26.2.2018
ID: 107111

Regulovaneé najemne

Vy$e nahrady za omezeni vlastnického prava v pripadé regulace ndjemného z bytu by méla byt
zasadné totozna s rozdilem mezi obvyklym (trznim) a regulovanym najemnym, na které mél
pronajimatel narok podle tehdejsi protiustavni upravy. Nelze prehlédnout, Ze nejde o narok proti
najemci, ktery mohl s ohledem na tehdy platnou pravni ipravu ocekavat, ze bude platit regulované a
posléze postupné deregulované najemné, ale proti statu, ktery prostrednictvim Parlamentu svou
dlouhodobou protitstavni necinnosti spocivajici v neprijeti zvlastniho pravniho predpisu
vymezujiciho pripady, ve kterych je pronajimatel opravnén zvysit ndjemné a zménit dalsi podminky
najemni smlouvy, zpusobil, Ze regulace ndjemného v dobé od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2006 neméla
pravni zaklad.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 31 Cdo 1042/2017, ze dne 13.12.2017)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné D. S., zastoupené Mgr. D.K.,
advokéatkou se sidlem v B., proti Zalované Ceské republice - Ministerstvu financi, se sidlem v P.,
zastoupené Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, se sidlem v P., 0 3.432.305 K¢ s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 13 C 282/2008, o dovolani
Zalobkyné proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 15. brezna 2016, €. j. 13 C
282/2008-278, a rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 18. rijna 2016, ¢. j. 21 Co 324/2016-326,
tak, ze rizeni o dovolani proti vyroku II. rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 15. brezna
2016, ¢.j. 13 C 282/2008-278, se zastavuje. Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 18. rijna
2016, €. j. 21 Co 324/2016-326, a vyroky II., IIL., IV. rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne
15. brezna 2016, €. j. 13 C 282/2008-278, se zrusuji a véc se v tomto rozsahu vraci Obvodnimu soudu
pro Prahu 1 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobou doslou soudu dne 24. 10. 2006 se zalobkyné doméhala po Zalované zaplaceni ¢astky
3.432.305 K¢ s urokem z prodleni od 1. 9. 2006 do zaplaceni za nucené omezeni vlastnického prava v
dusledku protiustavni regulace najemného. Tvrdila, ze ¢astka predstavuje rozdil mezi regulovanym a
trznim najemnym za dobu od 1. 9. 2003 do 31. 8. 2006, tedy za obdobi, kdy schazela tistavné
konformni uprava ndjemného z byti; je vlastnici domu ¢. p. v katastralnim tzemi H. (déle téz jen
,Dum*), v némz se nachéazelo $est bytl, v nichz najemci, kteri nepristoupili na jeji navrhy na zvySeni
najemného, platili jen tzv. regulované najemné, které nepokryvalo ani naklady na provoz téchto byt
a na jejich prostou reprodukci.

Vyrok rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) ze dne 27. 6. 2013, ¢.j. 13 C
282/2008-140, ve znéni usneseni ze dne 30. 12. 2013, ¢.j. 13 C 282/2008-156, jimz ulozil zalované
zaplatit Zalobkyni ¢astku 235.907,05 K¢ do triceti dna od pravni moci rozsudku, nabyl pravni moci
dne 13. 2. 2014.

Ohledné zbyvajici castky 3.196.397,95 K¢ a troku z prodleni z ¢astky 3.432.305 K¢ rozhodl soud
prvniho stupné dalsim rozsudkem (tretim v poradi) ze dne 15. 3. 2016, ¢. j. 13 C 282/2008-278, jimz
ulozil zalované do triceti dnl od pravni moci rozsudku zaplatit zalobkyni ¢astku 34,55 K¢ se
zakonnym urokem z prodleni z této ¢astky od 5. 10. 2006 do zaplaceni a zakonny trok z prodleni z
castky 235.907,05 K¢ od 5. 10. 2006 do zaplaceni (vyrok I.); zamitl zalobu co do ¢astky 3.196.363,40



K¢ s irokem z prodleni, uroku z prodleni z ¢astky 34,55 K¢ za dobu od 1. 9. 2006 do 4. 10. 2006 a
uroku z prodleni z ¢astky 235.907,05 K¢ za dobu od 1. 9. 2006 do 4. 10. 2006 (vyrok II.) a rozhodl o
nékladech rizeni ucastniki a statu (vyroky III. a IV.).

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 18. 10. 2016, €. j. 21 Co 324/2016-326,
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné v napadené Casti, tj. ve vyrocich II., III. a IV. a rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, ze zalobkyné je vlastnici Domu, v némz se v dobé od 1. 9.
2003 do 31. 8. 2006 nachazelo 6 bytl, za jejichz uzivani hradili jejich najemci jen tzv. regulované
najemné. V suterénu Domu se nachazely nebytové prostory, které pronajimala, tyto prijmy (spolu s
regulovanym najemnym z bytl) vSak nepostacovaly k thradé nakladu, které méla s jeho tdrzbou a
opravou. Dospél k zavéru, ze zalobkyné byla v dusledku absence tstavné konformni zdkonné upravy
omezena ve vykonu svého vlastnického prava, nebot nemohla sjednat novou vysi ndjemného v trzni
vysi. Pri rozhodovani vysel z kritérii vyplyvajicich z ustalené soudni praxe dovolaciho soudu (zejména
z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 367/2012, uverejnéného pod cislem
74/2013 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, dale jen ,R 74/2013“) a uzavrel, ze zasah do
vlastnického préva zalobkyné byl tak intenzivni, Ze byla zasazena sama podstata vlastnictvi a
zalované proto nalezi ndhrada za toto omezeni ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a
svobod. Za diivodnou pritom povazoval namitku proml¢eni naroku na nahradu za dobu od 1. 9. 2003
do 23. 10. 2003. Mél za to, ze jeji uplatnéni nebylo v rozporu s dobrymi mravy, nebot nelze dovodit,
Ze by uplynuti promlceci doby zavinila Zalovana, pripadné zZe by ji bylo mozné pricitat k tizi uplynuti
této doby (odkazal na pravni zavéry vyjadrené v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2002, sp.
zn. 25 Cdo 1839/2000, uverejnéném pod cislem 59/2004 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
dale jen ,R 59/2004“). Vysi ndhrady stanovil jako rozdil mezi ndjemnym vypocCtenym v maximalni vysi
podle zékona €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zékona ¢.
40/1964 Sb., obcCansky zakonik, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen ,zdkon ¢. 107/2006 Sb.”),
a skutecné vybranym ndjemnym.

Proti rozsudku odvolaciho soudu a proti vyroku II. rozsudku soudu prvniho stupné podala Zalobkyné
dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 zédkona ¢. 99/1963 Sh., obCansky soudni rad, ve
znéni Gcinném do 31. 12. 2013, déle téz jen ,o0. s. I.“, a uplatnila dovolaci duvod podle § 241a odst. 1
0. s. I. Namitala, ze metodika zplisobu urceni vy$e nadhrady za omezeni vlastnického prava v
dusledku regulace najemného, kterou v predmétné véci v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu aplikovaly soudy obou stupit, odporuje obecné ideji spravedlnosti, nebot vyse
nahrady nedosahuje ani nakladu prosté reprodukce, natoz aby ji umoziovala dosahnout alespon
minimalniho zisku. Ve svém dusledku je tato metodika v rozporu se samotnou podstatou vlastnického
prava, jehoz integralni souc¢asti je i pravo mit z vlastnictvi véci uzitek. Zduraznila, Zze postupné
zvySovani ndjemného podle zakona ¢. 107/2006 Sb. nebylo linearni a pronajimatelé se v dusledku
aplikace metodiky Nejvyssiho soudu podrobuji omezenim v podstaté dvakrat. Je treba zohlednit i
délku trvani zésahu do préva pronajimateltl na ochranu majetku. V obecné roviné by vyse nahrady
meéla dosahovat rozdilu mezi regulovanym najemnym a ndjemnym v daném misté a case obvyklym,
stat by mél pronajimateli poskytnout finanéni protihodnotu té majetkové hodnoty, o niz byl
protitstavni regulaci najemného z bytu pripraven. Poukazala na judikaturu Evropského soudu pro
lidské prava (dale téZ jen ,ESLP*) - véc R&L, s. r. 0. a ostatni proti Ceské republice, ¢. 37926/05 a
dalsi, rozsudek ze dne 3. 7. 2014, véc B. a ostatni proti Slovensku, ¢. 30255/09, rozsudek ze dne 7. 7.
2015. Méla za to, Ze dovolacim soudem vyreSena pravni otdazka zplsobu urceni vySe nahrady za
nucené omezeni vlastnického prava v dusledku regulace najemného by proto méla byt posouzena
jinak. Za nespravné povazovala taktéz posouzeni namitky promlceni, nebot ta - jak vyplyva z nélezu
Ustavniho soudu ze dne 25. 10. 2016, sp. zn. II. US 2062/14 - byla Zalovanou vznesena v rozporu s
dobrymi mravy. Navrhla, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné v
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dovolanim napadaném rozsahu zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.

Zalovana se ve vyjadieni k dovolani ztotoznila s napadenym rozhodnutim odvolaciho soudu,
zdUraznila, ze zalobkyné pouze opakuje namitky, které jiz uplatnila v predchazejicim rizeni. Déle
odkdzala na judikaturu Nejvy$siho a Ustavniho soudu, ktera potvrzuje spravnost zavérti odvolaciho
soudu (soudu prvniho stupné). Navrhla, aby dovolani bylo jako nepripustné odmitnuto.

V projednavané véci dovolatelka vyslovné napada mj. i vyrok II. rozsudku soudu prvniho stupné.
Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. je dovolani mimoradnym opravnym prostredkem proti pravomocnému
rozhodnuti odvolaciho soudu. Opravnym prostredkem proti pravomocnému rozhodnuti soudu
prvniho stupné je odvolani, obcansky soudni rad ani neupravil funkcni prislusnost soudu pro
projednani dovolani proti rozhodnuti soudu prvniho stupné. Nedostatek funkcni prislusnosti je
pritom neodstranitelnym nedostatkem podminky rizeni (srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4.
9. 2003, sp. zn. 29 Odo 265/2003, uverejnéné pod Cislem 47/2006 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek). Nejvyssi soud proto rizeni o dovolani zalobkyné proti vyroku II. rozsudku soudu prvniho
stupné zastavil (§ 104 odst. 1 ve spojeni s § 243b o. s. 1.).

Triclenny senat 26 Cdo, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani proti rozsudku
odvolaciho soudu projednat a rozhodnout o ném, zjistil, Ze otazka, zda namitka promlceni naroku na
nahradu za nucené omezeni vlastnického préava v dusledku protiustavni regulace ndjemného
vznesena zalovanou (Ceskou republikou) je v rozporu s dobrymi mravy, je dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné. V rozsudku ze dne 13. 3. 2013, sp. zn. 28 Cdo 2421/2012, dospél Nejvyssi
soud s odkazem na rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 2. 2012, sp. zn. 13 Co 578/2011,
uverejnény pod Cislem 18/2013 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, k zavéru, ze uplatnéna
namitka promlceni v rozporu s dobrymi mravy neni. Naproti tomu v rozsudku ze dne 26. 11. 2014,
sp. zn. 22 Cdo 3375/2012, Nejvyssi soud uzavrel, zZe je-li predmétem rizeni odSkodnéni za omezeni
vlastnického préava, k némuz doslo v diisledku dlouhodobé ne¢innosti Parlamentu Ceské republiky a
namitku promlcCeni uplatiiuje organizacéni slozka statu, je primérena ivaha odvolaciho soudu, ktery
shledal ndmitku promlceni rozpornou s dobrymi mravy.

Obecné vychazi ustdlend judikatura Nejvyssiho soudu z toho, ze zobecnéni otazky, kdy je vykon
prava v rozporu s dobrymi mravy, neni mozné, nebot jde o individudlni otdzku odvislou od
konkrétnich jedine¢nych okolnosti [a proto by odlisSné zavéry o (ne)rozpornosti namitky promlceni s
dobrymi mravy v téchto rozhodnutich, nevedly k zavéru o rozdilné rozhodovaci praxi Nejvyssiho
soudu]. V pripadé, kdy jde o narok na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava v dusledku
protitustavni regulace ndjemného a namitku promlceni uplatnil stat, jsou vSak zadkladni okolnosti
rozhodné pro posouzeni (ne)rozpornosti uplatnéné namitky ve vSech pripadech natolik typové
shodné, Ze toto zobecnéni vyjimecné umoznuji. S ohledem na specificky charakter naroku je i
zadouci, aby tuto otdzku neposuzovaly soudy rozdilné.

Pri posouzeni otazky zpuisobu urceni vyse nahrady za omezeni vlastnického prava zalobkyné v
souvislosti s tzv. regulaci ndjemného pak triclenny senat 26 Cdo dospél k pravnimu nazoru
odliSnému od toho, ktery byl vyjadren v R 74/2013 a v rozsudcich Nejvyssiho soudu navazujicich na
toto rozhodnuti ze dne 26. 11. 2014, sp. zn. 22 Cdo 3375/2012, ze dne 25. 11. 2015, sp. zn. 30 Cdo
3214/2013, ze dne 23. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 3188/2012, ze dne 29. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo
3877/2012, ze dne 22. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3012/2012, ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo
1747/2013. V téchto rozhodnutich Nejvyssi soud formuloval a odavodnil zavér, ze nahrada za
omezeni vlastnického préava v pripadé regulace ndjemného z byt nemusi byt vzdy totozna s rozdilem
mezi obvyklym a regulovanym najemnym a Ze referen¢nim kritériem pro nahradu za omezeni
vlastnického préava je vySe najemného, kterou za predmeétny byt mohl vlastnik dosahovat podle
zakona €. 107/2006 Sh. od 1. 1. 2007. Senat 26 Cdo je naproti tomu nazoru, ze vySe nahrady by se
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méla zakladat na rozdilu mezi ndgjemnym v podminkach volného trhu (tzv. ,trznim ndjemnym“) a
najemnym, na které mél pronajimatel narok podle tehdejsi protiustavni upravy (tzv. ,regulovanym
najemnym-”).

Triclenny senat 26 Cdo proto rozhodl o postoupeni véci podle § 20 zdkona ¢. 6/2002 Sb., o soudech,
soudcich, prisedicich a statni spravé soudu a o zméné nékterych dalich zakond, ve znéni pozdéjsich
predpist, k rozhodnuti velkému senatu ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia. Velky senat
obcanskopravniho a obchodniho kolegia (déale jen ,velky senat”) véc projednal a rozhodl o ni v
souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1 uvedeného zdkona.

Nejvyssi soud v souladu s ¢l. IT bod 2 zédkona ¢. 293/2013 Sh., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, projednal dovolani a
rozhodl o ném podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013
(dale opét jen ,0.s. I.”).

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. 1), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné, nebot otdzka, zda ndmitka promlceni naroku na
nahradu za nucené omezeni vlastnického prava v dusledku protiustavni regulace ndjemného
vznesend zalovanou (Ceskou republikou) je v rozporu s dobrymi mravy, je dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné a otézka zplsobu urceni vy$e nahrady za omezeni vlastnického prava
Zalobkyné v souvislosti s tzv. regulaci ndjemného ma byt posouzena jinak.

Projednavanou véc je nutné s ohledem na dobu, za niz je ndhrada za nucené omezeni vlastnického
prava pozadovana, posuzovat podle pravni Upravy uc¢inné do 31. 12. 2013, zejména podle zakona ¢.
40/1964 Sb., obcCansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013, ddle jen , ob¢. zak.” (§ 3028 odst.
1, 3 zékona €. 89/2012 Sh., obc¢ansky zdkonik).

Podle ustélené soudni praxe [viz napt. R 59/2004, usneseni NejvysSsiho soudu ze dne 31. 1. 2012, sp.
zn. 20 Cdo 595/2010, uverejnéné pod ¢islem 60/2012 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
rozsudek téhoz soudu ze dne 1. 6. 2016, sen. zn. 23 ICdo 19/2015, uverejnény pod Cislem 99/2017
Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 643/04 ze dne 6. 9.
2005 (N 171/38 SbNU 367)] neni pochyb, ze obecné dobrym mravum zasadné neodporuje, namita-li
nékdo proml¢eni prava uplatiovaného vic¢i nému, nebot institut promlceni prispivajici k jistoté v
pravnich vztazich je institutem zakonnym a tedy pouzitelnym ve vztahu k jakémukoliv pravu, které se
podle zédkona promlcuje. Uplatnéni namitky promlceni se pri¢i dobrym mravum jen v téch
vyjimecCnych pripadech, kdy je vyrazem zneuziti tohoto prava na ukor ucastnika, ktery marné
uplynuti promlceci doby nezavinil a vi¢i némuz by za takové situace zénik naroku na plnéni v
dusledku uplynuti proml¢eci doby byl neprimérené tvrdym postihem ve srovnani s rozsahem a
charakterem jim uplatiiovaného préava a s davody, pro které své pravo véas neuplatnil. Tyto okolnosti
pritom musi byt naplnény v natolik vyjime¢né intenzité, aby byl odivodnén tak vyznamny zasah do
principu pravni jistoty, jakym je odepreni prava uplatnit namitku promlceni. Duraz byl vzdy kladen
na individualni posouzeni okolnosti kazdého jednotlivého pripadu zaloZené na skutkovych zjisténich.

Ustavni soud pak ve svych rozhodnutich [viz napt. nélez sp. zn. I. US 2216/09 ze dne 31. 5. 2011 (N
103/61 SbNU 551), nalez sp. zn. II. US 2062/14 ze dne 25. 10. 2016] konstatoval, Ze zvlastni skupinu
pripadi tvori ty, v nichz byla ndmitka promlCeni vznesena statem. Zdlraznil pritom specifickou
povinnost statu jednat tak, aby sam nezasahoval do zakladnich préav jednotlivcu a aktivné poskytoval
ochranu zakladnim pravim jednotlivce. Vytkl obecnym soudim, Ze akceptovanim namitky promlc¢eni
vznesené statem aprobovaly jednani, které je contra bonos mores.
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Souladem namitky promlceni naroku na nahradu za omezeni vlastnického prava v souvislosti s tzv.
regulaci ndjemného podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod, kterou uplatnil stat v
f{zeni, v ném? se pronajimatel doméhal tohoto naroku, s dobrymi mravy, se Ustavni soud zabyval v
nalezu sp. zn. II. US 2062/14. V bodé 36. a 37. konstatoval, e stat na jedné strané prostfednictvim
Parlamentu toleroval vznik situace, v niz dochazelo k rozsdhlému porusSovani zakladnich prav, a na
strané druhé témto pravim po dlouhou dobu (prostrednictvim soudl) neposkytoval adekvatni
ochranu. V disledku dlouhodobych a trvalych rozporu v judikatute (i na trovni Ustavniho soudu)
pritom bylo fakticky "sazkou do loterie", zda podana zaloba bude uspésna ¢i nikoliv. Tuto situaci lze
prizmatem ochrany zakladnich prav vnimat jako selhani statu; v takovém pripadé ovSem bremeno
tohoto selhani v materidlnim pravnim staté musi nést pravé stat a nikoliv jednotlivec, ktery sva prava
hajil s dostate¢nou pééi. Vykonnd moc pak prostiednictvim Ceské republiky - Ministerstva financi
tento proces zavrSila vznesenim ndmitky promléeni, kterou obecné soudy prijaly, ackoliv je kumulace
shora uvedenych okolnosti méla vést k tomu, aby konstatovaly rozpor vznesené namitky s dobrymi
mravy.

Stejna situace je i ve vSech rizenich, v nichz pronajimatel uplatnil narok na ndhradu za omezeni
vlastnického prava v souvislosti s regulaci najemného. Ve vSech téchto rizenich uplatiiuji
pronajimatelé ndhradu Skody vuci statu, ktera jim vznikla v disledku dlouhodobé protitstavni
necinnosti Parlamentu spocivajici v neprijeti zvlastniho pravniho predpisu vymezujiciho pripady, ve
kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit ndjemné, thradu za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu a zménit dals$i podminky ndjemni smlouvy; jde pritom o ndhradu za nucené omezeni
vlastnického prava podle Cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod [R 74/2013, stanovisko pléna
sp. zn. PL.US-st. 27/09 (déle jen ,PL.US-st. 27/09“) ze dne 28. 4. 2009 (ST 27/53 SbNU 885; 136/2009
Sh.), nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 20/05 ze dne 28. 2. 2006 (N 47/40 SbNU 389; 252/2006
Sb.)]. Zavéry ptijaté v nalezu Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2062/14 o selhani statu, ktery neposkytl
pronajimateltm dlouhodobé odpovidajici ochranu, se proto uplatni ve vSech rizenich, jejichz
predmétem je narok na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava zpusobeného protiustavni
regulaci ndjemného, v nichz bude soud posuzovat soulad namitky promlceni vznesené statem
(zalovanou) s dobrymi mravy. V téchto pripadech tak bude zasadné nutné povazovat uplatnéni
namitky promlceni statem za pricici se obecnému principu spravedlnosti a slusnosti, tedy odporujici
dobrym mravim.

Uvedené zavéry by se vyjimecné neprosadily jen tam, kde by napr. Zalobce (pronajimatel) postupoval
v rozporu se zdsadou ,vigilantibus iura scripta sunt” (pravo patri bdélym), zejména v pripadech, kdy
by zalobu na néhradu za takovéto nucené omezeni vlastnického prava podal u soudu s neprimérenym
casovym odstupem od doby, kdy skoncila protitistavni necinnost Parlamentu, tedy kdy regulace
najemného prestala postradat pravni zaklad.

Otézka zplsobu urceni vySe ndhrady za omezeni vlastnického prava v pripadé regulace najemného z
bytt byla v rozhodnutich Nejvys$siho i Ustavniho soudu re$ena opakované (napt. R 74/2013, sp. zn.
PL.US-st. 27/09, z jejichz zavérh vychézela i cela fada dalsich rozhodnuti). Soudy v nich formulovaly a
oduvodnily zavér, ze tato ndhrada nemusi byt totozna s rozdilem mezi obvyklym a regulovanym
ndjemnym, nejde o narok na nahradu Skody, a proto se neuplatni zadsada plné ndhrady ve smyslu §
442 ob¢. zak. VysSe takové nahrady nepredstavuje reparaci uslého zisku, kterého by pripadné
pronajimatel mohl dosahnout pronajmem bytu bez jakéhokoliv omezeni vysi najemného. Vychozim
pro Gvahu o kritériich rozhodnych pro urceni vySe nahrady je pri splnéni pozadavku intenzity zasahu
do vlastnického préava pronajimatele hledisko opodstatnéné vynalozenych nakladu na udrzbu a
opravy nemovitosti a hledisko jeho priméreného zisku umoznujici i ndvratnost investic v realné
adekvatnim obdobi, pricemz tato vychodiska je vzdy nutné pomérovat konkrétnimi zjiSténimi v
individudlnich pomérech kazdého pripadu. VySe nahrady musi byt i proporcionalni nasledné pravni
regulaci. Ta je pro obdobi od 1. 1. 2007 stanovena zakonem ¢. 107/2006 Sbh. Priznéni vyssi ndhrady
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by vedlo k tomu, ze by celkova mési¢ni ¢astka ziskana vlastnikem v souvislosti s uzivanim bytu (t;.
soucet vybraného regulovaného ndjemného a ndhrady za omezeni vlastnického prava) do 31. 12.
2006 byla vyssi nez ndjemné, kterého mohl vlastnik (pronajimatel) dosahnout od 1. 1. 2007.

ESLP viak ve vécech R&L, s. 1. 0. a ostatni proti Ceské republice, &. 37926/05, 25784/09, 36002/09,
44410/09 a 65546/09 v rozsudku ze dne 3. 7. 2014 ve spojeni s rozsudkem ze dne 9. 2. 2017
konstatoval, ze v dobé nejméné od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2006 Cesky systém regulace ndjemného
postradal pravni zéklad, porusoval majetkova prava vlastnik, kterym vznikla $koda, nebot po tuto
dobu existence pravniho vakua nemohli vybirat ze svych bytu primérené vysoké najemné. Poukéazal
lidskych prav a zékladnich svobod) jsou pri prijimani pravni ipravy v oblasti bydleni opravnény snizit
najemné pod uroven trzniho najemného, nebot zakonodarce muze v oduvodnénych pripadech ucinit
politické rozhodnuti, Zze pozadovat trzni najemné je z hlediska socidlni spravedlnosti neprijatelné;
dospél vSak k zavéru, ze o takovy pripad v dané véci neslo. Mél za to, ze je treba zohlednit, jakym
zptisobem Ustavni soud ve své judikatufe formuloval povinnost vnitrostatnich soudd rozhodovat o
zvySeni ndjemného v obdobi existence mezery ve vnitrostatnim pravu, a to i ve vztahu k legitimnimu
ocCekavani stézovateli ohledné moznosti zvyseni ndjemného v daném obdobi. Uzavrel, ze urceni
nahrady by se mélo zakladat na rozdilu mezi ndgjemnym v podminkéch volného trhu a ndjemnym, na
néz méli pronajimatelé pravo podle vnitrostatni tpravy prohlasené Soudem za nezdkonnou.

Vychézeje z téchto zavéru Soudu ma velky senat Nejvyssiho soudu za to, Ze vySe nahrady za omezeni
vlastnického prava v pripadé regulace nadjemného z byt by méla byt zdsadné totozna s rozdilem
mezi obvyklym (trznim) a regulovanym najemnym, na které mél pronajimatel narok podle tehdejsi
protitstavni upravy. Nelze prehlédnout, Ze nejde o narok proti ndjemci, ktery mohl s ohledem na
tehdy platnou pravni upravu ocekavat, ze bude platit regulované a posléze postupné deregulované
najemné, ale proti statu, ktery prostrednictvim Parlamentu svou dlouhodobou protidstavni nec¢innosti
spocivajici v neprijeti zvlastniho pravniho predpisu vymezujiciho pripady, ve kterych je pronajimatel
opravnén zvysit ndjemné a zmeénit dal$i podminky najemni smlouvy, zpusobil, ze regulace najemného
v dobé od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2006 nemeéla pravni zéklad.

Pravni posouzeni véci, na némz rozhodnuti odvolaciho soudu spociva a které bylo dovolanim
zpochybnéno, tak neni spravné; Nejvyssi soud proto rozhodnuti odvolaciho soudu podle § 243e odst.
1 o. s. . zrusil. Davody, pro které neobstélo rozhodnuti odvolaciho soudu, dopadaji i na rozhodnuti
soudu prvniho stupné (vyjma vyroku I.), Nejvyssi soud proto zrusil i je a véc vratil soudu prvniho
stupné v tomto rozsahu k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 o. s. I.).

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.
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Predbézné opatreni
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