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Vyse nahrady za omezeni vlastnického prava
regulaci najemného v obdobi do 31. 12. 2006

VySe nahrady za omezeni vlastnického prava regulaci ndjemného v obdobi let 2002-2006 musi
vychazet jako z primarniho kritéria z rozdilu mezi obvyklym (trznim) ndjemnym v daném misté a case
a najemnym, kterého mohl dle pravni upravy vlastnik dosahovat ¢i kterého skutecné dosahoval.
Obecné soudy mohou vzit v ivahu i dalsi okolnosti pripadu, pricemz odchyleni se od zasady uvedené
v prvni vété musi byt zalozeno na vécnych divodech smérujicich ke spravedlivému reSeni véci a
oprené o presvédcivou a racionalni argumentaci.

(Ndlez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. I.US 685/15, ze dne 6.2.2018)

Ustavni soud rozhodl ve véci tstavni stiznosti stéZovatelt Ing. V.S.,CSc. a RNDr. T.G.,CSc.,
zastoupenych Mgr. M K., advokatem se sidlem v P., proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26.
listopadu 2014 ¢. j. 26 Cdo 3746/2014-339, proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7.
listopadu 2013 €. j. 64 Co 194/2013-208 a proti druhému odstavci vyroku I. rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 1 ze dne 17. Cervence 2012 €. j. 30 C 114/2007-289, za ucasti Nejvyssiho soudu,
Méstského soudu v Praze a Obvodniho soudu pro Prahu 1 a Ceské republiky, Ministerstva financi, za
kterou jedné Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, jako vedlejsi i¢astnice fizen, tak,
ze usnesenim NejvysSiho soudu ze dne 26. listopadu 2014 ¢. j. 26 Cdo 3746/2014-339, rozsudkem
Méstského soudu v Praze ze dne 7. listopadu 2013 €. j. 64 Co 194/2013-208 a druhym odstavcem
vyroku I. rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 17. ¢ervence 2012 ¢. j. 30 C 114/2007-289
doslo k poruseni prava stézovatell na ochranu vlastnického prava, garantovaného v ¢l. 11 odst. 1,
odst. 4 Listiny zakladnich préav a svobod a v ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané
lidskych prav a zakladnich svobod. Uvedena rozhodnuti se proto zrusuji.

Z odivodnéni:

L.
Shrnuti dosavadniho prubéhu rizeni a argumentace stézovatela

1. Dne 6. 3. 2015 podali stéZovatelé Gstavni stiznost proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11.
2014 ¢. j. 26 Cdo 3746/2014-339, proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. 11. 2013 ¢. j. 64
Co 194/2013-208 a rovnéz do druhého odstavce vyroku I. rozsudku Obvodniho soudu v Praze 1 ze
dne 17.7.2012 €. j. 30 C 114/2007-289 s tim, Ze citovanymi rozhodnutimi byla porusena jejich
ustavné zarucena prava, a to v ¢l. 4 odst. 3, 4, €l. 11 odst. 1, 4 a ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a
svobod, jakoz i v ¢l. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Umluvé o ochrané zakladnich préav a svobod.

2. Zalobou ze dne 31. 5. 2007 se stéZovatelé vii¢i Zalované vedlejsi idastnici fizeni a druhé Zalované,
nadjemkyni pani A.S., domdhali ndhrady Skody ve vysi 236 082 K¢ dle obecnych ustanovenich
obc¢anského zakoniku (vaci vedlejsi GcCastnici) a dle pravidel o vydani bezdivodného obohaceni (vici
najemkyni), kdyz jako vlastnici budovy byli nuceni strpét regulaci ndjemného. Zalovana jistina dle
jejich soudu odpovidala rozdilu mezi obvyklym a regulovanym najemnym za konkrétni byt a ¢asové
obdobi uvedené v Zalobé. V souvislosti s vydanim sjednocujiciho stanoviska pléna Ustavniho soudu
CR sp. zn. Pl. US-st. 27/09 narok pocali pravné kvalifikovat, stejné jako nalézaci soud, jako ndhradu
za omezeni vlastnického prava dle Cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Vici zalované



najemkyni vzali zalobu zpét, proc¢ez vaci ni bylo rizeni zastaveno. Nalézaci soud jim vyrokem I.
rozsudku ze dne 17. 7. 2012 ¢. j. 30 C 114/2007-289 priznal nahradu ve vysi 28 900 K¢ (j. 1 314 K¢
za jeden mésic nebo 17 K¢ za mésic a | metr Ctverecni podlahové plochy bytu). Ve vyhovujicim
vyroku nalézaci soud vychazel z premisy, ze nelze priznat vyssi nahradu, nez by ¢inila analogicky dle
zakona 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani nadjemného z bytu a o zméné zakona 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen "zdkon 107/1964 Sh."). Ve zbytku byla
Zaloba zamitnuta.

3. Do ¢asti zamitavého vyroku (jen té, ktera méla oporu v jiz provedeném dokazovani k otazce vyse
obvyklého najemného, tedy co do ¢astky 157 085 K¢) podali stézovatelé odvolani; priznana ndhrada
podle nich nedosahovala ani vy$e naklada nezbytnych na tdrzbu konkrétniho bytu a pomérné ¢asti
budovy (tzv. "ndkladové ndjemné"), o priméreném zisku ani nemluvé. Dne 7. 11. 2013 potvrdil
Méstsky soud v Praze svym rozsudkem ¢. j. 64 Co 194/2013-208 napadenou cast nalézaciho vyroku,
zménil nakladovy vyrok vztahujici se k nalézacimu rizeni a dale nové rozhodl tak, ze stézovatelé jsou
povinni zaplatit Zalované spolec¢né a nerozdilné na nahradu nakladt odvolaciho rizeni 18 682, 40 K¢.
Ve véci samé odvolaci soud odkézal na oduvodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2013 sp.
zn. 22 Cdo 367/2012, ktery povazoval za zavazny.

4. Dovolani stézovatelu proti tomuto rozsudku bylo usnesenim dovolaciho soudu ze dne 26. 11. 2014
¢.j. 26 Cdo 3746/2014-339 odmitnuto jako nepripustné. Dovolaci soud v zdsadé odkazal na sva
predchozi rozhodnuti, zejména pak na zminény rozsudek ze dne 23. 4. 2013 sp. zn. 22 Cdo 367/2012.

5. StéZovatelé v Ustavni stiznosti uvedli, Ze se v rizeni pred obecnymi soudy doméahali po vedlejsi
castnici, Ceské republice, ndhrady za omezeni svého vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zékladnich prav a svobod, a to v ndvaznosti na sjednocujici stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne
28. 4. 2009 sp. zn. Pl. US-st. 27/09. Maji za to, Ze pii zjisténi vyse ndhrady za omezeni jejich
vlastnického prava nelze aplikovat zakon 107/2006 Sb. a jiz vibec ne vy$i nahrady omezit vysi
"deregulovaného" ndjemného dle citovaného zédkona ke dni 1. 1. 2007, kdyZ v dobé omezeni
vlastnického préava tento zdkon neexistoval. Soudy tak ale rozhodly predevsim v navaznosti na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2013 sp. zn. 22 Cdo 367/2012, jehoZ nosna cast
oduvodnéni, kterym se ve vSech obdobnych vécech ridily obecné soudy, zni: "Nejvyssi soud dovozuje,
zZe za referencni kritérium pro ndhradu za omezeni vlastnického prava je tieba vzit vysi ndjemného,
kterou za predmétny byt mohl vlastnik dosahovat podle zakona 107/2006 Sb. od 1. ledna 2007.
Priznani vyssi nahrady by vedlo k zavéru, kdy by celkova mésicni ¢astka ziskana vlastnikem v
souvislosti s uzivanim bytu (tj. soucet vybraného regulovaného najemného a ndhrady za omezeni
vlastnického prava) do 31. prosince 2006 byla vyssi nez ndjemné, kterého mohl 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 zaveér, 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 zdkonem
107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zdkona 40/1964 Sbh.,
obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu. Je tieba proto vzit v potaz, Ze i s uc¢innosti zékona
107/2006 Sb. zustala zachovana mira regulace vySe ndjemného, k jejimuz ukonceni doslo k 31.
prosinci 2010, resp. u bytt mimo jiné v hlavnim mésté Praze k 31. prosinci 2012 (§ 3 odst. 1 zékona
107/2006 Sh.), pricemz postup vedouci k odstranéni této regulace byl nastaven - ve smyslu § 3 odst.
2 tohoto zédkona - moznosti pronajimatele jednostranné zvysit najemné jedenkrat rocné pocinaje 1.
lednem 2007 a nasledné vzdy k 1. lednu (§ 3 odst. 2 zdkona 107/2006 Sb.), tj. postupem, ktery mél
zajistit postupné omezeni v moznosti ujednani o vysi ndgjemného na strané jedné, na strané druhé
mél také zohlednovat mozné socidlni dopady pro ty skupiny najemniku, kde se okamzita a
jednorazova deregulace jevila jako socialné a spolecensky neprijatelnd."
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6. Véc stéZovatell tedy byla podle nich rozsouzena (s vyuzitim citovaného pravniho nazoru
Nejvyssiho soudu) tak, ze vySe nahrady za omezeni vlastnického prava nedosahovala ani vySe
nékladl nezbytnych na udrzbu nemovitosti (znalec uvedl pri Gstnim jednani dne 22. 11. 2011 ¢astku
40-60 K¢/m2). Takova metodika se dle stézovatell dostavéa do zcela zasadniho rozporu s judikaturou
Ustavniho soudu, jakoZ i Evropského soudu pro lidské prava, jelikoZ neni saturovano ani
znehodnoceni nemovitosti. Pokud znalec stanovil orienta¢ni nakladové najemné ve vysi 40-60 K¢/m2;
pri pruméru 50 K¢ za metr ¢tverecni je to za obdobi 22 mésict 86 768 K¢. Néhrada ve vysi 28 900 K¢
v pruméru vychazi na 17 K¢/m2 za mésic, s pripo¢tenim maximélniho regulovaného ndjemného pak
cca 31 K¢. Stézovatelé zduraznili, Ze maximalni vySe regulovaného najemného u bytu tehdejsi I.
kategorie ¢inila 37,07 K¢/m2.

7. Stézovatelé konstatovali, Zze pozadavek na nahradu alespon v takové vysi, kterad by kryla naklady
uzivani a oprav, navratnost vlozeného kapitalu, polohy a atraktivitu bytu a priméreny zisk nastolil
nejen Ustavni soud, ale vyplyva i z judikatury Evropského soudu pro lidska prava. Je pravdou, Ze
tento soud se obecné nebrani regulaci ndjmu statem. Nicméné i za téchto (prechodnych) podminek
musi prijem majitele nemovitosti dosahovat alespon vyse postacujici na béZnou udrzbu nemovitosti.
Kritéria akceptovatelné regulace ndjemného Evropsky soud pro lidska prava vymezil jednoznacné a
kumulativné: a) obtizné socialni a hospodarské podminky, b) prechodnost, ¢) vySe minimalné
postacujici na udrzbu nemovitosti. Ani jedna z téchto podminek v rozhodném obdobi podle
stéZovateld nebyla splnéna - a to nejpozdé&ji ke dni 21. 6. 2000, kdy Ustavni soud zrusil regulaéni
vyhlasky 176/1993 Sb., o ndgjemném z bytu a Ghradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Prave
proto, Ze tyto shora uvedené kumulativni podminky splnény nebyly, Ustavni soud pristoupil
opakované ke kasaci protitstavnich predpisit moci vykonné. StéZovatelé nechépou, jaké duvody
vedly Nejvyssi soud k zavéru, ze ndhrada za omezeni vlastnického prava nesmi presahnout hranici
prvni deregulace ke dni 1. 1. 2007 dle zdkona 107/2006 Sb. Obdobi protiustavni regulace nadjemného
prodlouzil svym rozhodnutim z Sesti stavajicich let (dle zdkona 107/2006 Sh. 2007-2012) na dvandct,
pricemz v osmi prvnich letech (2002-2008) nedosahovala vySe mozného najemného ani nezbytnych
nakladl na tdrzbu nemovitosti. Cl. 1 Dodatkového protokolu ¢.1. k Umluvé o ochrané lidskych prav a
zakladnich svobod poskytuje ochranu pokojnému uzivani majetku a dle ustélené judikatury
Evropského soudu pro lidska prava se podrazuje pod pokojné uzivani majetku i legitimni ocekavani
na zmnozeni majetku.

8. Kvalifikovat a kvantifikovat intenzitu omezeni vlastnického prava je podle stézovatelli mozné i
jinou argumentaci. Dosli k zavéru, Ze toto nedobrovolné omezeni se takrka shoduje s institutem
hmotného prava znamého jako vécné bremeno (nyni sluzebnost). Nazvali by ho "vécné bremeno
bezplatného uzivani bytu nadosmrti a i po té pravnimi nastupci, respektive uzivani za minimalni
nedostacujici ndhradu". K tomuto zavéru je pry privedl nejen ndznak v oduvodnéni stanoviska pléna
Ustavniho soudu P1.US-st 27/09, bod ¢. 17, ale predev$im komparace vypovédnich divodd z najmu
bytu a moznost zaniku ¢i omezeni vécného bremene dle tehdy platného §151p obcanského zakoniku.
Tedy vznikne-li hruby nepomér mezi vécnym bremenem a vyhodou opravnéného. K vycisleni nahrady
za omezeni vlastnického prava, analogicky jako pri ocenéni vécného bremene, je potreba vychazet z
obvyklé ceny, tedy obvyklého trzniho ndjemného. Metodika dosud prosazovana Nejvyssim soudem
omezeni vlastnického prava dle stézovatel nereparuje, tato metodika umoziuje nahradu stanovit
pouze v symbolické ¢astce.

9. Podle stézovatelll nelze pominout ani skute¢nost, ze stat zékonem 107/2006 Sb. sice umoznil
jednostranné zvysovani ndjemného primo na zékladé zdkona, nicméné zaroven predesel naporu
zalob pronajimateld vici ndjemcum na urceni vySe ndjemného. Postupna deregulace podle tohoto
zékona tedy Sla opét k tizi pronajimatelu a nyni je tato tize dle nastolené metodiky multiplikovana.
Zakon 107/2006 Sb. umoznil prechod ke smluvnimu najemnému, kdyZz regulace ndjemného nebyla jiz
od roku 2000 v podminkach Ceské republiky akceptovatelnd. StéZovatelé pripomenuli, Ze v dobé
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omezeni jejich vlastnického prava zdkon 107/2006 Sb. neplatil a nemohla se k nému tedy vazat ani
jakakoliv legitimni ocekéavani.

10. Rozhodnuti o ndkladech odvolaciho rizeni se stéZovatelim rovnéz jevi jako nespravné, nebot
vybocuje z nélezové praxe Ustavniho soudu, podle které naklady pravniho zastoupeni pozadované
vedlej$i GCastnici nejsou ucelné vynalozenym nakladem. Odavodnéni ve vztahu k Gcelnosti ndkladl v
rozhodnuti také absentuje. Nelze pominout skutecnost, Ze vedlejsi icCastnice, konkrétneé jeji
organizacni slozka - Ministerstvo financi, v rizeni vystupovala na zékladé generelni zmocnovaci
klauzule dle zadkona 82/1998 Sh. Je-li vedlejsi ic¢astnice podle tohoto zdkona nadana povinnosti
vystupovat v podobnych typech soudnich pri, je naprosto korektni po ni pozadovat, aby k plnéni
takového ukolu méla i odborny aparat. Pravni zastoupeni je jeji volbou, kterou je potreba
respektovat, nicméné neni na misté hradit ji naklady, spojené s timto zastoupenim.

II.
Vyvoj v rizeni pred Evropskym soudem pro lidska prava

Procesni rozhodnuti - usneseni o preruseni rizeni a o pokracovani v rizeni

11. StéZovatelé nasledné Ustavni soud informovali o tom, Ze stéZovatel Ing. Stuchly podal dne 29. 7.
2016 stiznost k Evropskému soudu pro lidské prava mimo jiné z toho davodu, ze v fizeni, zahdjeném
k jeho Zalobé ze dne 31. 5. 2007 u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn 12 C 51/2007 byl Ceskou
republikou porusen Cl. 1 Dodatkového protokolu ¢.1. k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich
svobod. V této véci Nejvyssi soud rovnéz rozhodoval shora uvedenym rozsudkem ze dne 23. 4. 2013
sp. zn. 22 Cdo 367/2012, ktery ma judikaturni presah a se kterym v ustavni stiznosti polemizuji.
Stiznost byla po predbézném projednani posouzena Evropskym soudem pro lidska prava jako nikoli
nepiijatelnd, a to bez toho, aby Ceské republika byla v této fazi fizeni vyzvana k vyjadreni se k
prijatelnosti stiznosti. Dle stéZovateld 1ze soudit, ze z pohledu Evropského soudu pro lidska prava se
véc jevi jako jednoducha a jednoznacéna. Stiznost byla sice posouzena jako neprijatelna v rozsahu
namitaného poruseni prava na spravedlivy proces, to vSak niceho neméni na shora uvedeném. V
dalsi ¢asti svého podani stézovatelé polemizovali se zavéry uvedenymi v nalezu ze dne 7. 6. 2016 sp.
zn. 11. US 3219/15, vyzvali projedndvajici senat Ustavniho soudu ke zméné postoje a k postupu dle §
23 zakona o Ustavnim soudu &i - alternativné - aby fizeni o jejich tstavni stiZnosti bylo preruseno do
skonceni véci vedené u Evropského soudu pro lidska prava. Ustavni soud jim vyhovél a usnesenim ze
dne 10. 1. 2017 sp. zn. I. US 685/15 rizeni prerusil.

12. StéZovatelé poté informovali Ustavni soud o vyvoji v fizeni ve véci vedené u Evropského soudu
pro lidska préava ¢. 45417/16 - Ing. V.S., CSc. proti Ceské republice. Poskytli sdéleni Evropského
soudu ze dne 9. 6. 2017, jehoZ prilohou bylo stanovisko vlady Ceské republiky Evropskému soudu
pro lidska préava v této véci ze dne 15. 3. 2017. Z t&chto listin se podava, Ze vldda Ceské republiky
sdélila, Zze nema v umyslu predlozit vyjadreni k pripustnosti a opodstatnénosti dané stiznosti a pouze
pozadala o preruseni rizeni do pravomocného skonceni véci vedenych u Evropského soudu pod ¢.
25784/09, 36002/09 a 65546/09 Capsky, Jeschkeova a Heldenburgovi proti Ceské republice.
Stézovatelé konstatovali, ze souzeni véci o vysi nahrady za protiustavni regulaci ndjemného neni
nadale mozné opirat o rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2013 sp.zn. 22 Cdo 367/2012, tak
jako se stalo v jejich véci a judikaturu je v tomto sméru na misté korigovat. Maji za to, Ze jiz nyni
nastaly podminky proto, aby bylo postupovéno dle § 23 zakona o Ustavnim soudu, stiZznosti napadena
rozhodnuti byla podrobena kasaci a zaroven byl pfekonan nalez ze dne 7. 6. 2016 sp. zn. II. US
3219/15, ktery je taktéz napaden v rizeni u Evropského soudu pro lidska prava pod ¢. 76814/16.
Usnesenim Ustavniho soudu ze dne 19. 9. 2017 sp. zn. I. US 685/15 bylo rozhodnuto o pokradovani v
Tizeni.
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I11.
Vyjadreni k ustavni stiznosti

13. Nejvyssi soud ve svém vyjadreni k Gstavni stiznosti uvedl, ze stézovatelé rekapituluji prubéh
rizeni a predevsim podrobné rozvadéji namitky proti rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 23. dubna
2013 sp. zn. 22 Cdo 367/2012, uverejnénému pod ¢. 74/2013 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek (Ustavni stiZznost podané proti tomuto rozhodnuti byla odmitnuta usnesenim Ustavniho
soudu ze dne 26. srpna 2013 sp. zn. IV. US 2272/2013), na ktery dovolaci soud v projedndvané véci
odkdzal. Jde-li o posouzeni zpochybnénych otézek vyse (rozsahu) naroku na ndhradu za nucené
omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod ¢i intenzity omezeni
vlastnického prava stézovatelu, 1ze pro struénost odkazat na zavéry, které Nejvyssi soud s ohledem
na tehdejsi ustalenou judikaturu (nejen svou, nybrz i Ustavniho soudu) v tomto ohledu ptijal v
napadeném rozhodnuti. Kromé judikatl zminénych v tomto usneseni lze poukazat také na rozhodnuti
ze dne 20. rijna 2015 sp. zn. 26 Cdo 2759/2015 a z 12. ledna 2016 sp. zn. 26 Cdo 2862/2015 (proti
citovanym rozhodnutim byly podany tstavni stiznosti, které Ustavni soud odmitl usnesenimi z 19.
ledna 2016 sp. zn. II. US 210/16 a ze 7. dubna 2016 sp. zn. IV. US 1118/16). Ustavni stiZnost
podanou proti rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 26 Cdo 2058/2016 odmitl Ustavni soud
usnesenim ze dne 21. bfezna 2017 sp. zn. I. US 298/17, v némz se mimo jiné vyporadal i s pravnimi
nazory prijatymi Evropskym soudem pro lidska prava v aktualnich rozsudcich z 9. tinora 2017, ve
vécech Heldenburg proti Ceské republice (stiZnost &. 65546/09) a Capsky a Jeschkeové proti Ceské
republice (stiznosti ¢. 25784/09 a 36002/09). V této souvislosti zejména konstatoval, ze z citovanych
rozsudku nelze bez dalsiho vyvodit, Ze vySe nahrady musi ve vSech pripadech odpovidat rozdilu mezi
regulovanym najemnym a trznim najemnym, ale naopak z nich plyne, Ze nahrada naleZi za takové
omezeni, které neumoznuje vlastnikim pokryt naklady na udrzbu a opravy a dosahnout priméreny
zisk. Pro uplnost vSak Nejvyssi soud presto dodava, ze zejména s ohledem na zavéry prijaté v
citovanych rozhodnutich Evropského soudu pro lidska prava aktualné predlozil dalsi obdobnou véc
vedenou pod sp. zn. 31 Cdo 1042/2017 k rozhodnuti velkému senatu obcanskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu s navrhem, aby byla zménéna soudni praxe nejen ohledné vyse (rozsahu)
naroku na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava, nybrz i v otazce posuzovani souladu
statem vznesené namitky promléeni s dobrymi mravy. Jednani velkého senédtu bylo natizeno na 13.
prosince 2017. Nejvyssi soud dale konstatoval, Ze je nepatricna namitka, ze nedobrovolné omezeni
vlastnického prava se v pripadé stézovatell takrka shoduje s institutem vécného bremena. Pravo
nadjmu - na rozdil od prava odpovidajicimu vécnému bremeni - neni pravem vécnym, nybrz
obligaénim (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze 14. inora 2000 sp. zn. 26 Cdo 2080/98, uverejnény
pod ¢. 84/2000 casopisu Soudni judikatura, a z 19. inora 2013 sp. zn. 26 Cdo 3324/2012), a proto
pripodobnéni uvedenych prav nepripada v tvahu. Zejména z tohoto diivodu se ani nelze dovolavat
vycisleni vySe nahrady za omezeni vlastnického prava analogicky podle zdkona 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu.

14. Ve vyjadreni Méstského soudu v Praze je uvedeno, Ze Ucastnik rizeni odkazuje v obecné roviné
na odivodnéni svého napadeného rozhodnuti, ale vzhledem k rozhodnuti Evropského soudu pro
lidské prava ve véci Capsky a Jeschkeovd proti Ceské republice navrhuje, aby bylo pti tivaze o vysi
nahrady $kody i nemajetkové Gjmy k zavérum zde vyjadrenym prihlédnuto.

15. Obvodni soud pro Prahu 1 v obsahlém vyjadreni zejména uvedl, Ze stézovatelé se domahali
néhrady za omezeni svého vlastnického préava, spocivajiciho v tom, Ze jeden z byt v jejich domé byl
pronajimén za predepsané regulované najemné. Stézovatelé jsou vlastniky domu €. p. X1 v k. 1.
Vinohrady v P. a v rozhodném obdobi byla najemkyni bytu ¢. X2 pani A.S., ktera hradila regulované
najemné ve vysi 1 222 K¢ mésicné. Pri pravnim posouzeni naroku vychézel soud ze stanoviska pléna
Ustavniho soudu ze dne 28. 4. 2009 sp. zn. Pl. US-st 27/09 a pii Gvaze, zda Zalobci proti statu vzniklo
pravo na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava k nemovitosti existenci ndjemniho vztahu
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podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod dospél k zavéru, ze v tomto pripadé jsou tyto
podminky splnény; Zalobci jako pronajimatelé po¢inaje mésicem leden 2002, kdy nalezem Ustavniho
soudu byla vyhlaSka Ministerstva financi 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu, zrusena, byli nuceni strpét uzivani bytu ndjemkyni za uplatu ve statem
regulované vysi a nemohli se domdahat zvySeni ndjemného; dohody mezi nimi a najemkyni nebylo
mozno dosahnout. Pokud jde o vysi nahrady, vychézel soud z Gvahy, Ze je treba podplrné v logice
zakona 107/2006 Sb. simulovat postup stanoveni cilovych hodnot mésicniho ndjemného za metr
Ctvere¢ni ve vztahu k velikosti a poloze bytu a vysi naroku zalobcu proti statu na nahradu za nucené
omezeni vlastnického prava stanovil ve smyslu § 136 o. s. I'. volnou tvahou, priCemz pouzil podpurné
vysi rozdilu mezi regulovanym najemnym a najemnym v logice zdkona 107/2006 Sb. Rozdil mezi
najemnym vymeérenym a najemnym takto znalcem stanovenym cinil po zaokrouhleni ¢astku 28 900
K¢. Dale soud prvniho stupné rekapituloval rizeni pred odvolacim soudem a uvedl, Zze mu je zndmo,
7e dne 9. 2. 2017 vydal Evropsky soud pro lidské4 prava rozsudky ve vécech Capsky, Jeschkeova a
Heldenburgovi proti Ceské republice, kdyZ shledal, Ze v obdobi od 1. 1. 2002 do 31. 12. 2006
regulace najemného postradala zakonny podklad a predstavovala poruSeni prava stézovatelu na
ochranu majetku. Vysi nahrady za majetkovou skodu v podstaté urcil jako rozdil mezi vysi trzniho a
regulovaného najemného, vybiraného v daném obdobi. I s touto variantou znalecky posudek, jenz
zadal soud prvniho stupné v dané véci, pocital, a rozdil mezi vysi trzniho a regulovaného najemného,
vybiraného v predmétném obdobi, je icastnikim rizeni znam.

16. Vedlejsi ui¢astnice rizeni - Ceska republika, za kterou jednalo v daném tizeni Ministerstvo financi
a poté Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, ve vyjadreni uvedla, Ze istavné zarucend
prava stézovatell podle jejiho ndzoru porusena nebyla. V souladu s vnitrostatni rozhodovaci praxi
bylo dovozeno, Ze narok na nahradu za omezeni vlastnického prava neni narokem na nahradu skody.
Nejedna se tak o reparaci uslého zisku, kterého by vlastnik mohl dosdhnout prondjmem bytu bez
regulovaného najemného. Vyse nahrady musi byt proporcionalni k nasledné pravni regulaci, kterou
jeod 1. 1.2007 zdkon 107/2006 Sb. Na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2013 sp.zn. 22 Cdo
367/2012 bylo Nejvyssim soudem opakované odkazovano v jeho dalSich rozhodnutich, které se
zabyvaly obdobnou problematikou a tyto zavéry byly shledany ustavné konformnimi také Ustavnim
soudem, viz zejména nalez ze dne 7. 6. 2016, sp. zn. II. US 3219/15. Ustavni soud jiz diive
konstatoval, Zze samotnd protidstavnost pravni tipravy regulovaného ndjemného neznamena, ze v
kazdém individualnim pripadé bylo poruseno zakladni pravo pronajimatele - vlastnika bytu
(stanovisko pléna Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US-st 27/09); podminkou, kterd musi byt splnéna, aby
se dalo hovorit o nuceném omezeni vlastnického prava, je intenzita tohoto omezeni a nahrada za
omezeni mé odrazet pomeéry jednoho konkrétniho pripadu. Pokud jde o rozhodovani Evropského
soudu pro lidska prava ve vécech regulovaného najemného, odkéazala vedlejsi uCastnice rizeni na
usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 3. 2017 sp. zn. I. US 298/17, kde je konstatovano, Ze "ani z
rozsudki ESLP o spravedlivém zadostiu¢inéni ve vécech Heldenburg proti Ceské republice &.
65546/09 ze dne 9. tinora 2017 a Capsky a Jeschkeova proti Ceské republice ze dne 9. inora 2017 ¢.
25784/09 a 36002/09, na které stéZovatelka odkazuje (viz bod 12), nelze dle Ustavniho soudu bez
dalsiho vyvodit, ze vySe nahrady musi ve vSech pripadech odpovidat rozdilu mezi regulovanym
najemnym a trznim najemnym, a to tim spiSe, Ze na rozdil od vySe zminéné véci Bitté a dalsi proti
Slovensku nespocivalo poruseni clanku 1 Protokolu €. 1 v téchto vécech v neadekvatnosti vyse
regulovaného najemného, ale v absenci pravni ipravy regulace najemného. V ustanoveni § 48
rozsudku Heldenburg proti Ceské republice ze dne 9. tinora 2017 a § 44 rozsudku Capsky a
Jeschkeova proti Ceské republice ze dne 9. inora 2017 pak ESLP konstatoval, Ze pii posuzovani vyse
spravedlivého zadostiu¢inéni je nutno prihlédnout ke zplisobu, jakym Ustavni soud ve své judikature
formuloval povinnosti obecnych soud pri rozhodovani o zvySovani ndjemného v obdobi, kdy v této
oblasti existovalo ve vnitrostatnim pravnim radu pravni vakuum". Vedlejsi icastnice rizeni se
domnivd, e judikatura Ustavniho soudu (napf. usneseni ze dne 19. kvétna 2011. sp. zn. IV. US
3032/10) vychazi z predpokladu, ze vySe najemného, stanovena zakonem 107/2006 Sh. v jeji progresi
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odpovida pozadavkium Ustavnosti a navrhla proto odmitnuti Ustavni stiznosti pro zjevnou
neopodstatnénost nebo jeji zamitnuti.

V.
Vécné posouzeni Ustavnim soudem

17. Ustavni stiZnost je divodna.

18. Podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod plati: "Kazdy méa pravo vlastnit majetek.
Vlastnické pravo vSech vlastniki ma stejny zdkonny obsah a ochranu". Podle ¢l. 11 odst. 4 této
Listiny "nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve verejném zajmu, a to na zakladé zékona a za
nahradu". Cl. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych préav a zékladnich svobod zni:
"Kazda fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat sviij majetek. Nikdo nemuze byt
zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podminek, které stanovi zakon a obecné
zésady mezinarodniho prava. Predchozi ustanoveni nebrani pravu stati prijimat zékony, které
povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zdjmem a zajistily placeni
dani a jinych poplatkt nebo pokut".

19. Rozsudkem ze dne 9. 2. 2017 ve véci Capsky a Jeschkeova proti Ceské republice pfiznal
Evropsky soud pro lidska prava stézovatelum na nahradu majetkové skody cca 1 340 000 K¢
kazdému a na nahradu nemajetkové ujmy 81 000 K¢ (3 000 euro); obdobné rozhodl ve véci
Heldenburgovi proti Ceské republice s tim rozdilem, Ze tito stéZovatelé ndhradu nemajetkové Gjmy
nepozadovali. Jak jiz Evropsky soud pro lidska prava vyslovil drive (rozsudek R L, s. r. 0., a dalsi proti
Ceské republice), regulované najemné predstavovalo zasah do prava na majetek, jenz nebyl v letech
2002 - 2006 proveden na zékladé zakona a porusil tak ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o
ochrané lidskych préav a zdkladnich svobod. Evropsky soud vyslovil, Ze vySe nahrady majetkové skody
by se méla zakladat zejména na rozdilu mezi ndjemnym, na které méli stézovatelé pravo podle
vnitrostatni pravni Gpravy, prohlaSené soudem za nezakonnou (regulovanym ndjemnym) a najemnym
v podminkach volného trhu (trznim najemnym v misté a dobé obvyklym); uvedl takeé, ze jako zaklad
pro vypocet je vhodné pouzit nejvyssi sazbu regulovaného najemného nebo skutecné vybirané
najemné, je-li vyssi.

20. Z hlediska shora uvedeného zjevné neobstoji zavéry o zpusobu vypoctu ndhrady majetkové Skody
podle zdkona 107/2006 Sb., vyslovené v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2013 sp. zn. 22 Cdo
367/2012, rozebraného v narativni ¢asti tohoto nalezu a ani to, Ze tento postup neshledal ustavné
nekonformnim samotny Ustavni soud v zamitavém nélezu ze dne 7. ¢ervna 2016 sp. zn. II. US
3219/15. Obé tato vnitrostatni rozhodnuti, jakoz i rozsudky ¢i usneseni na né se odvolavajici, byla
prijata pred jmenovanymi rozsudky Evropského soudu pro lidska prava. Je zrejmé, ze regulace
najemného v Ceské republice byla podle tohoto soudu nastavena natolik nepropor¢né, Ze kladla na
pronajimatele neprimérené bremeno a lze ocekavat, ze kazda dalsi stiznost tohoto typu bude
Evropskym soudem pro lidsk4 prava posouzena obdobné.

21. Ve vztahu ke konkrétnimu zkoumanému pripadu nutno zopakovat, ze nalézaci soud stézovatelim
vyrokem I. rozsudku ze dne 17. 7. 2012 ¢.j. 30 C 114/2007-289 priznal nahradu ve vysi 28 900 K¢,
kdyz vychazel z premisy, Ze nelze priznat vyssi nahradu, nez by ¢inila analogicky dle zakona
107/2006 Sb. Ve zbytku byla Zaloba zamitnuta. Do Casti zamitavého vyroku (tedy co do ¢astky 157
085 K¢) podali stézovatelé odvolani. Dne 7. 11. 2013 potvrdil Méstsky soud v Praze svym rozsudkem
¢.j. 64 Co 194/2013-208 napadenou Cast nalézaciho vyroku, kdyz odkazal na odiivodnéni rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2013 sp. zn. 22 Cdo 367/2012, ktery povazoval za zavazny, coz pak
Nejvyssi soud Ustavni stiznosti napadenym usnesenim rovnéz potvrdil. Je tedy nesporné, ze
stézovatelé jako vlastnici shora vymezené nemovitosti museli v obdobi, kterého se tyka nyni
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projednavana ustavni stiznost, strpét stdtem zakotvenou regulaci ndjemného bez moznosti najemné
jednostranné zvysit a neuspésné se domahali na statu ndhrady Skody za nucené omezeni
vlastnického prava. Tim doslo k poruseni jejich prava, garantovaného v ¢l. 11 odst. 1, 4 Listiny
zékladnich prav a svobod a v ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a
zakladnich svobod.

22. Stejné rozhodl Ustavni soud v obdobné véci ndlezem ze dne 4. 1. 2018 sp. zn. IV. US 2326/16,
kde podrobné shrnul relevantni judikaturu Ustavniho soudu k dané problematice, otazku ptijeti
zdkona 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani nadjemného, jakoz i relevantni judikaturu
Evropského soudu pro lidska prava. Na toto shrnuti postaci pro dany pripad odkéazat a znovu struc¢né
konstatovat, Ze klicovymi rozhodnutimi v dané oblasti byly z vnitrostatniho pohledu zejména nalezy
sp. zn. P1. US 3/2000 a sp. zn. PL. US 20/05. JiZ v prvnim citovaném nalezu Ustavni soud zdiraznil, Ze
cenova regulace, nema-li presahnout meze Ustavnosti, nesmi evidentné snizit cenu tak, aby tato
vzhledem ke vSem prokdzanym a nutné vynalozenym nékladim eliminovala moznost alespon jejich
navratnosti, nebot v takovém pripadé by vlastné implikovala popreni Gcelu a vsech funkci vlastnictvi.
V nélezu sp. zn. P1. US 20/05 Ustavni soud piimo ve vyroku nélezu uvedl, Ze "dlouhodobd necinnost
Parlamentu Ceské republiky spocivajici v nepfijeti zvlastniho pravniho piedpisu vymezujiciho
pripady, ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit ndjemné, iuhradu za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu a zménit dal$i podminky ndjemni smlouvy, je protitstavni". Ustavni
soud v oduvodnéni pripomenul, Ze neni pripustné prenaset socialni zatéz jedné skupiny lidi (ndjemci)
na skupinu druhou (pronajimatelé), ani vytvaret ruzné kategorie pronajimateld, v zavislosti na tom,
zda ndjemné v bytech jedné skupiny podléhd regulaci, i nikoliv. Dusledky necinnosti zékonodarce
vedly Ustavni soud k nutnosti nahradit chybéjici instrumenty pravni ochrany pronajimateld na tirovni
obyc¢ejného zédkona postupem s vyuzitim principti istavnépravni regulace. Ustavni soud tak v nélezu
uved], Ze trva na naplnéni zékladni funkce obecnych soudd, tj. zajisténi proporcionélni ochrany
subjektivnich prav a pravem chranénych zajmu, a pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimatelim
poskytly tak, Ze nebudou zamitat jejich Zaloby pozadujici uréeni zvySeného ndjemného s odkazem na
nedostatek zdkonné upravy. To znamenad, ze obecné soudy musi rozhodnout o zvySeni ndjemného, a
to v zavislosti na mistnich podminkéach a tak, aby nedochézelo k diskriminacim rtiznych skupin
pravnich subjektu. Pri takovém rozhodovani se soudy musi vyvarovat libovile; vyrok se musi
zakladat na racionalni argumentaci a dukladném uvazeni vSech okolnosti pripadu, pouziti
prirozenych zasad a zvyklosti ob¢anského zivota, zavéra pravni nauky a ustalené ustavné konformni
soudni praxe.

23. Ustavni soud konstatuje, Ze respektovanim zpiisobu stanoveni ndhrady za omezeni vlastnického
prava, plynoucim z rozsudkll Evropského soudu pro lidska préava ve vécech Capsky a Jeschkeova
proti Ceské republice a Heldenburgovi proti Ceské republice piedejde soudni moc dal$im moZnym
stiznostem a pripadnému neispéchu Ceské republiky pfed Evropskym soudem pro lidska prava pro
tvrzenou nedostate¢nou kompenzaci za poruseni ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané
lidskych prav a zakladnich svobod. Obecné soudy jsou tak povinny pri rozhodovani o vysi ndhrady 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) ndjemnym v daném misté a daném case a
najemnym, kterého mohl dle pravni upravy vlastnik dosahovat ¢i kterého skutec¢né dosahoval.
Ustavni soud ale rovnéZ pripomina, ze Evropsky soud pro lidské4 prava pripousti, ze nemusi vzdy jit o
kritérium jediné. Obecné soudy tedy mohou vzit v ivahu dalsi okolnosti pripadu, pricemz odchyleni
se od shora uvedené zakladni metody stanoveni nahrady musi byt zalozeno na vécnych divodech
smérujicich ke spravedlivému reseni véci a oprené o presvédcivou a raciondlni pravni argumentaci.

V.
Zaver
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24. JelikoZ Ustavni soud shledal ve zkoumané véci poru$eni prava stéZovateld na ochranu
vlastnického préva, garantovaného v Cl. 11 odst. 1, odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod a v ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych préav a zakladnich svobod, bylo tstavni stiznosti
zcela vyhovéno a v souladu s ust. § 82 odst. 3 pism. a) zékona 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve
znéni pozdéjsich predpisi, byla napadena rozhodnuti obecnych soudu zrusena.

Pravni véta - redakce.
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Dalsi clanky:

» Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

» Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)
o Zdravotnictvi (exkluzivné pro predplatitele)

e Zména okolnosti (exkluzivné pro predplatitele)

e Rozhoddi rizeni
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