ndjemného stanovena podle zakona 107/2006 Sb. odpovida
pozadavkim ustavnosti. Nejvyssi soud z toho dovozuje, zZe za referen¢ni kritérium pro nahradu za
omezeni vlastnického prava je treba vzit vysi ndjemného, kterou za predmétny byt mohl vlastnik
dosahovat podle zakona 107/2006 Sb. od 1. ledna 2007. Priznani vys$si nahrady by vedlo k zavéru,
kdy by celkova mésic¢ni ¢astka ziskand vlastnikem v souvislosti s uzivanim bytu (tj. soucet vybraného
regulovaného najemného a ndhrady za omezeni vlastnického préva) do 31. prosince 2006 byla vyssi
nez najemné, kterého mobhl vlastnik (pronajimatel) dosahnout od 1. ledna 2007.

Jestlize totiz narok na nahradu za omezeni vlastnického prava neni narokem na nahradu skody, jevi
se tomuto vychodisku jako priméreny zavér, ze vySe takové nahrady nepredstavuje reparaci uslého
zisku, kterého by pripadné pronajimatel mohl doséhnout prondjmem bytu bez jakéhokoliv omezeni
vysi ndjemného, ale vySe nahrady musi byt proporciondalni nasledné pravni regulaci. Ta je pro obdobi
od 1. ledna 2007 stanovena zakonem 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o
zméné zékona 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

Je tfeba proto vzit v potaz, Ze i s uc¢innosti zékona 107/2006 Sh. zlistala zachovéna mira regulace
vySe najemného, k jejimuz ukonceni doslo k 31. prosinci 2010, resp. u bytd 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 ndjemné jedenkrat rocné pocinaje 1. lednem 2007 a nasledné vzdy k 1. lednu (§ 3
odst. 2 zakona 107/2006 Sb.), tj. postupem, ktery mél zajistit postupné omezeni v moznosti ujednani
o0 vySi najemného na strané jedné, na strané druhé mél také zohlednovat mozné socialni dopady pro
ty skupiny najemniku, kde se okamzita a jednorazova deregulace jevila jako socialné a spolec¢ensky
neprijatelna.

Predeslany zavér Nejvys$si soud uéinil, védom si Zalobcem citovaného usneseni Ustavniho soudu ze
dne 3. zat{ 2010, sp. zn. IV. US 1343/10. V ném uvedeny zavér, Ze uréeni vyse ndhrady rozdilem mezi
regulovanym a trznim ndjemnym je v souladu s plendrnim stanoviskem, totiz nevylucuje, ze Gstavné
konformnim je i jiny zplisob vypoctu, jestlize se pohybuje v mezich Ustavnim soudem naznacenych v
plenarnim stanovisku. V citované véci ostatné soudy niz$ich stupnu posuzovaly narok - jak shora
uvedeno, nespravné - jako narok na nahradu $kody zplisobené nespravnym urednim postupem.

Podle presvédceni Nejvyssiho soudu nelze v této souvislosti ve prospéch uvahy o vyssi castce
nahrady za omezeni vlastnického prava zohlednovat ani ¢asové obdobi, které predchazelo prijeti
zakona 107/2006 Sb. s argumentaci, ze kdyby doslo k prijeti ipravy obsazené v zékoné 107/2006 Sh.
difve od téinnosti nalezu pléna Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 8/02, mohla byt v obdobi, za které
Zalobce ndhradu za omezeni vlastnického prava pozaduje, vyse této ndhrady limitovana vyssi
castkou, nez ktera vyplyva ze zakona 107/2006 Sb. k 1. lednu 2007.
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Prestoze bylo nepochybné zadouci, aby k prijeti pravniho predpisu upravujictho moznost
jednostranného zvy$eni ndjemného doslo v krat$im ¢asovém obdobi od prijeti nélezu pléna Ustavniho
predmétem Upravy mohlo byt realizovano odliSnymi (mirnéjSimi) nastroji vedoucimi k deregulaci
ndjemného, nez které zvolil zdkon 107/2006 Sh. Podle dovolaciho soudu tak nelze vychazet z
moznych a z urc¢itého ohledu zadoucich pravnich postupt, které vSak nebyly realizovany, ale pouze
ze stavu reflektujiciho ic¢innost zakona 107/2006 Sh. umoznujiciho v jeho rezimu jednostranné
zvysSeni ndjemného k 1. lednu 2007.

Dovolaci soud nemé pochybnost o tom, ze otdzka deregulace ndjemného predstavuje socialné velmi
citlivou problematiku, kde na strané jedné existuje zajem vlastnikt nemovitosti na rychlém dosazeni
odstranéni prekazek limitujicich moznou vysi ndgjemného, na strané druhé pak dopad deregulac¢nich
kroku na Siroké vrstvy najemcu. Prijeti odpovidajiciho pravniho reseni je pak vysledkem urcitého
socialné-ekonomického pristupu, ktery musi oba naznac¢ené zajmy zohlednit a prijatelnym zpisobem
vyvazit, vychazi-li ustavnépravni judikatura z pojeti prava na bydleni jako zakladniho lidského prava
(nalez Ustavniho soudu publikovany pod 231/2000 Sb.).

Dovolatelka v rdmci vymezeni otazky zdsadniho pravniho vyznamu v dovoléni namitala, Ze je potreba
,v neposledni radé urcit po¢atek béhu promlceci doby”. Tento poukaz vSak nemuze zalozit zdsadni
pravni vyznam napadeného rozhodnuti jiz z toho divodu, ze v daném sméru dovolatelka neuvadi
zadnou argumentaci, a neni tak zrejmé, jak by se uvedeny poukaz mél promitnout od poméra
souzené véci. V rizeni pred nalézacimi soudy totiz zalovana namitku promlceni naroku zalobce
neuplatnila, a necini tak ostatné ani v ramci podaného dovoldni. Soudy se také v dané véci otazkou
promlceni naroku nezabyvaly, a to proto, Ze promlceni naroku Zalovana nenamitala. Otazku
promlceni dovolatelka v dovolani zjevné zminuje vyhradneé jako doklad nejednotné soudni praxe, kdy
poukazuje na to, ze zatimco zCasti ndrokim obdobnym naroku v této véci soudy vyhovuji, zC¢asti je
zamitaji pro uplatnéni namitky promlc¢eni nebo zvazuji odepreni prava uplatnit namitku promlceni
pro rozpor s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zak.

Pro tplnost v této souvislosti dovolaci soud odkazuje na zavér vyjadreny v rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 22. inora 2012, sp. zn. 13 Co 578/2011, uverejnéném pod ¢. 18/2013 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, podle kterého pravo na ndhradu za omezeni vlastnického prava
vzniklé pronajimateli bytu proti statu v disledku protiustavni regulace ndjemného se promlcuje v
obecné trileté dobé podle § 101 ob¢. zak., ktera pocind dnem omezeni vlastnického prava; pripadna
aplikace ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. tim neni vyloucena.

Dovolatelka déle v dovolani nesouhlasi s tim, Ze ji byla rozhodnutimi nalézacich soudu ulozena
povinnost k zaplaceni turoku z prodleni. V této souvislosti vSak neuvadi ve vztahu k zavérum
nalézacich soudu taktéz zddnou argumentaci a otdzku ,urokl z prodleni” nezminuje zadnym
zpUsobem ani v ¢4sti, v niZ obecné argumentuje v prospéch zasadni pravni vyznamnosti napadeného
rozhodnuti odvolaciho soudu. Z obsahu dovolani je ziejmé, Ze svij nesouhlas ve vztahu k
prislusenstvi omezuje vyhradné na skutecnost, ze zaklad naroku, resp. jeho vysi, povazuje za sporny.

Z predchozi argumentace plyne, zZe soudy nizSich stupitit véc nespravné posoudily v otdzce urceni
vySe naroku a hlediscich rozhodnych pro urceni vyse této ndhrady, jakoz i v tom, Ze pri zkoumani
intenzity omezeni vlastnického prava zalobce neprihlédly k poméru bytu s regulovanym najemnym k
ostatnim bytum, popr. nebytovym prostoram v byté. Dovolaci duvod nespravného pravniho posouzeni
véci ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o. s. 1. tak Zalovana uplatnila pravem.

Dovolaci soud proto rozsudek odvolaciho soudu zrusil v rozsahu jeho napadeni; vzhledem k tomu, ze
duvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho
stupné, zrusil dovolaci soud v rozsahu vyplyvajicim z vyrokové ¢asti rozsudku dovolaciho soudu i toto
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rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2, 3 0. s. I".).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

e Pozustalost

e BezpecCnost a ochrana zdravi pri praci

e Incidencni spor (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence (exkluzivné pro predplatitele)

» Ndajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova tjma (exkluzivné pro predplatitele)
« Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

e Zadostiucinéni

e Vlastnictvi

e Vlastnictvi

 Autonomie vule a poc¢atek béhu promlceci lhuty (exkluzivné pro predplatitele)
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