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Regulace ndjemného pohledem ochrany vlastnictvi

JUDr. Pavel Molek

Maji-1i naSe pteklady a komentate sledovat zasadni judikaturu Evropského soudu pro
lidska préva (dale jen ,,Soud*), nemohou jisté piehlédnout nize rozebirany rozsudek Velkého
senatu. Ten se pfimo vyjadiil k ochrané vlastnickych prav desitek tisic polskych vlastnikti
domt, nepiimo pak stovek tisic polskych najemct a zprostiedkované pak k praviim vlastniki
domi a ndjemct i v dalSich stitech Rady Evropy, jez si zachovaly v mife vice ¢i méné
podobné Polsku systém regulovaného ndjemného, tedy systém omezujici volnou hru trhu
s vy$i najemného ve prospéch najemnikti zvyklych na netrzné nizkou cenu najemného.

V posuzovani regulovaného najemného a jeho realizace v konkrétni zemi
v konkrétnim ¢ase byl Soud postaven do krajné¢ slozité situace, a to hned z nékolika divodi.
Za prvé, jakkoli je jeho rozhodovani zdsadné rozhodovanim o vztahu vefejné moci
k soukromym nositeliim lidskych prav, zde se jednalo nutné o rozhodovani nejen ve prospech
bud’ stézovatele nebo statu, ale prenesené i ve prospéch jedné skupiny obyvatel proti jiné
skupin¢ obyvatel. Za druh¢, posuzovani této otazky je nesporné komplikovano i1 hrozbou, aby
Soudu nemohlo byt podsouvano, ze rozhodoval nikoliv z hledisek lidskopravnich, ale
z hledisek politickych ideologii, nebot’ kazda ze tii hlavnich politickych doktrin soucasnosti
(konzervativni, liberalni a socialistickd) poskytuje na pftijatelnost regulovaného najemného
dosti jednoznacnou (a dluzno dodat odliSnou) odpovéd. Konecné za tieti je pak toto
posuzovani v ptipad¢ postkomunistickych zemi, pro néz je regulace nijemného (ale i jinych
socialné¢ citlivych komodit) zvlasté typicka, dale komplikovano tim, Zze je tézko
zpochybnitelné, Ze je posuzovan problém zdédény z doby minulého rezimu. Z toho plyne, Ze
muze-li byt vlddam v této véci néco vycitdno, pak to obecné¢ neni zavedeni tohoto systému,
ale jedin¢ rychlost ¢i zpisob jeho odstraiiovani.

Jedna se tak o rozhodnuti naprosto zasadniho dopadu jak na stovky tisic Evropand, tak
pravdépodobné, vzhledem k zavérim, které zde Soud pfijal, i na statni rozpoéty Polska a
potencialné 1 dalSich zemi. Vé&fime, Ze 1 tento komentar ptiblizi ¢eské odborné vetejnosti
zavéry soudu alespoinl tim, ze se pokusi zmirnit jeho relativni nepfistupnost danou prostym
faktem, Ze je zachyceno v textu majicim — v anglickém nebo francouzském jazyce — takika

sto stran.



Hutten-Czapska proti Polsku
(rozsudek Velkého senatu ze dne 19. 6. 2006, stiznost ¢. 35014/97)

CL 1 Protokolu &. 1 k Umluvé

(Pravo pokojné uzivat sviij majetek)

Skutkovy stav a Fizeni pred polskymi soudy

StéZovatelka je francouzskou obcankou polského plivodu narozenou v roce 1931, jez
zila dlouho ve francouzské emigraci, poté se vratila do Polska, kde se v roce 1990 ujala domu
a pozemku zd&dénych po rodicich.! Pfevzetim vlastnictvi a spravy domu se Gtyfmi byty (z
toho jeden nebyl vyuzivan a ostatni tii byly obsazeny najemci) se stézovatelka stala ,,soucasti*
polského systému regulace ndjemného, nebot’ spole¢né s domem ,,zdédila* i rodinu ndjemct
v jeho prvnim patfe a dal$i ndjemce v pfizemi.

Tento systém vznikl v dobé komunistického rezimu, byl postupné kodifikovan
dekretem vlady o statni spravé bytového hospodatstvi z roku 1945, poté dekretem o ndjmech
bytll z roku 1948 a konecné zdkonem o bytech z roku 1974, ktery zavedl rezim zvlastniho
najmu. Tento rezim se vztahoval na byty ve statni spravé, v nichz ndjemni pravo nevznikalo
obcanskopravni smlouvou, ale spravnim rozhodnutim o ptidéleni bytu.

Tento rezim pretrval i po padu komunistického rezimu.” Jeho zdkladnim kamenem
bylo udrzovani nepfiméiené nizké vySe najemného, kterd po navratu domli do soukromého
vlastnictvi pokryvala primérné jen asi 30% skute¢nych naklad na udrzbu budov. Slozitou
bytovou situaci odivodnil polsky zakonodarce zachovani regulace najemného i u domu
v soukromém vlastnictvi po pfechodnou dobu, jez nakonec trvala od roku 1994 az do konce
roku 2004. V této dobé platil zdkon zroku 1994 nahrazujici zdkon zroku 1974. Timto
zakonem byl zruSen rezim zvla$tniho najmu, nové nédjemni vztahy jiz vznikaly cestou
obCanskopravnich smluv a také bylo umoznéno stanovit v nebytovych prostorech trzni
najemné. Najmy dosud vzniklé spravnim rozhodnutim zlstaly nicméné platné a nijemné
placené v téchto vztazich zistalo regulované (czynsz regulowany). V této ,,prechodné‘ tprave

platné dalSich deset let zlstala zachovéna také silna ochrana najemcti pfed ukoncenim

"'V § 20-31 Soud velmi podrobné li¢i d&jiny tohoto dvoupodlazniho domu od jeho vystavby v roce 1936, pies
zabréani Rudou arméadou aZ po jeho zdeédeni stéZovatelkou.
? Faktické informace Soud pievzal z nalezu polského Ustavniho soudu z 12. 1. 2000.



najemnich vztahl vzniklych spravnim rozhodnutim (ndjemni vztah bylo mozno ukoncit jen
pii poSkozovani domu nebo bytu njjemcem, ruseni klidu ¢i vetejného poradku, prenechani
bytu k podndjmu, ¢i pro neplaceni ndjemného po dobu delsi dvou mésicl; pficemz procesné
komplikované bylo i vyklizeni bytu po skonfeni ndjmu z téchto diivodtr) a také pravidla o
prechodu najmu na dédice. Naopak vlastnikiim bytt stanovil zakon celou fadu povinnosti ke
spraveé a udrzbé domd, vcetné udrzovani Cistoty ve spolecnych prostorach a rekonstrukénich
praci.

Tato disproporce mezi pravy a povinnostmi vlastnikii bytti byla v roce 2000 shleddna
neustavni v ndlezu polského Ustavniho soudu ze dne 12. 1. 2000, v némz bylo konstatovano,
ze se jedna o nepfiméienou a nadbyteCnou zatéz vykonu vlastnického prava vlastnikii byta
spadajicich do rezimu regulovaného ndjemného, kdyz vydaje vynakladané vlastniky byt byly
daleko vys§i nez najemné, pficemz vlastnici neméli fakticky zadny vliv na stanoveni jeho
vyse. To vedlo i ke snizovani ceny bytd a fakticky mélo obdobné ucinky jako vyvlastnéni.
Vlastnické pravo vlastnikil byti se tak stavalo podle Ustavniho soudu iluzornim. Ustavni soud
také dohlédl ke kone¢nym dusledkiim takového vyvoje a shledal, ze vyCerpani financnich
zdrojt vlastnikli byt nakonec povede ke znehodnoceni domi, a tedy nejen ke ztraté jejich
majetku, ale i ke ztraté bydleni pro samotné najemce.” Tim Ustavni soud oviem nepopfel, Ze
vyse ndjemného musi v pfechodném obdobi respektovat socidlni situaci a finanéni moznosti
najemcu a spolecnost jim v tomto musi pomoci. Nastroje pouzité zakonem z roku 1994 vsak
jiz podle n&j jdou za tuto mez, kdyz veskerou tuto pomoc kladou na bedra majitelit domi, aniz
by byla jeji vdha inosnd. Ve snaze hdjit legitimni ocekavani zucastnénych stran tuto upravu
nicméné nezrusil, ale pfipomnél zdkonodarci povinnost tuto ipravu zrusit do konce roku 2004
a napovédél mu, ze by bylo vhodné ztraty vlastniki byti kompenzovat z veiejnych
prostiedki.

Nélezem z 10. 10. 2000 pak Ustavni soud piikézal zikonodérci, aby ustanoveni
zakona upravujici povinnosti vlastniki domi (a kladouci na né jiz podle piredchoziho nalezu
netnosné bfemeno) bylo zruseno jiz do ¢ervence 2001.

V reakci na tyto dva nalezy byl zakon zroku 1994 opravdu zrusen a nahrazen
zékonem z roku 2001 o ochran¢ prav najemct a nemovitém majetku obci, jimz byl namisto
dosavadniho rezimu regulovaného najemného ustaven rezim omezujici moznost vlastniki

domu zvysit ndjemné, které mohlo stoupat pouze o urcité procentni sazby, nemohlo vSak do

? Nezbyva nez doufat, e tento pistup bude n&kdy aplikovan nejen na polské regulované najemné, ale i na riizné
Ceské experimenty v oblasti diichodi ¢i zdravotnictvi, jeZ ve svém koneéném disledku mnohdy hrozi poskodit
socialni prava, jez maji samy hajit.



konce roku 2004 ptekrocit dosavadni hranici 3% hodnoty rekonstrukce bytu. Novy zdkon pak
sice zménil divody ukonceni ndjemniho vztahu, jejich celkova benevolence vSak ztistala
v zésad¢ totozna. Co se tyce povinnosti vlastnikli k udrzbé bytl, ty ze zakona sice vypadly,
jejich mén¢ konkrétni obdoby vSak zlistaly v obcanském zakoniku a stavebnim zékoné.

Nastald situace vsSak postaveni vlastnikii domt zdsadné nezlepS$ila, nebot’ rist
najemného byl vazan na rist indexu spotiebitelskych cen, jenzZ nema pfimou vazbu na vydaje
na udrzbu domi; pfi¢emz nevznikl ani Zadny néstroj, ktery by umoznil vlastnikim vyrovnat
ztraty vzniklé kvili vydajim na udrzbu domt. Tak véc alesponi vidél polsky vetejny ochrance
prav, ktery navrhl Ustavnimu soudu zruseni ustanoveni uréujiciho riist najemného. V reakci
na to doslo knazorovému stietu — jehoz obdobu zndme i zCR — mezi sdruzenimi
zastupujicimi vlastniky domil a ndjemci. Prvné jmenovand pfipomnéla, Ze tato pravni Gprava
uvalila socialni bfemeno nizkého ndjemného na 100 000 vlastnikli byt a nikoli na miliony
datiovych poplatniki a Ze mésiéni najemné za byt s regulovanym najmem o rozloze 40 m’
predstavuje asi 5% prumérného hrubého piijmu v Polsku, zatimco v EU vice nez ctvrtinu
piijmu. Sdruzeni ndjemcti naopak poukazovalo na tizivou finan¢ni situaci mnohych najemci.

Nélezem ze dne 2. 10. 2002 Ustavni soud napadené ustanoveni zrusil, nebot se
jednalo o nedokonaly mechanismus regulace zvySovani ndjemného, ktery rlst spiSe
»zmrazil“. Navic vlastnikim domu ztstaly fakticky stejné povinnosti jako za minulé upravy a
na stran¢ vlastniki tak zlstala tize t¢ pomoci, kterou by spolecnost méla poskytovat
nemajetnym najemctim. Celkové podle Ustavniho soudu zdkon zroku 2001 postaveni
vlastnikt zhorsil, kdyz ponechal nizké najemné i pomaly rust, misto aby si vybral ze dvou
cest feSeni problému: nizkého najemného v pocatku a relativné rychlého rastu, nebo vysokého
najemného spoleéné se zakotvenim jeho relativné pomalého ristu. Ustavni soud tak vzhledem
k nedostatku bytl neodmitl regulaci ndjemného jako takovou, ale jeji provedeni zdkonem
z roku 2001 oznacil za netstavni a zrusil je.

V nalezu ze dne 12. 5. 2004 naopak odmitl zrusit ustanoveni § 28 odst. 3 stanovici
casové omezeni tohoto rezimu regulace najemného. Samotny nélez zftijna 2002 vSak
vlastnikiim domd umoznil zvysit najemné az na 3% hodnoty rekonstrukce bytu®, coz napf. ve
Varsavé vedlo az k ¢tyfnasobnému naristu najemného.

V roce 2003 ptipravila vlada (a pro pochopeni je vhodné dodat, Ze se stale jesté

jednalo o levicovou vladu v Cele se Svazem demokratické levice) novelu, podle niz mél byt

4 Srovnani si tato uprava zasluhuje s novou &eskou ipravou jednostranného zvysovani regulovaného najemného
dle ptilohy k zakonu ¢. 107/2006 Sb., vyjadieného vzorcem vazanym na cilovou hodnotu mési¢niho najemného
a koeficient vyjadiujici podil ro¢niho najemného na zakladni cené bytu. Blize viz Selucka, M.: Ngjem bytu po
novelach obcanského zakoniku, Pravni rozhledy 18/2006, str. 653 — 661.



systém regulace ndjemného zachovan az do konce roku 2008 s tim, ze by do t¢ doby mohlo
najemné nartist aZ na 4% hodnoty rekonstrukce bytu. Tento ndvrh byl po zménach pfiijat a
vyhlaSen 17. 12. 2004 jako novela, ktera umoZnila, aby najemné piekrocilo troven 3%
hodnoty rekonstrukce bytu pouze v odivodnénych ptipadech, pfic¢emz zvySeni ndjemného
mohl najemce napadnout u soudu. Soudné¢ napadnout ji vSak nemohl, pokud zvyseni
najemného bylo nizsi nez 10% za rok.
Polsky svaz vlastnikii domil tuto novelu opét napadl pied Ustavnim soudem, zejména
proto, ze ji polsky stat porusil sviij opakované vyjadieny zavazek zruSit do konce roku 2004
systém regulace najemného, tedy systém, ktery stanovi horni hranici ndjemného ¢i rychlosti
jeho zvySovani; respektive jej nenahradil takovym systémem regulace, kde by bylo jasné
stanoveno, z jakych slozek se ma najemné skladat a jak ma byt vypoéitavano. Ustavni soud
v reakci na to zruSil ndlezem ze dne 19. 4. 2005 ta ustanoveni nové podoby zdkona, jez
omezovala meziro¢ni narist ndjemného, kdyz shledal, Ze novela fakticky neuskutecnila
proklamované cile, a byla proto v rozporu se zdsadou pravniho statu. Navic stat porusil
,pravidla hry*, kdyz nedodrZel opakované proklamovanou a judikaturou Ustavniho soudu
pozadovanou Casovou hranici pro zruSeni regulace nijemného, coz vedlo jak k porusSeni
divéry ve stat, tak ke zmatku ve vztazich mezi vlastniky a ndjemci byti, které ve skutecnosti
nemuseji byt nutné ,,hrou s nulovym souétem a mohou byt realizovany ku prosp&chu obou
stran. Ustavni soud pak opét apeloval na to, aby zajmy chudych najemcti byly chranény spise
z vetejnych zdrojii také proto, Ze strukturdlni reforma polského piistupu k ochrané
soukromého vlastnictvi po padu komunistického rezimu je naprosto zasadni (zasadnéjsi, nez
cokoliv, ¢im prosly zapadoevropské staty), jeji provedeni vSak nemiize jit pIné k tizi ndjemcu,
kdyz subjektem, jenz porusoval po dlouha desetileti vlastnickd prava majiteli domt, byl stat,
a nikoliv najemci. Zaroveti zde Ustavni soud vénoval podle svych slov zna¢nou pozornost
erstvému rozsudku Soudu ve véci stézovatelky z22. 2. 2005,° jenz podle jeho nazoru
potvrzuje ndzor, ze posuzovand uprava porusuje i standardy ochrany vlastnictvi spole¢né
Clenskym statim Rady Evropy.
Na zékladé téchto tivah slibil Ustavni soud, Zze vyda doporuceni zdkonodarci, jak
situaci v oblasti regulace ndjemného fesit, coz také ucinil svym doporuc¢enim ze dne 29. 6.
2005. Zde dosavadni upravé zejména vytkl, ze sice ukladd soudiim, aby k navrhu ndjemct

ptezkoumavaly rist ndjemného vyssi nez 10%, nestanovi ovSem kritéria, podle nichz by tento

> Tedy hrou, v niz se zisk jednoho zasadné rovna ztraté druhého ucastnika.

® Cimz se zaroven piihlasil k uréité zavaznosti judikatury Soudu pro vnitrostatni vyklad prava v Polsku.
K vniméani této problematiky v ¢eském prosttedi viz napt. Nevrlkova, J., Molek, P.: Problém konformity pfi
interpretaci pravnich norem, Pravni rozhledy 2/2006, str. 47-55.



pfezkum mél byt provadeén, coz hrozi vyustit v nepfedvidatelnost az svévolnost soudnich
rozhodnuti. Mélo by byt proto jasné¢ stanoveno, ze najemné musi adekvatné zohlednit prava
vlastnikii, tedy zahrnovat jejich ndklady na opravy a udrzbu, pfiméfeny zisk a vynos
z kapitalu vlozeného vlastnikem do vystavby nebo modernizace budovy. Ustavni soud také
doporucil zavedeni jakéhosi ,zrcadla najemného” sledujiciho a porovnavajiciho vysi
nagjemné¢ho po celém Polsku. Vzhledem k pfedvidatelné finanéni neunosnosti takto
stanoveného najemného pro né&které socialné slabsi nijemniky Ustavni soud doporuéil
vytvofeni n&jakého prispévku na bydleni stejné jako riznych podpor vlastnikti tam, kde ani
spravedlivé ur¢ené najemné nepokryje napiiklad zvlast vysoké naklady na opravy budov.

Zékonnou upravu napadl jesté 1 polsky vetfejny ochrance prav, o jeho stiznosti vSak
Ustavni soud nestihl rozhodnout pfed rozhodnutim Velkého senatu Soudu ve véci
stézovatelky.

Co se tyce faktické bytové situace v Polsku, podle zpravy Utadu pro bydleni a rozvoj
mest jesté vroce 1998 pokryval zisk zregulovaného ndjemného jen asi 60% nakladi na
udrzbu bytovych domd, coz se tykalo také asi 600 000 byt v soukromém vlastnictvi (tj. asi
5,2% polského bytového fondu). Vlada z této zpravy dovozovala, Ze se tato situace dotykala
asi 100 000 soukromych vlastniki domt a asi 600 000 — 900 000 najemci. Situace bytového
fondu se pfitom nelepsila ani v letech nasledujicich: jesté v roce 2002 chybélo v polském
bytovém fondu asi 1 500 000 bytt (!).

Tato proménliva polskd zdkonnd Uprava dopadala pfirozené i na stézovatelku. Po
prevzeti vlastnictvi a spravy domu, ktery zacala rekonstruovat, zalozila stéZovatelka v roce
1991 ,,Nadaci Jantarova cesta™ a snazila se zfidit ve svém domé jeji sidlo. Proto se také
pokusila ziskat zpét uzivaci pravo k bytiim nachazejicim se v jejim domé. To se ji nezdaftilo,
proto, nachazejic se v pomérné svizelné situaci,” se se svou situaci obratila na polské soudy.
V roce 1992 tak podala navrh na vyklizeni bytu, zamitnuty v roce 1996. V dubnu 1995 podala
neuspésny navrh, aby byli nijemci prest¢thovani do obecnich byt a ji aby byla pfiznana
nahrada Skody za branéni uzivani vlastniho majetku. V fijnu téhoz roku podala névrh na
zruseni spravniho rozhodnuti z roku 1945, jimz byl byt v prvnim patie ptidélen predchiidcim
stavajicich najemnik. Podle Samospravné odvolaci komise v Gdansku (Samorzadowe

Kolegium Odwolawcze) bylo toto rozhodnuti sice nezakonné, ale jelikoz bylo pfijato pred vice

7 Pravé tato situace zdafile odrazi uréitou absurditu kombinace nizkého regulovaného najemného a omezeni
moznosti vypoveédi najemniktl v polském pravnim fadu: jak stéZovatelka vypovédela v Casti, kde se domahala
nahrady Skody (§ 241), byla sice na strané jedné restituentkou domu, jenz byl jejim rodi¢im zabran
komunistickym rezimem, sama ovSem zila jako ucitelka hudby v dichodu v malém byté v Poznani, aniz by
mohla rodinné sidlo opravit, tim mén¢ se do n¢j sama nastéhovat.



nez deseti lety, nebylo mozno je zrusit. V roce 1992 také podala stejn¢ neuspésny navrh téze
komisi, aby bylo zruSeno rozhodnuti zroku 1975, jimz bylo jejimu dal§imu ndjemnikovi
pfiznéno pravo najmu bytu v ptizemi jejiho domu. V roce 1994 pak podala neuspésné navrh
na obnovu fizeni vedouciho k rozhodnuti z roku 1975,® kterym byl jeji dam pieveden pod
statni spravu. Zamitnuty byly i kasacni stiznosti k tamnimu Nejvys$Simu spravnimu soudu.
Neméné¢ slozita byla i fizeni o urceni vyse najemného, kterd Soud rozebird v § 54-66, kde jsou
zrekapitulovany ji placené ¢astky najemného v fadech od desitek do stovek polskych zlotych
(zvySené na urovenn piesahujici tisic zlotych po roce 2002, kdy vykonatelnost ndlezu
Ustavniho soudu umoznila zvysit ndjemné aZ na tfi procenta z hodnoty jejich rekonstrukce),
v ¢astkadch nepomérnych s trznim najemnym, jez sté¢zovatelka odhadovala pro tyto tfi uzivané
byty v fadech stovek dolari.’

Stézovatelka proto podala v roce 1994 stiznost k Evropské komisi pro lidska prava.
Tato stiznost byla po vstupu v u¢innost Protokolu ¢. 11 k Umluvé predana étvrté sekei Soudu,
prohlasena za pfijatelnou a rozsudkem ze dne 22. 2. 2005 ji bylo vyhovéno. Soud shledal, ze
bylo poruSeno stézovatel¢ino pravo na pokojné uzivani vlastnictvi, a to Spatnym fungovanim
vnitrostdtniho zadkonodarstvi, jez ji branilo vybirat najemné v hodnoté pfimétené ndkladiim na
udrzbu domu. Soud zde zaroven ulozil Polsku, aby poskytlo vlastnikiim domli mechanismus
vedouci ke zmirnéni neblahych nasledkl statni regulace najemného. Vlada v reakci na to
pozadala podle ¢lanku 43 Umluvy o postoupeni véci Velkému senatu, ¢emuz kolegium
Velkého senatu vyhovélo.

Stézovatelcin problém se ptritom vyftesil fakticky pravé az poté, co se jeji ptipad dostal
pred Soud a stal se pomyslnou ,,vlajkovou lodi“ boje proti regulaci najemného. Pravé v této
dob¢ se totiz postupné podafilo dosdhnout toho, aby se jednotlivi ndjemnici v rozmezi let

2003 — 2006 piestéhovali do rtiznych jinych, zejména nahle uvolnénych méstskych byta.
Pravni posouzeni Soudem (Velkym senatem)
Velky senat nejprve podobné jako pfed nim sendt odmitl ndmitku nepfiijatelnosti

stiznosti, kterou vznesla vlada namitajici, Ze k poruseni stézovatel¢inych prav doslo jiz pred

10. 10. 1994, tedy datem ratifikace Protokolu ¢. 1 k Umluvé Polskem. Velky senat konkrétné

¥ Jak ve vztahu k témto rozhodnutim, tak ve vztahu k rozhodnuti z roku 1945 zde bylo aplikovano pozoruhodné
ustanoveni § 146 tamniho spravniho tadu, podle n&jz u rozhodnuti ptijatych pted vice nez péti, respektive deseti
lety, neni mozno je zrusit, ale pouze prohlasit za nezakonné.

% Vzhledem k proménlivosti t&chto ¢astek, a zejména hodnoty zlotého, jenZ b&hem posuzované doby prosel i
ménovou reformou, nepovazuji za nutné vyvoj téchto ¢astek rekapitulovat v ¢islech.



uvedl (§ 156), ze je ve stézovatel¢in¢ pripadé potieba ptihlédnout k celkovym souvislostem
projednavané véci a také k poctu osob dotcenych regulaci najemného v Polsku.

Soud nejprve obecné vylozil pfedmétné ustanoveni, tedy ¢l. 1 Protokolu ¢. 1
k Umluvé, a shledal v ném tfi vzajemné souvisejici normy: obecnou ochranu vlastnického
prava, upravu zbaveni majetku za uréitych podminek a kone¢né poskytnuti statu prava upravit
uzivani majetku v souladu s obecnym zajmem (§ 157).

StéZovatelka odkazala na tyto tfi normy a uvedla, Ze omezeni, jimZ byla jako vlastnice
domu podrobena, vedla k tomu, Ze prakticky pozbyla vlastnického prava a byla vlastnikem
jen formaln¢, kdyz nemohla rozhodovat o tom, kdo bude v jejim domé bydlet a jak dlouho.
Najemni vztahy sice vznikly nezakonnymi spravnimi rozhodnutimi, ona vSak fakticky nem¢la
moznost je ukoncit. Navic nemohla ovlivnit vysi placeného najemného stanoveného bez
jakéhokoli vztahu k vy§i nakladti na udrzovani domu v fadném stavu. Uhrnem se jednalo o
situaci blizici se vyvlastnéni. VIdda se oproti tomu odkézala k ndzoru sedmiclenného senatu,
podle n¢jz byl predmétny zasah pouze opatfenim ur¢enym k upravé uzivani majetku, a nikoli
vyvlastnénim.

Velky senat se ztotoznil s ndzorem vlady (§ 160) a sedmiclenného sendtu Soudu,
nebot’ stéZzovatel¢ino vlastnické pravo bylo sice omezeno, nebyla jej vSak zbavena, kdyz
nepozbyla svého prava diim prodat, neslo tedy o formalni ani faktické vyvlastnéni a véc je
potieba posoudit podle druhého odstavce predmétného ¢lanku.

V tomto odstavci jsou podle Soudu stanoveny tfi podminky souladnosti zdsahu organu
vetejné moci do prava na pokojné uzivani majetku: souladnost se zakonem; legitimni cil
v obecném zajmu, coz v moderni spolecnosti mize byt i regulace bydleni jako zadkladni
socidlni potieby, zvlasté pii pirechodu politick¢ho, pravniho a ekonomického systému od
totalitniho rezimu k demokracii; a spravedlivd rovnovdha mezi pouzitymi prostfedky a
sledovanym cilem, pficemz v pfipadech tykajicich se bydleni je tfeba zohlednit nejen
okolnosti blokovani ristu najemného, ale také procesni a jiné zéaruky toho, ze fungovani
systému regulace nebude svévolné a neptedvidatelné.

Co se tyc¢e pozadavku zakonnosti, st€zovatelka jej oznacila za nenaplnény, kdyz
spravni rozhodnuti zakladajici ndjemni vztahy byla oznacena v letech 1996-7 za nezakonna,
nemohlo se tedy jednat o omezeni souladné s Umluvou. Zakony z let 1994 a 2001 pak byly
prohlaeny Ustavnim soudem za neustavni, tak’e nemohou byt pravnim zakladem pro
omezeni jejiho vlastnického prava. Vlada naopak tvrdila, Ze omezeni bylo podloZeno
vzajemné na sebe Casoveé navazujicimi zédkony, pficemz zédkony z let 1994 a 2001 piijaté na

dobu urcitou byly ptikladem uplatnéni pravni jistoty. Senatu i Velkému senatu stacilo (§ 172),



ze omezeni byla provedena v souladu s pravni Upravou platnou v dob¢, kdy se stézovatelky
dotkla, a shledal tuto podminku splnénou.

Co se tyce legitimniho cile zdkonné Upravy, pfipustila stéZzovatelka (§ 174), ze po
druhé svétové valce existovala potieba ubytovat vysidlené osoby, ovsem dim jejich rodici
nebyl nikdy domem najemnim, nybrz rodinnym, takze nemé¢l byt k feSeni problému vibec
pouzit. Omezeni zavedend zdkonem zroku 1994 byla sice oficialn¢ pfijata na ochranu
najemcll ve finan¢ni tisni, jeji pfitomnost u stézovatel¢inych ndjemcit vSak nebyla nijak
individudlné zkoumana. Najemci tak pouze ziskali spravni rozhodnuti komunistického rezimu
a diky nému pak tézili z vysadniho postaveni na tkor vlastniki jako soukromych osob. Vlada
oproti tomu odkazala na obtiznou ekonomickou transformaci v Polsku v 90. letech, vcetné
obtizné bytové situace, hrozby masového soudniho vyklizeni byt po neregulovaném zvySeni
najemného, socidlniho napéti a ohrozeni vetejného potadku (§ 175). Navic se jedna o feSeni
docasné reagujici i na to, Ze podle statistik Zije vic nez polovina obyvatel Polska pod hranici
chudoby. Zachovani vySe najemného na socialné piijatelné urovni ostatn¢ akceptoval jako
legitimni zajem jak Ustavni soud, tak Soud ve svém rozsudku Mellacher a ostatni proti
Rakousku ze dne 19. prosince 1989."°

Velky sendt i zde nasledoval zavér sedmiclenného senatu Soudu, ze systém regulace
najemného skute¢né vznikl v dobé chronického nedostatku bytli ve snaze zajistit najemctim
socidlni ochranu béhem postupného pifechodu ke smluvnimu ndjemnému, tedy v zajmu
legitimniho cile (§ 178).

Rozhodnou se proto stala otdzka rovnovéhy a piiméfenosti posuzované zakonné
Gpravy. StéZovatelka tuto rovnovéhu ve svém piipadé nenasla (§ 179). Spatny stav statniho
rozpoCtu ani potize pfi ekonomické transformaci nemohou ospravedlnit to, aby bylo toto
bfemeno pieneseno na bedra skupiny vlastnikii nemovitosti. Brojila proti tvrzeni vlady, ze
pfijata Uprava odrazela konsenzus mezi vlastniky, ndjemci a statem, kdyz ve skute€nosti se na
stran¢ vlastnikii domti nejednalo o zadny dobrovolny zavazek, ale o stditem vnucené feSeni
spocivajici v tom, Ze jedna skupina obyvatel nedobrovolné dotuje skupinu jinou. Pokud byl
navic cilem upravy socidlni smir, pozaduje stézovatelka vysvétleni svart kolem zdkonné
upravy a vysledné nespokojenosti vlastnikli i najemcii. Navic se jednalo o intenzivnéjsi
omezeni vlastnického prava nez v piipadech Mellacher a ostatni proti Rakousku ¢i v rozsudku
Scollo proti Itdlii ze dne 28. zaf 1995,'"' v nichZ staty rovnéz omezily vlastnickd prava

vlastnikii kvilli nedostatku bytil. Protitistavnost této situace pfitom potvrdil i Ustavni soud,

10 Stiznosti ¢. 10522/83,11011/84 a 11070/84.
" Stiznost ¢ 19133/91.



naopak se nelze ztotoznit s ndzorem vlady, ze pravni moci jeho nalezu z 19. 4. 2005 byl
systém regulované¢ho najemného zrusen a ze byla zakotvena smluvni svoboda. Ziistala tiprava
umoziujici zvySeni najemného nad hranici 3% jen v odiivodnénych piipadech, aniZ by byla
vymezena kritéria pro urceni odiivodnénosti. Odmitla i tvrzeni, Ze se ji vlastnické pravo
vratilo, kdyz se jeji najemci odsté¢hovali. Tento disledek zplsobeny medidlni viditelnosti
jejiho piipadu sice uznala, ovSem odstéhovani dvou ze tifi najemci (posledni nijemce se
odstéhoval teprve nedlouho po Gstnim jednani) a navraceni drzby domu (resp. jak uvedla v §
185, toho, co zjejiho domu zbylo) do jejich rukou nemohlo jiz na zisahu do jejiho
vlastnického prava nic zménit, nebot’ do statni spravy se dim dostal v dobrém stavu, nyni je
vSak prakticky ruinou jak diky nedbalé spravé, tak diky nemoznosti pokryt z ndjemného
nezbytné opravy.

Vlada naopak oznacila provedend opatfeni za piiméfena. K datu vstupu Protokolu €. 1
v ucinnost pro Polsko ostatné neméla stézovatelka v disledku piedchozi komunistické
regulace zadna prava k ukoncovani ndjmu a stanoveni vySe najemného, takze zdkony, které
stézovatelka kritizuje a které mély byt zahdjenim slozitého procesu obnovy prav vlastnikd,
okruh jejich prav rozsifovaly. Navic tato Uprava piedstavovala jakysi pravni smir, v jehoz
disledku meli najemci jistotu, ze se jejich situace do roku 2004 nezméni, vlastnici méli
naopak vyhlidku na to, ze s koncem tohoto roku pfedmétnd omezeni zmizi (§ 189). Navic
mohou vlastnici k obnové svych domt vyuzivat i dotaci ¢i komer¢nich tvéra. Navic od pravni
moci nalezu Ustavniho soudu z roku 2005 jiz byla tato regulace skuteén& zrusena. Zavéry
uvedené v nalezu Ustavniho soudu se navic vztahovaly na obecnou polskou situaci a neni
jisto, zda bylo mozno je vztdhnout i na stéZovatelku, kdyZ se jeji ndjemnici mezitim jiz
prakticky vSichni odsté¢hovali.

Velky sendt podobné jako predtim sendt vySel zejména ze skuteCnosti, Ze se na
st¢Zovatelku postupné vztahovaly tfi vySe zminéné zdkony. K zdkonu z roku 1994 Velky
senat uvedl, ze sice predstavoval i z hlediska ochrany vlastnického prava krok kuptedu oproti
piedchozi totalitni Gpravé najemnich vztahi (§ 195) a pfisvédCil vladé i vtom, Ze bylo
legitimni a potfebné za dané bytové situace regulovat vysi ndjemného (§ 200). Na strané
druhé se viak ztotoznil s nizorem senatu a Ustavniho soudu v tom, Ze tento zikon porusoval
samu podstatu stézovatelCina vlastnického prava. K tomuto zavéru dospél Velky senat po
srovnani sté¢zovatelCiny situace se situaci v ptipadu Mellacher a ostatni proti Rakousku, na
ktery odkazovala vlada, a shledal shodné se senatem, Ze v tomto rakouském piipad¢ sice byla
také vySe ndjemného upravena fadou spravnich piedpist, majitelé doma vSak méli alespon

moznost ziskat zpét naklady vynalozené na udrzbu domu. Oproti tomu polsky zakon z roku
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1994 uvalil na majitele domii fadu povinnosti k udrzbé domd, aniz by vSak byli zajisténi proti
tomu, ze naklady na tuto udrzbu budou pifevySovat zisk z ndjemného.

Pokud jde o dobu Ucinnosti zdkona z roku 2001, shledal Velky senat, Ze do zruSeni
jeho § 9 odst. 3, tedy do fijna 2002, kladla omezeni ristu ndjemného a moznosti vypoveédi
najemniki na stézovatelku neptiméiené biemeno (§ 208). To pokracovalo i po zruSeni tohoto
ustanoveni (tedy od fijna 2002 do prosince 2004), nebot’ ani zvySeni najemného na Groven
odpovidajici 3% z hodnoty rekonstrukce bytu by nemohlo kompenzovat jeji ztratu z obdobi,
kdy byla jako vlastnik nemovitosti pfinucena pfistoupit na Groven najemného bez jakékoli
vazby na naklady na udrzbu nemovitosti, a tim ukoncit trvajici porusovani ¢lanku 1 Protokolu
¢. 1 (§ 210). Na tom nic neméni ani skute¢nost, ze v piipad¢ jednoho ndjemnika sté¢zovatelka
ani nezvysila ngjemné na maximalni povolenou miru, ale zlstala pod ni.

Se senatem a Ustavnim soudem se Velky senat ztotoznil i v hodnoceni obdobi od
ledna 2005 do dubna 2005, nebot” ani novely z prosince 2004, které umoznily pozvolné
zvySovani regulovaného ndjemného nad urovenn 3% z hodnoty rekonstrukce bytu, nemohly
piedstavovat u¢innou ndpravu, ale jen upevnily status quo a staly se tak dal§im ukonem statu
poruSujicim stéZovatelCina prava (§ 215).

Co se tyce obdobi od dubna 2005, vlada poukazovala pfedevSim na postupné faktické
vyklizeni stézovatel¢ina domu a tedy na obnoveni jeji drzby. To vSak Velky senat odmitl
samo o sob& oznacit za napravu, nebot’ za obét’ by mohla ptestat byt stézovatelka povazovana
leda poté, co by stat uznal, ze doslo k poruseni Umluvy, a poskytl za n& nahradu, jak bylo
shledano i v rozsudku Velkého senatu Scordino proti Itdlii ze dne 29. 3. 2006."* K tomu viak
nedoslo (§ 217). Navic tam, kde je stiznosti napadena pravni uprava poskozujici potencialné
prava velkého poctu osob, neni Soud zbaven povinnosti tuto situaci posoudit pouze
praktickym vyfeSenim situace individudlniho stéZovatele. Pfi tomto posouzeni pak shledal
nepodlozenym tvrzeni vlady, Ze po pravni moci nalezu Ustavniho soudu z dubna 2005 byl
systém regulace ndjemného prakticky zruSen a prava vlastnikll jiz nebyla omezovana. Velky
senat naopak poukézal na to, Ze zlstala zachovédna ustanoveni omezujici skonceni najmu,
nebyla zruSena chybnd ustanoveni o vysi ndjemného neodvisejici od ndkladl na drzbu a pies
opakovana doporu¢eni Ustavniho soudu nebyl stanoven ani mechanismus zmirfiujici ztraty
plynouci vlastnikiim domt z jejich udrzby (§ 221).

V celkovém hodnoceni vysSel Velky senat opét z predchoziho hodnoceni senatniho,

v némz byla statim obecné pfiznana Sirokd mira uvdzeni, coz platilo zvlasté v ptipad¢ Polska

12 Stiznost ¢. 36813/97.
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a jeho problémi pii ekonomické transformaci, nicméné tato mira uvazeni neni neomezena a
nesmi byt v rozporu s pozadavky Umluvy, napiiklad — jako v daném piipadd — porusovat
vlastnické pravo presunutim bifemene vyplyvajiciho z této situace jen na vlastniky domul a
poruSovat princip predvidatelnosti zdkona nesplnénim piislibu docasnosti regulace
najemného. Velky sendt k tomu doplnil, Ze poruseni vlastnického prava v daném ptipadé
neplynulo pouze z urCeni vySe najemného, ale z celého komplexu ustanoveni omezujicich
vlastniky nemovitosti jak v otazce ureni vySe najemného, tak ve vymezeni moZnosti
skonCeni ndjemniho vztahu, finan¢niho bfemene uloZzeného zdkonem a absenci ndstroje
vyrovnavajictho nebo zmiriiujiciho ztraty vzniklé pti udrzbé majetku (§ 224). Omezeni
uvalena polskou vladou na vlastniky domii oznacil Velky senat za vazné&jsi nez v ptedchozich
ptipadech, jez Soud rozhodoval.”

Tato vaznost byla déna nckolika faktory pisobicimi soub&zné: skutecnosti, Ze
stézovatelka se svymi najemci neuzaviela svobodné najemni smlouvu; omezenim moznosti
ukoncit najemni vztah vypovédi (a contrario Spadea a Scalabrino proti Italii); a stanovenim
najemného ve vysi, vniz nebylo zaruCeno, ze pokryje nezbytné naklady na udrzbu (a
contrario Mellacher a ostatni proti Rakousku).

Celkové pak Velky senat vytkl polskému statu, ze jakkoli byla tamni bytova situace,
zdédénd z dob komunistické minulosti, akutné problematickd, méla byt vyfeSena pfi
zachovani spravedlivého rozlozeni socidlniho a ekonomického bfemene spojeného s reformou
bytového hospodatstvi. Polsky stidt namisto toho nenalezl tuto spravedlivou rovnovahu mezi
zajmy spolecnosti jako celku a ochranou vlastnického prava a uvalil toto bifemeno pouze na
jednu socidlni skupinu (§ 225), ¢imz zpusobil poruseni ¢lanku 1 Protokolu €. 1. Na zavéru o
poruseni tohoto ustanoveni se pfitom Velky senat shodl jednomysIné.

Stézovatelka pozadovala 78 705 EUR jako nahradu materialni kody'* a 40 000 EUR
jako nahradu moralni G4jmy spoc€ivajici v pocitu marnosti a stresu pifi snaze domoci se zpét
drzby svého majetku a presunout do svého domu sidlo nadace Jantarova cesta. Soud se sice
neztotoznil s protesty vlady, jez namitala premrsténost této Castky, nicméné pozadovanou
¢astku v plné vysi stéZovatelce nepfiznal. Otazku ndhrady materidlni Skody totiz oznacil za
dosud nezralou k rozhodnuti (§ 247) a dal stézovatelce a vladé moznost dosahnout v této véci

jesteé dohody. Priznal ji nicméné 30 000 EUR jako nahradu moralni ijmy, zejména s ohledem

13 Mellacher a ostatni proti Rakousku a rozsudek Spadea a Scalabrino proti Itdlii ze dne 28. 9. 1995, stiznost &.
12868/87.

' Stezovatelka zde vysla z rozsudku Velkého senatu Broniowski proti Polsku ze dne 22. 6. 2004, stiznost &.
31443/96 (rozsudek ¢. 239 v ¢isle 1/2003), a urcila tuto pozadovanou ¢astku jako pétinu vyse Skody spocivajici
v rozdilu mezi vysi regulovaného najemného a najemného trzniho za 15 let.

12



na zpusob a dobu, jakou polskému statu trvalo, nez mohla stézovatelka ziskat rodinny dim,
jenz pro ni byl jisté majetkem i zna¢né citové hodnoty, zpét. Navic takto Soud ocenil i fakt, ze
vedenim sport pfed polskymi soudy i Soudem na sebe stéZovatelka fakticky vzala namahavé
bfemeno ziskani spravedInosti nejen pro sebe, ale i pro jiné vlastniky domtli v obdobné situaci
(§ 248). Dale ji pak Soud ptiznal 22 500 EUR jako nédhradu nékladut fizeni. JednomysIné ji tak
ptiznal celkem 52 500 EUR.

Velky senat se vzhledem k zasadnosti a rozsahu problému rozhodl v této véci vydat
tzv. ,,pilotni rozsudek*, tedy rozsudek, jehoz smyslem je zabezpecit efektivni odstranéni vady
zjisténé ve vnitrostaitnim pravnim systému. UcCinil tak pfesto, ze vlada poukazovala na
skutecnost, ze tento postup neni v daném piipad¢ vhodny, nebot’ stéZovatelCina situace jiz
byla fakticky napravena; navic jeji situace nebyla reprezentativnim piikladem, nebot’ vétSina
vlastnikii domti, ktefi na sob& pocituji dopad regulace nadjemného, vlastni bytové najemni
domy, zatimco stéZovatelka vlastni dim rodinny; a konecné pak samotny mechanismus
regulace najemného jiz v Polsku prakticky neexistuje, kdyz jeho protiustavnost vyslovil
Ustavni soud svym nalezem z 19. 4. 2005. StéZovatelka naopak doporudovala, aby i Velky
senat, podobn¢ jako piedtim sendt, pokracoval v postupu vedoucim k vyneseni ,,pilotniho
rozsudku®, zejména vzhledem systémové povaze problému. Velky senat vysel ze svého
rozsudku Broniowski proti Polsku, kde se také jednalo o velky pocet osob dotenych $patnym
fungovanim polské pravni Gpravy (zde asi 80 000 vlastnikli majetku zanechané¢ho za hrani¢ni
fekou Bug). Piipomnél také, Ze tento postup vede i k ochrané¢ samotného Soudu pted
zahlcenim zna¢nym mnozstvim opakujicich se stiznosti obdobné pravni povahy (§ 234).
V daném piipad¢ se pfitom jednalo o ovlivnéni velkého mnozstvi lidi v fadu stovek tisic
(jakkoli realn€ bylo zatim podéano jen 18 stiznosti), které bylo zavinéno systémovou chybou,
tedy Spatnym fungovanim polské pravni upravy v oblasti bydleni, a proto se Velky senat
ztotoznil s ndzorem senatu, Ze se jedna o piipad vhodny k uplatnéni postupu vedouciho
k vydani pilotniho rozsudku (§ 236). K jeho pouziti ptfitom nebylo rozhodujici individualni
feSeni, jehoz bylo dosazeno ve stézovatelCiné piipad€, nebot” Soud véc musel pirezkoumat 1
z hlediska obecnych opatieni, jez je nutno pfijmout v zdjmu dotcenych osob (§ 238). Tato
obecna opatfeni, jez ma polsky stat pfijmout, pak maji podle Velkého sendtu piedevsim
sledovat a respektovat zachovani spravedlivé rovnovahy mezi zajmy vlastnikii (v€etné naroku
na dosahovani zisku) a obecnym zajmem spolecnosti (véetné zajmu na zajisténi bydleni pro
nemajetné) v souladu se zdsadami ochrany vlastnického prava (§ 239). Soud sice ponechal

Polsku volbu, jakymi konkrétnimi prostiedky tohoto vysledku dosdhne, zaroven vSak v
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podstatd poukazal na vhodnost té&ch postupt, které doporudil Ustavni soud ve svém

doporuceni z ¢ervna 2005.

Caste¢né nesouhlasné stanovisko soudce Zagrebelského a ¢asteéné souhlasné a ¢asteéné
nesouhlasné stanovisko soudce Zupancice

Vhodnost tohoto postupu zpochybnila tato dvojice soudcii, kteti hlasovali proti té€ ¢asti
vyroku Velkého senétu, v niz bylo polskému stitu uloZeno, aby prostfednictvim vhodnych
pravnich 1 jinych opatfeni zabezpecil ve svém vnitrostatnim pravu mechanismus pro
zachovani spravedlivé rovnovahy mezi z4jmy vlastnikii domti a ochrany jejich vlastnického
prava a obecnymi zajmy spolecnosti.

Soudce Zagrebelsky zpochybnil spravnost pokynt danych vladé k odstranéni
problematického stavu. Vytkl Soudu, tedy vétsin¢ Velkého senétu, ze témito pokyny porusil
rovnovahu panujici v otdzce dohledu nad realizaci rozsudkit Soudu smluvnimi stranami mezi
Soudem a Vyborem ministrti a vydal se ,,na ptidu politiky*. Naopak — tedy i ptes sviij protest
s pokyny Soudu Polsku - tento soudce ocenil jako vhodny odraz subsidiarity role Soudu
oproti narodnim organiim Velkym senatem provedené odroceni ostatnich obdobnych ptipadii
projednavanych Soudem do doby, kdy se polsky stat pokusi problematickou situaci vyftesit.

Na tyto nazory navazal — zplisobem obhajujicim postup vétSiny Velkého senatu - i
soudce Zupanci¢, ktery na otazku, zda doporuceni a jejich forma adresovand Soudem
Clenskym statiim v nyni rozebiraném rozsudku a ptedtim v rozsudku Broniowski proti Polsku
opravdu predstavuje vykroceni z hranic pravomoci Soudu a zda si jimi Soud usurpuje
ucinnost téchto svych rozhodnuti erga omnes. Na tuto fecnickou otazku odpovédél, ze
v ptipadech tykajicich se desitek Ci stovek tisic stézovatell, jako byly tyto dva, by bylo pouze
teoreticky mozné, vSechny je rozhodnout v pfiméfené dobé. Navic k tomu doplnil, Ze pokud
tyto dva rozsudky snad vzbuzuji obavy, Ze je jimi zavadéna zédvaznost rozhodnuti Soudu erga
omnes rozporna jak s pranim tviirct Umluvy (tedy politikt hajicich statni suverenitu!), tak se
statni suverenitou, je tieba tyto obavy vyvratit v prvé tfadé tim, ze jediné odsouzeni a
poskytnuti voditka pro staty, jak by mély odstranit systémovou chybu, jejimz odrazem je
posuzovany piipad, je patrné menSim zasahem do stitni suverenity, nez nékolik tisic
prakticky totoznych odsouzeni, v€etné ulozeni nahrady nékladu fizeni. Kromé toho pak uvedl
- a vtextu rozsudku Soudu, byt pouze v souhlasném stanovisku se jednd o proklamaci
rozhodné cennou — Ze rozhodnuti Soudu jiz fakticky zadvaznost erga omnes maji, at’ jiz je
pravni zavér, ktery je podstatou rozhodnuti, zopakovén v tisicich rozsudkt, ¢i nikoli. To nic

neméni na tom, ze Soud nema zijem se vméSovat do obsahu vnitrostatnich pravnich tadu a
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jeho role musi (a bude) respektovat subsidiarni roli Soudu vaci vnitrostditnim organtim.
V tomto sméru se tedy soudce Zupanci¢ pokusil ,,uklidnit™ potencialni obavy nastinéné ve
stanovisku soudce Zagrebelského, ohledné toho, zda si Soud nepfisvojuje nov€ pravomoc, jez
mu nesvedcEi, a postavil se na stranu vétSinového stanoviska Velkého senatu. V ¢em s Velkym
senatem naopak nesouhlasil, bylo tvrzeni Velkého senatu obsazené v onéch ,,pokynech* pro
vnitrostatni pravu, podle nichz by spravedlivé ndjemné mélo zohlednit i ndrok na dosahovani
zisku z vlastniho majetku. Takové pravo, tedy pravo na dosahovani zisku, podle soudce

Zupancice z ,, pokojného uzivani majetku *“ vibec neplyne.

Zavér
podafii naplnit doporuceni, jez ji Soud rozebiranym rozsudkem piedepsal, pro ¢tendie ceského
je zasadni zejména otézka, nakolik jsou zavéry zde uvedené pouzitelné i na situaci Geskou'”.

Autoritativni odpovéd’ 1 v Ceském ptipadé poskytne jisté az Soud (nyni pouze soudce
Zupanci¢ ve svém vySe rozebiraném stanovisku ptipomnél, ze ,,se Soud nachdzi na vrcholu
46 vnitrostatnich soudnich soustav a zprava vyslana (Soudem) jedné z jurisdikci miize mit
zcela jiny vyznam pro jurisdikce ostatni*), a napad stiznosti ¢eskych vlastniki nemovitosti mu
k tomu dava dostatek prilezitosti. Pokud bychom vsSak jiz nyni polskou a ceskou situaci
srovnali, nalezneme paralely, jez davaji Ceskym vlastnikim ndjemnich domt pfinejmensim
divod k optimismu. Tyto paralely jsou pfitom jak vécné, tak procesni.

Vécné lze shledat, ze se shoduji jak kofeny (neuspokojiva situace na trhu s byty a
nedostatek politické viile ke skutecné reform€ pravni Upravy ndjmu bytd, jez by odstranila
relikty socialistické regulace), tak disledky (zisk z ndjemného nepokryvajici mnohdy ani
naklady na udrzbu domt, o zisku nemluve, v kombinaci s krajni obtiznosti ukoncovani
najemnich vztahi vzniklych mimo svobodnou vili jedné ze stran, ¢i alespon zabranéni jejich
prenosu na dal$i osoby) ¢eské a polské pravni Gpravy regulovaného najemného.

Procesné pak zarazi podobnost piistupu ¢eského a polského Ustavniho soudu, jenz jak
v Polsku, tak v CR reaguje jak na nedostatenou legislativu (¢eskému zakonodarci alespoit
nelze vytknout, ze neplni sliby, nebot’ zruSeni regulovaného ndjemného neslibil), tak na
neochotu obecnych soudt tuto situaci invenéné fesit. V obou zemich jsou prave tstavni soudy

,volajicimi na pousti“. Zatimco vsak polsky Ustavni soud apeloval prakticky vyhradné na

15V &eské odborné literatuie se dosud k otazce regulovaného najemného, i otazkam souvisejicim, vyjadtila fada
autort, viz napf. Hallerova, A.: Regulace najemného z bytu, Pravni radce 4/1995, str. 47; Varvaiovsky, P.:
Ustavni soud (opét) ke stietu vlastnického prava s pravem na bydleni, Pravni forum 12/2005, str. 112; &i
Selucka, M.: Ngjem bytu po novelach obcanského zakoniku, Pravni rozhledy 18/2006, str. 653 — 661.
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zakonodarce a vytykal mu mimo jiné, ze nedal polskym soudim voditka pro posuzovani
opravnénosti zvy$ovani najmu, ¢esky Ustavni soud po opakovanych vytkach zakonodarci
zamétil nyni svou pozornost a radu i na soudce obecnych soudd.

Utinil tak ve svém zasadnim nalezu Pl. US 20/05 ze dne 28. 2. 2006,'° v némz
zareagoval na navrh M¢éstského soudu v Praze na zruSeni problematickych ustanoveni
obcCanského zdkoniku dotykajicich se najmu byta, pticemz ptihlédl i k senatnimu rozhodnuti
Soudu ve véci Hutten-Czapska proti Polsku, a to timto pravnim nazorem a doporucenim
sméfovanym obecnym soudim: ,, Dlouhodobd necinnost Parlamentu Ceské republiky
spocivajici v neprijeti zvlastniho pravniho predpisu vymezujiciho pripady, ve kterych je
pronajimatel opravnén jednostranné zvySit ndjemné, uhradu za plneni poskytovand s
uzivanim bytu, a zmenit dalsi podminky ndjemni smlouvy (§ 696 odst. 1 obc. zakoniku), je
protiustavni a porusuje ¢l. 4 odst. 3, ¢l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod a
¢l 1 odst. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zdkladnich
svobod. Ustavni soud opétovné upozoriuje na zdvéry své rozhodovaci praxe ve vécech
regulace ndjemného’’, v nich? zdiraznil, Ze neni pripustné prendset socidlni zdtés jedné
skupiny lidi (najemci) na skupinu druhou (pronajimatelé) a dodava, zZe neni ani pripustné
vytvaret rizné kategorie pronajimatelii, v zavislosti na tom, zda ndjemné v bytech jedné
skupiny podléhd regulaci, ¢i nikoliv. Diisledky necinnosti zdkonoddrce vedou Ustavni soud,
pri védomi svého postaveni jako organu ochrany ustavnosti, k nutnosti nahradit chybéjici
instrumenty pravni ochrany pronajimatelii na urovni ,,obycejného* zdkona postupem s
vyuzitim principii tistavné pravni regulace. Proto Ustavni soud trvd na naplnéni zdkladni
funkce obecnych soudii, tj. zajisteni proporcionalni ochrany subjektivnich prav a pravem
chranenych zajmii, a pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimatelum poskytly tak, Ze nebudou
zamitat jejich zaloby pozadujici urceni zvyseného ndjemného s odkazem na nedostatek
zdkonné upravy. To znamend, Ze obecné soudy, i pres absenci upravy predvidané v § 696
odst. 1 ob¢. zakoniku, musi rozhodnout o zvyseni najemného, a to v zavislosti na mistnich
podminkach a tak, aby nedochazelo k diskriminacim riiznych skupin pravnich subjektu. Pri
takovém rozhodovani se soudy musi vyvarovat liboviile; vyrok se musi zakladat na racionalni
argumentaci a dikladném uvazeni vSech okolnosti pripadu, pouziti prirozenych zdsad a
zvyklosti obcanského zivota, zaveru pravni nauky a ustalené ustavné konformni soudni

¢

praxe.’

' Publ. pod &. 252/2006 Sb. , , ,
" Srovnej plenérni nalez &. 84/2003 Sb., &i ndlezy 1. US 717/05, 1V. US 611/05 a 1. US 489/05.
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