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ROZSUDEK PARIZEK proti CESKE REPUBLICE

Ve véci Pafizek proti Ceské republice,
Evropsky soud pro lidska prava (pata sekce), zasedajici v sendtu ve slozeni
Georges Ravarani, predseda,
Stéphanie Mourou-Vikstrom,
Lado Chanturia,
Maria Elosegui,
Mattias Guyomar,
Katefina Simackova,
Mykola Gnatovskyy, soudci,
a Martina Keller, zastupkyné tajemnika sekce,
S ohledem na:
stiznost (&. 76286/14) proti Ceské republice podanou k Soudu podle ¢&lanku 34 Umluvy
o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod (,,Umluva*) &eskym ob&anem panem Josefem Pafizkem
(,,st€Zovatel”) dne 28. listopadu 2014;
rozhodnuti oznamit stiznost ¢eské vlade (,,vlada“);
stanoviska ucastniki fizeni;
po poradé konané dne 29. listopadu 2022,
vynesl tento rozsudek, ktery byl pfijat uvedeného dne:

UvOoD

1. Stiznost obsahuje pievazné namitky na poli ¢lanku 1 Protokolu & 1 k Umluvé a ¢l. 6 odst. 1
Umluvy tykajici se zvySeni ndjemného, které stézovatel platil za uzivani bytu piivodné pronajatého za
regulované najemné.

SKUTKOVY STAV

2. Stézovatel se narodil vroce 1975 a Zije v Olesnici. Zastupovali jej P. Cerny a T. Kliegr,
advokati pusobici v Brné a Sezemicich.

3. Vladu zastupoval jeji byvaly zmocnénec V. A. Schorm z Ministerstva spravedlnosti.
4. Skutkové okolnosti ptipadu Ize shrnout nasledovné.

5. Dne 13. fijna 1995 se stézovatel stal ndjemcem bytu v bytovém domé vlastnéném v t€ dobé
spole¢nosti Prazska sprava nemovitosti, s.r.0. Mési¢ni najemné vypoctené v ramci systému regulace
najemného bylo stanoveno na 297 K¢ (v té dobé piiblizn€ 11 €). V najemni smlouvé bylo mimo jiné
ujednano:

,Najemce se zavazuje platit pronajimateli mési¢ni ndjemné a zalohy na sluzby [...], které mohou
byt upraveny na zakladé platnych vyhlasek a v souladu se zvySenim cen sluzeb spojenych s udrzbou
budovy.“

6. Dne 12.listopadu 1999 prodala Prazska sprava nemovitosti, s.r.o. dim novému
pronajimateli.

7. Dne 1. Cervence 2002 bylo regulované najemné zvyseno na 900 K¢ (v té dobé 31 €).

8. Dne 5. srpna 2003 podal pronajimatel proti najemci zalobu, jiz se domahal vysloveni
neplatnosti vySe uvedeného ujednani najemni smlouvy a ureni, ze stézovatel je povinen ode dne
1. dubna 2003 platit mesi¢ni najemné 4 500 K¢ (v t&€ dobe 139 €). Jako dikaz predlozil pronajimatel
znalecky posudek, ktery k otazce nakladii pronajimatele na idrzbu a opravy budovy uvadél, zZe primérna
castka nakladi Cini obecné 0,5-1,5% trzni hodnoty budovy. V daném piipadé vSak znalec
s piihlédnutim ke Spatnému stavu budovy pouzil horni hranici 1,5 %. Vychazeje z trzni hodnoty
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predmétného bytu ve vysi 801 960 K¢ (v té dobé 25 035,80 €) vypocetl, Ze naklady na jeho udrzbu Cinily
12 029,40 K¢ (376 €).

9. Okresni soud v Pardubicich rozsudkem ze dne 17. bfezna 2004 Zalobu pronajimatele zamitl.

10. Dne 5. fijna 2004 Krajsky soud v Hradci Kralové tento rozsudek i odiivodnéni soudu
nizsiho stupné potvrdil.

11. Usnesenim ze dne 22. zafi 2005 Nejvyssi soud zamitl dovolani pronajimatele.

12. Na zakladé ustavni stiznosti podané pronajimatelem Ustavni soud nalezem ze dne
21. biezna 2006 (I. US 717/05) usneseni Nejvyssiho soudu zrusil s odvolanim na sviij plenarni nalez ze
dne 28. inora 2006 (P1. US 20/05 — dale jen ,,plenarni nalez). Ustavni soud zejména uvedl:

»|-..] otazkou ustavni konformity ustanoveni § 696 odst. 1 oblanského zakoniku se zabyvalo
plénum Ustavniho soudu v nalezu ze dne 28. 2. 2006 sp. zn. P1. US 20/05 [...] V tomto nalezu [...] [soud]
dospél k zavéru, ze [...] protiustavni je [...] situace, kdy po opakovaném zruseni pravnich predpist, do
nichz byla tzv. regulace najemného vclencéna, zdkonodarce na tuto situaci nereaguje, a pretrvava
protiistavni stav. [...]

[...]

Plénum Ustavniho soudu proto formulovalo povinnost obecnych soudii [...] ,rozhodnout
o zvySeni najemného, a to v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo k diskriminacim
[...].

[Kromé toho] v néalezu sp. zn. IV. US 611/05 [...] Ustavni soud zformuloval povinnost soudi
chranit zakladni prava jednotlivce cestou soudcovského dotvoreni prava jesté explicitngji.

Ustavni soud v tomto nalezu uvedl, Ze regulace najemného predstavuje omezeni vlastnického
prava, které je piipustné pouze tehdy, je-li stanoveno zakonem, sleduje-li legitimni cil v podobé
konkrétniho ustavné aprobovaného vefejného zajmu a vyhovuje-li principu proporcionality. ,Omezit
vlastnické pravo lze, tak jako ostatné ijina zakladni prava, pfedev§im jen zdkonem, ktery, pokud jde
o stanoveni vys$e ndjemného, chybi, nebot” normativni Uprava regulace najemného byla opakované
zru$ena Ustavnim soudem.” [...]

Nelze vsak piipustit takovy vyklad piedchozich nélezii, jimiz Ustavni soud oznaéil obsah
a formu regulace najemného za protiustavni a zrusil pfislusné pravni predpisy [...]. Smyslem [téchto]
rozhodnuti Ustavniho soudu bylo odstranit [...] netistavni omezeni vlastnického prava pronajimateld byti,
nikoliv fakticky zmrazit [...] protiustavni porusovani vlastnickych prav. [...]

Ustavni soud proto v tehdejsim piipadé uzaviel, e je ,na obecnych soudech, aby naplnily
podminku ¢l. 4 odst. 2 [Listiny zakladnich prav a svobod], podle které mohou byt meze zakladnich prav
stanoveny pouze zakonem, apii neinnosti zakonodarce vyplnily mezeru v pravnim fadu svou
judikaturou, kterou Ize v takovém piipadé povazovat za [skutecny] zakon v materidlnim smyslu. Obecné
soudy nemohou odepfit ochranu zdkladnimu pravu poukazem na mezeru v pravnim fadu, ale naopak jsou
povinny ochranu zékladnimu pravu dusledné poskytnout.” [...]

[...]

Je tedy nepochybné, ze v daném piipadé obecné soudy [...] nedostaly své povinnosti poskytovat
ochranu pravum, resp. zakladnim pravam [...], proto porusily jak ¢l. 36 odst. 1, tak samotny ¢l. 11 odst. 1
[Listiny zakladnich prav a svobod].*

13. Nasledné dne 31. fijna 2006 Nejvyssi soud zrusil rozsudky soudi niz§iho stupné.

14. Dne 21. prosince 2006 se stézovatel stal vlastnikem pfedmétného bytu, kdyz jej koupil za
castku 900 000 K¢ (v té dob¢ 32 604 €).

15. V dalsim fizeni pied okresnim soudem pronajimatel zménil Zalobu a domahal se urceni, ze
najemce je povinen zaplatit mu mesi¢ni najemné 4 500 K¢ (v té dobé 140 €) za obdobi od 1. dubna 2003
do 21. prosince 2006. Okresni soud vSak Zalobu dne 27. ¢ervna 2007 zamitl a dne 25. fijna 2007 tento
rozsudek potvrdil krajsky soud.

16. Dne 2. biezna 2011 Ustavni soud (ndlezem sp. zn.IL. US 115/08) na zakladé tstavni
stiznosti podané pronajimatelem dne 15. ledna 2008 zrusil rozsudek krajského soudu v ¢asti tykajici se
povinnosti platit ndjemné za obdobi od 6. srpna 2003 do 21. prosince 2006. Odkéazal pfitom na
stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne 28. dubna 2009 (stanovisko sp. zn. P1. US-st. 27/09 — déle jen
,.plenarni stanovisko®), ve kterém Ustavni soud dospél k zavéru, Ze obecné soudy nemohou rozhodovat
o jednostranném zvySeni ndjemného retroaktivné, tedy za obdobi pfed podanim zaloby. Obecné soudy
proto podle Ustavniho soudu nepochybily, pokud zamitly Zalobu stéZovatele v rozsahu, ve kterém se
tykala obdobi pied jejim podanim, tedy od 1. dubna do 5. srpna 2003. Pokud vsak $lo o obdobi od
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6. stpna 2003 do 21. prosince 2006, obecné soudy porusily vlastnicka prava pronajimatelll, nebot’
chybné rozhodly, Ze jednostranné zvySeni ndjemného je mozné pouze ode dne, kdy rozsudek nabyl
pravni moci. Ustavni soud dodal, e zvyseni najemného s G&innosti od 1. ledna 2007 piiznat nelze, nebot’
toho dne nabyl ucinnosti zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu (viz R &
L, s.r.o. a ostatni proti Ceské republice, &. 37926/05 a &tyfi dalsi, rozsudek ze dne 3. Eervence 2014,
§ 136 prilohy II).

17. Dne 28. dubna 2011 krajsky soud zrusil ptisluSnou ¢ast rozsudku okresniho soudu ze dne
27. Cervna 2007 a véc mu vratil. Ulozil mu ustanovit znalce za i€elem urc¢eni obvyklého najemného
a rozhodnout o naroku pronajimatele stanovenim trzniho najemného z predmétného bytu za obdobi od
6. srpna 2003 do 21. prosince 2006. Krajsky soud odkazal na judikaturu Ustavniho soudu, podle niZ
bylo mozné ndjemné zvysit od podani zaloby do 31. prosince 2006.

18. Pronajimatel pozd¢&ji znovu zmeénil zalobu tak, Ze se domadhal zaplaceni mési¢niho
najemného 4 494 K¢ (v té dobé 174 €) za obdobi od 6. srpna do 31. prosince 2003, 5 248 K¢ (204 €) za
obdobi od 1. ledna do 31 prosince 2004, 5 036 K¢ (195 €) za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2005
a 5543 K¢ (215 €) za obdobi od 1. ledna do 20. prosince 2006.

19. Okresni soud rozsudkem ze dne 31. Cervence 2012 Zalobé pronajimatele vyhovél a ulozil
stéZovateli povinnost zaplatit dluzné najemné dle zménéné zaloby (viz § 18 vyse). Odkazal pfi tom na
stanovisko Ustavniho soudu sp. zn. Pl US-st. 27/09 ze dne 28. dubna 2009 (,,plenarni stanovisko®).
Uvedl, Ze podle znaleckého posudku predlozeného pronajimatelem cinilo v roce 2004 obvyklé najemné
v dané lokalité 4 500 K¢ (175 €), priCemz tato Castka nepokryvala ani nezbytné naklady na udrzbu. Soud
dale vychazel zdodatku k tomuto znaleckému posudku a vypovédi soudem ustanoveného znalce
v oboru ekonomiky. Vzal za prokazané, Ze v obdobi od 6. srpna do 31. prosince 2003 cinilo mésic¢ni
trzni najemné z predmeétného bytu 4 494 K¢ (175 €), v roce 2004 5 248 K¢ (204 €), v roce 2005 5 036
K¢ (196 €) aod 1. ledna do 21. prosince 2006 5 543 K¢ (215 €). Soudem ustanoveny znalec v oboru
ekonomiky soudu vysvétlil srovnavaci metodu pouzitou pii vypracovani posudku: znalec porovnaval
pfedmétny byt s jinymi podobnymi byty a zohlednil pfi tom pocet mistnosti, celkovou podlahovou
plochu, vybaveni bytu, jeho polohu a druh vytapéni. K namitkam stéZovatele vici druhému z uvedenych
znaleckych posudkt, véetné zavéru, ze regulované najemné postacovalo k pokryti pronajimatelovych
nakladi na udrzbu a zisku, soud mimo jiné uvedl, ze zavéry soudem ustanoveného znalce koresponduji
se zavéry znaleckého posudku ptedlozeného pronajimatelem; zamitl proto névrh stézovatele na
vypracovani revizniho znaleckého posudku. V odivodnéni dale konstatoval, Ze jeho rozhodnuti se
neodchyluje od judikatury Ustavniho soudu a je v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi obecnych
soudi.

Pokud S$lo o stézovatelem zdirazilovanou nutnost zajiSténi rovnosti mezi ndjemci
a pronajimateli pfi stanoveni spravedlivého najemného a zaroven vylouceni automatického predpokladu
poruseni ustavné zaruenych prav pronajimatelti, soud uvedl:

»...] nelze sméSovat prava, povinnosti vyplyvajici z uzivani bytu najemcem, a pronajimatelem
takto ziskavané financni prostfedky, s finan¢nimi prostfedky, které pronajimatel nabyva realizaci
vlastnického prava ve formé prodeje nemovitého majetku. U [stéZovatele] se pfi koupi bytu od Zalobce
jednalo o realizaci jeho vlastni svobodné vile spadajici do obdobi r. 2006, kdy mél dostate¢nou
povédomost o tom, Ze jiz od r. 2003 vede se Zalobcem spor tykajici se pfedmétného bytu, z kupni smlouvy
nikterak nevyplyva, ze by touto smlouvou byly zaroven vypotradany i jejich sporné vztahy tykajici se vyse
najemného v letech 2003-2006.*

20. Dne 10. zaii 2012 podal stéZovatel proti tomuto rozsudku odvolani, ve kterém kritizoval
zejména pouzitou metodu vypoctu a zaveéry znaleckého posudku. Nadto uvedl, Zze mél vzdy zdjem
dohodnout se s zalobcem na spravedlivé a rozumné vysi najemného z predmétného bytu.

21. Dne 20. prosince 2012 krajsky soud rozsudek okresniho soudu potvrdil.

22. Dne 27. bfezna 2013 stézovatel podal dovolani, ve kterém zejména namital, ze soudy
nizsiho stupné véc nespravné posoudily, nebot’ chybnym zptisobem vyloZily pravni nazor Ustavniho
soudu v pfedmétné véci. Ztotoznil se sice s ndzorem pronajimatele, Ze ndjemné za obdobi od 6. srpna
2003 do 21. prosince 2006 by mél urcit soud, nesouhlasil vsak s jeho zvySenim z regulované na trzni
uroven. Soud podle jeho nazoru nebyl opravnén uréit vysi najemného za celé rozhodné obdobi na
zéklad¢ ¢astky odpovidajici obvyklému najemnému.
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23. Alternativné st¢zovatel tvrdil, Ze jeho dovolani je pfipustné podle § 237 odst. 1 pism. c)
obcanského soudniho fadu ve znéni ucinném v rozhodné dobé. Podle tohoto ustanoveni bylo mozné
dovolani podat, i kdyz bylo jinak podle § 237 odst. 1 pism. b) nepfipustné, jestlize dovolaci soud dosp¢l
k zavéru, Ze napadené rozhodnuti nastoluje otazku zasadniho pravniho vyznamu. Podle stéZovatele byla
takova otdzka Nejvyssimu soudu piedlozena a jeho tkolem bylo upfesnit, jaka kritéria a v jaké mife
mayji obecné soudy pti rozhodovani o zvyseni ndjemného uplatnovat. Stézovatel tvrdil, Ze Nejvyssi soud
se pii posouzeni této otazky a jejich riznych aspektt nedrzel vlastni judikatury (stézovatel citoval
rozsudky sp. zn. 26 Cdo 4403/2011 ze dne 20. tnora 2013, sp. zn. 22 Cdo 367/2012 ze dne 23. dubna
2013 a sp. zn. 22 Cdo 3188/2012 ze dne 23. fijna 2013 — viz § 29 a 30 nize).

24. Dne 19. zati 2013 Nejvyssi soud dovolani stézovatele odmitl. Zejména pfi tom uvedl:

,,V odivodnéni nalezu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. P1 20/05, uvetejnéného pod ¢. 252/2006 Sb.,

Ustavni soud mimo jiné uvedl, Ze obecné soudy, i pfes absenci piedvidané konkrétni Gipravy, musi

rozhodnout o zvySeni najemného, ato v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo

k diskriminacim [...]. Konkrétni rozhodovaci postup [Ustavni soud] nenabidl [...], aviak pfipomnél, Ze je

nutno se vyvarovat libovile, rozhodnuti se musi zakladat na racionalni argumentaci a diikladném uvazeni

vSech okolnosti pfipadu, pouZiti [...] ustalené Gistavné konformni soudni praxe. K obdobnému pravnimu
nézoru Ustavni soud dospél napt. v nélezu ze dne 8. 2. 2006, sp. zn. IV. US 611/05, jakoZ i v nalezu ze
dne 21. 3. 2006, sp. zn. I. US 717/05, na ktery poukazoval [stézovatel]. K uvedenym pravnim nazortim

se prihlasil rovnéz Nejvyssi soud, a to napf. v rozsudcich ze 7. 7. 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006, z 31. 8.

2006, sp. zn. 26 Cdo 1039/2006, z 10. 10. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1924/2006 a z 29. 10. 2008, sp. zn. 26

Cdo 3663/2007. Odvolaci soud se ztotoznil se soudem prvniho stupné, ktery pfi urceni najemného

vychazel ze znaleckého posudku (jenz stanovil tzv. obvyklé najemné), pficemz se nalezit¢ vyporadal

s namitkami [stéZovatele], zvazil vSechny okolnosti pfipadu a své tivahy dostate¢né zdtvodnil. [...]*

25. Dne 12. prosince 2013 podal stéZovatel Ustavni stiznost, v niz tvrdil poruseni svého prava
na soudni ochranu a majetkovych prav. Mimo jiné namital, Zze Nejvyssi soud odmitl jeho dovolani
nepravem, nebot’ spliiovalo podminky ptipustnosti podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) obcanského
soudniho tadu v tehdy u¢inném znéni, které podani dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu
umoznovalo. Stézovatel rozporoval znalecky posudek zadany okresnim soudem a tvrdil, ze castka
regulovaného najemného byla dostate¢na k tomu, aby pronajimateli pokryla naklady na udrzbu a zisk.

26. Ustavni soud usnesenim ze dne 30. kvétna 2014 odmitl stéZovatelovu tstavni stiznost jako
zjevné neopodstatnénou (usneseni sp. zn. I1I. US 3772/13). Uvedl pfi tom zejména nasledujici:

»l-.-] stéZovatel broji proti [...] rozsudkim okresniho a krajského soudu, které jsou podle
stéZovatele v rozporu se zakladnimi principy, jeZ vyplyvaji z judikatury Ustavniho soudu k problematice
regulovaného najemného, sméfujici ke stanoveni takové vySe najemného, ktera by respektovala
pozadavek spravedlivé rovnovahy mezi pravy stéZovatele a [pronajimatele] a jejich proporcionalni
ochrany.

Ustavni soud v této souvislosti pfipomina, Ze jestlize ustavni stiznost sméfuje proti rozhodnuti
vydanému v soudnim fizeni, neni [...] vyznamné, je-li namitana jeho vécna nespravnost.

[...] Ustavni soud konstatuje, Ze oba soudy se zcela relevantnim zpiisobem vypotadaly
s namitkami stéZovatele a uplatnéné pravni nazory [...] adekvatné odtivodnily. Na jejich odtivodnéni 1ze
proto uspokojivé odkazat; pfinejmensim plati — a to je v kontextu ustavnépravniho prezkumu vyznamné
— ze rozhodné pravni nazory obecnych soudil jsou obhajitelné, a naopak vyznamné neni, Ze jim lze
oponovat, jak stézovatel obsirné ¢ini ve své ustavni stiznosti. [...]“

RELEVANTNI PRAVNI RAMEC A PRAXE

27. Relevantni vnitrostatni pravo a praxe jsou popsany v rozhodnuti Vomocil a Art 38, a.s. proti
Ceské republice (¢. 38817/04 a 1458/07, rozhodnuti ze dne 5. bfezna 2013, § 21-26) a v rozsudku ve
véci R & L, s.r.o. a ostatni (cit. vySe, rozsudek ze dne 3. ¢ervence 2014, § 42 a ptiloha II).

28. Dale Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 4403/2011 ze dne 20. Ginora 2013 tykajicim
se rozhodovani soudl o zvyseni najemného judikoval, Ze v obdobi do 31. prosince 2006, béhem kterého
neexistovala pravni uprava umoznujici jednostranné zvyseni ndjemného, mohly obecné soudy zasahnout
do obsahu najemniho vztahu a rozhodnout o zvySeni ndjemného pouze za obdobi od podani Zaloby.
Dale uvedl, Zze vyse takto zvySené¢ho najemné¢ho nemusi odpovidat najemnému obvyklému v dané
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lokalité (trznimu najemnému). Nejvyssi soud v tomto ohledu odkézal na nalezy Ustavniho soudu
(sp. zn. P1. US 20/05 ze dne 28. tnora 2006 a sp. zn. I. US 489/05 ze dne 6. dubna 2006), v nichZ soud
mimo jiné uvedl, ze vySe najemného by méla odpovidat mistnim podminkdam tak, aby nedochéazelo
k diskriminacim mezi pronajimateli (a najemci) byti s regulovanym najemnym a pronajimateli (a
najemci) bytl s trznim ndjemnym. Soudy se pfi rozhodovéni o vysi najemného dale museji vyvarovat
libovtile a jejich rozhodnuti se museji zakladat na racionalnim od@vodnéni a dikladném zvazeni vSech
okolnosti.

29. V rozsudku sp. zn. 22 Cdo 3188/2012 ze dne 23. fijna 2013 se Nejvyssi soud zabyval
otazkou vzniku naroku na nahradu za omezeni vlastnického prava. Mimo jiné zejména rozhodl, Ze toto
pravo pronajimateli nevznikd az rozhodnutim soudu o povinnosti statu tuto nadhradu zaplatit, ale jiz
v dusledku protitstavni regulace najemného a s tim spojené nemoznosti vybirat pfiméfené najemné.
Nejvyssi soud dale uvedl, ze nahradu lze pronajimateli pfiznat jen tehdy, neni-li schopen pokryt ani
naklady na udrzbu a opravy bytového domu a dosahnout priméteného zisku zajistujiciho navratnost
vloZenych investic v rozumné dobé.

30. Problematikou deregulace najemného se Nejvyssi soud dale zabyval v rozsudcich sp. zn. 22
Cdo 367/2012 ze dne 23. dubna 2013 a 22 Cdo 2344/2012 ze dne 29. fijna 2014.

PRAVNI POSOUZENI

I. K TVRZENEMU PORUSENI CLANKU 1 PROTOKOLU C. 1 K UMLUVE

31. Stézovatel namital, ze v disledku soudnich rozhodnuti vydanych v jeho véci, kterymi mu
bylo se zpétnou ¢innosti a v rozporu se zasadou pfimétenosti zvySeno najemné, byl zbaven znacné
finan¢ni ¢astky (svého majetku). Nékolika rozhodnutimi v jeho prospéch mu vnitrostatni soudy zavdaly
divod k legitimnimu o¢ekavani pro ucely ¢lanku 1 Protokolu €. 1, ktery zni:

,,Kazda fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat sviij majetek. Nikdo nemiize byt
zbaven svého majetku s vyjimkou vefejného zajmu a za podminek, které stanovi zakon a obecné zasady
mezinarodniho prava.

Piedchozi ustanoveni nebrani pravu statt piijimat zakony, které povazuji za nezbytné, aby
upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zajmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkd nebo
pokut.*

A. K prijatelnosti

32. Soud konstatuje, Ze tato stiznostni namitka neni zjevn€ neopodstatnéna a neni nepiijatelna
ani z jinych divoda podle ¢lanku 35 Umluvy. Musi tedy byt prohlasena za ptijatelnou.

B. K oduvodnénosti

1. Tvrzeni ucastnikii rizeni

a) Vlada

33. Vlada nerozporovala, Zze rozhodnutimi vnitrostatnich soudi o jednostranném zvyseni
najemného doslo k zasahu do stéZovatelova majetku ve smyslu ¢lanku 1 Protokolu €. 1, ktery je tieba
posoudit podle druhého odstavce tohoto ustanoveni. Dale tvrdila, Ze zasah byl zékonny: zakon
¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, sice nabyl ucinnosti dne 31. bfezna
2006, avsak ndjemné mohlo byt jednostranné zvy$ovano az od 1. ledna 2007, jak uvedl Ustavni soud ve
svém plenarnim nalezu sp. zn. P1. US 20/05 ze dne 28. tnora 2006 (viz § 27 vyse), ze kterého vnitrostatni
soudy v projednavané véci také vychazely (viz § 12, 17, 24 a 28 vyse). Zasah navic sledoval legitimni
cil vobecném zajmu, kterym byla zejména ochrana prav vlastniki bytovych domil dotcenych
protiustavni regulaci najemného a soucasné snizeni nedivodnych rozdild ve vysi najemného ze
srovnatelnych nemovitosti.
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34. Vlada dale tvrdila, Ze stat nastolil spravedlivou rovnovahu mezi obecnymi zajmy
spoleCnosti a ochranou prava stéZovatele na pokojné uzivani majetku, takze nebyl nucen nést
nepfiméiené biemeno. V této souvislosti poznamenala, ze predchozi vlastnik bytu postupoval zptisobem
pfedvidanym v plenarnim stanovisku Ustavniho soudu (viz § 16, 17 a 21 vyse) a stéZovatel musel
objektivné védet a ocekavat, Ze je piijemcem prospéchu z protitistavné omezeného vlastnického prava.
Stézovatel navic nenamital, Ze by pro n¢j zvySené najemné predstavovalo neumeérné tizivé biemeno,
nybrz pouze vyjadioval obecny nesouhlas se skokovym zvySenim z regulovaného na obvyklé najemné
a se zavery znaleckého posudku. Se situaci se nakonec vyporadal tak, ze byt koupil (viz § 14 vyse).

35. A konec¢né, podle vlady byly stéZovateli poskytnuty procesni zaruky skytajici mu
pfiméfenou prilezitost predlozit véc vnitrostatnim soudim. Vlada v této souvislosti uvedla, ze soudy
opakovan¢ rozhodovaly o naroku pronajimatele na ochranu jeho vlastnického prava k bytu spocivajici
v pravu vybirat neregulované najemné. Sva peclivé odiivodnéna rozhodnuti zalozily na existujici pravni
uprave, judikatufe a pfedevSim zavaznych pravnich ndzorech nadfizenych soudii — Nejvyssiho soudu
a Ustavniho soudu.

Vlada pfipustila, Ze pravni situace byla po uréitou dobu nepiehlednd, avSak na rozkolisanou
judikaturu obecnych soudl u¢inné reagovaly plenarni nalez a plenarni stanovisko. Otazka uréeni vyse
najemného byla opakované pfedmétem nékolika neménnych rozhodnuti Ustavniho soudu a Nejvyssiho
soudu, a stézovatel se tak neocitl v pravni nejistoté vyvolané zpochybnénim predchozich pravomocnych
rozhodnuti (viz a contrario Brumdrescu proti Rumunsku, ¢. 28342/95, rozsudek velkého senatu ze dne
23. ledna 2001, § 61).

b) Stézovatel

36. Stézovatel tvrdil, Ze vnitrostatni soudy zasdhly do obsahu jeho najemniho vztahu na zakladé
predpokladu, Ze pronajimateli z ného neplynul dostatec¢ny zisk, nebo ze mu dokonce vznikala ztrata. Jak
vSak namitla vlada ve véci Vomocil a Art 38, a.s. proti Ceské republice, &.38817/04 a 1458/07,
rozhodnuti ze dne 5. biezna 2013, § 32-43), pronajimatelé nabyli své nemovitosti dobrovolné a s plnym
védomim, Ze piijem z nich se bude odvijet od najemnich smluv s regulovanym najemnym.

37. Stézovatel kritizoval rozhodnuti Ustavniho iNejvyssiho soudu ajejich piislusnou
judikaturu v oblasti regulovaného najemného, ktera zavazovala obecné soudy k zasahiim do existujicich
najemnich vztahli v neprospéch najemct a bez jakékoli nahrady. Oba soudy byly navic ve svych
pravnich nazorech nekonzistentni.

38. Stézovatel tvrdil, Ze zvySeni ndjemného ptiznané v jeho véci vnitrostatnimi soudy pro ngj
predstavovalo netinosné financni biemeno a v této souvislosti zpochybnil tvrzeni vlady ohledné své
finan¢ni situace. Uvedl, Ze jeho mési¢ni pfijem v rozhodné dobé ¢inil 8 602 K¢ (320 €). Po odecteni
meésiéni splatky hypotécniho tivéru 4 318 K¢ (160 €) Cinil jeho Cisty mésicni prijem 4 300 K¢ (160 €).
Povinnost zaplatit dluzné najemné ve vysi 320 000 K¢ (11 905 €) ulozena vnitrostatnimi soudy pro n¢j
znamenala ztratu Cistého pfijmu za dobu pfiblizné Sesti let, a tedy nepfimétené biemeno.

39. Stézovatel potvrdil, ze vlastni dim v Olesnici v Orlickych horach, uvedl vsak, Ze na
nemovitosti vazne vécné bfemeno uzivani ve prospéch jeho rodict. Jelikoz diim stale uzival jeho otec,
stéZovatel jej nemohl prodat ani pronajmout. St€¢Zovatel kromé toho v roce 2004 koupil za 4 590 K¢
(150 €) pozemek, aby mu zistal zachovan piistup k domu. StéZovatel proto uzaviel, Ze jej nelze
povaZovat za movitého Cloveéka, ktery by zasah do svych vlastnickych prav nijak nepocitil.

40. A konecné, stézovatel tvrdil, Ze rozhodnuti obecnych soudl o zvyseni najemného na trzni
tirovei byla v rozporu s judikaturou Ustavniho soudu, nebot’ tato rozhodnuti uplatiiujici jako vychodisko
trzni najemné nezohlediovala zvlastni okolnosti pfipadu, a nezachovavala tak spravedlivou rovnovahu.
Stézovatel v tomto sméru predlozil soudim podstatné dikazy, které jim umoziovaly dotvofit pravo tak,
aby byla kvalifikovanym zptsobem zachovéna spravedliva rovnovéaha. Soudy vSak piedlozené ditkkazy
pominuly anajemné zvySily vrozporu se zasadami spravedlivé rovnovahy a pifiméfenosti
a st¢Zzovatelovym legitimnim ocekavanim.
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2. Hodnoceni Soudu

a) K otazce, zda doslo k zasahu do majetku stéZovatele

41. Soud zkraje ptipomina, Ze najem lze povazovat za zajem majetkové povahy pozivajici
ochrany podle ¢lanku 1 Protokolu €. 1 (viz Stretch proti Spojenému kralovstvi, ¢. 44277/98, rozsudek ze
dne 24. ¢ervna 2003, § 32-35; Bruncrona proti Finsku, ¢. 41673/98, rozsudek ze dne 16. listopadu 2004,
§ 79; Bosphorus Hava Yollart Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi proti Irsku, ¢.45036/98, rozsudek
velkého senatu ze dne 30. ¢ervna 2005, § 140).

Soud je toho nazoru, Ze zasah v projednavané véci piedstavoval upravu uzivani majetku, kterou
je tieba posoudit z hlediska druhého odstavce ¢lanku 1 Protokolu €. 1 (viz Berger-Krall a ostatni proti
Slovinsku, ¢. 14717/04, rozsudek ze dne 12. ¢ervna 2014, § 184).

b) K otizce, zda byl zasah odiivodnény

42. Soud pfipomina, Ze k tomu, aby byl zasah slucitelny s ¢lankem 1 Protokolu €. 1, musi byt
zékonny, v obecném z4jmu a pfiméteny, tj. musi zachovavat ,,spravedlivou rovnovahu‘ mezi pozadavky
obecného zajmu spoleCnosti a potfebami ochrany zakladnich prav jednotlivce (viz napt. J. 4. Pye
(Oxford) Ltd a J. A. Pye (Oxford) Land Ltd proti Spojenému kralovstvi, ¢. 44302/02, rozsudek velkého
senatu ze dne 30. srpna 2007, § 75). Soud tyto tii kroky zhodnoti postupné.

(i) K otazce, zda byl zasah ,,zakonny *

43. Soud vzdy chapal pojem ,,zakon* v jeho materialnim smyslu, nikoli formalnim; zahrnoval
do n¢j jak ,,psané pravo®, vcetné¢ pravnich predpisti nizsi pravni sily a predpistt vydanych profesnimi
komorami v ramci jejich samospravné ptsobnosti, kterou jim svétil zdkonodarce, tak pravo nepsané.
Pojem ,,zakon“ je tieba chapat tak, ze zahrnuje pravni piedpisy i soudcovské pravo. Lze tedy shrnout,
ze ,,zakonem® se rozumi platné a i€inné€ ustanoveni pravniho fadu, tak jak je vykladano piislusnymi
soudy (viz R & L, s.r.0. a ostatni, cit. vyse, § 114).

44. Soud shrnul pravni stav v oblasti regulované¢ho najemného a jeho deregulace v rozsudku R
& L, s.r.o. a ostatni (cit. vyse). Zejména konstatoval, Ze pfinejmensim od 1. ledna 2002 do 30. bfezna
2006 existovalo v této oblasti pravni vakuum. Stat neposkytoval pronajimatelim dostate¢nou pravni
ochranu, pfi¢emz Ustavni soud tuto situaci opakované kritizoval, coz nasledné potvrdil i sim Soud. Na
zékladé judikatury Ustavniho soudu, jiz byly obecné soudy vyzvany, aby rozhodovaly o Zalobach
o zvySeni najemného i pies chybé&jici zvlastni pravni upravu za obdobi az do 31. prosince 2006, pak
Soud dospél k zaveru, Ze zasah do majetkovych prav sté¢Zovateld (pronajimateltl) postradal pravni zéklad
i v obdobi od 31. biezna do 31. prosince 2006 (tamtéz, § 117-127).

Pokud jde o rozhodovaci ¢innost ¢eskych soudt ve vécech deregulace najemného, Soud uvedl
nasledujici (tamtéz, § 125):

,Ustavni soud ve své judikatufe jasné konstatoval, Ze situaci povazuje za protitistavni az do
okamziku, kdy mohou pronajimatelé jednostranné zvysit ndjemné, tj. do 1. ledna 2007. Je to ziejmé
znalezu sp. zn. Pl. US 20/05 a jeho nasledného pouziti, coz bylo vyjasnéno ve stanovisku sp. zn. Pl.
US-st. 27/09. Ustavni soud vyzval obecné soudy, aby rozhodovaly o Zzadostech o zvyseni najemného
i pres chybéjici zvlastni pravni Gipravu (coz byla deklarovana protiustavnost této situace) za obdobi az do
31. prosince 2006, a to bez ohledu na to, Ze poZadovany pravni pfedpis byl pfijat a jiz nabyl G¢innosti dne
31. bfezna 2006. Ustavni soud rovnéz rozhodl, ze vlastnici mohou zalovat stat o ndhradu skody
v dasledku protitistavni situace i po vydani zékona ¢. 107/2006 Sb., protoze omezeni majetkovych prav
byla postupné odbouravana az od 1. ledna 2007 (viz § 147, 155 a 158 ptilohy II).

45. V nyni posuzované véci vnitrostatni soudy postupovaly v souladu s pokyny uvedenymi ve
shora citované judikatute Ustavniho soudu, narok st&Zovatele i pies absenci zvlastni pravni Gpravy
meritorné posoudily a ulozily stéZovateli povinnost zaplatit dluzné najemné odpovidajici rozdilu mezi
regulovanym a trznim najemnym v dané lokalité za obdobi od 6. srpna 2003 do 20. prosince 2006 (viz
§ 18, 19 a 21 vyse).

46. Soud je toho nazoru, Ze pifi neexistenci zvlaStnitho pravniho pfedpisu predstavovaly
vyznamné judikaty Ustavniho soudu ,,zakon* ve smyslu &lanku 1 Protokolu &. 1. Otazkou je, zda tato
judikatura, ktera byla vefejné pfistupna, splnovala také ostatni pozadavky vztahujici se k pojmu
»zakon®, tj. pfedvidatelnost a presnost.
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47. Soud v této souvislosti podotyka, ze Ustavni soud v plenarnim nélezu ani plenarnim
stanovisku neuvedl, jakou konkrétni metodu maji obecné soudy pifi vypoctu najemného pouzit.
Zduraznil vSak, ze se pfi stanoveni vyse ndjemného museji vyvarovat liboviile a rozhodnuti se museji
zakladat na racionalni argumentaci a dikladném uvazeni vSech okolnosti pfipadu, pouziti ptirozenych
zasad a zvyklosti obCanského zivota, zaveérl pravni nauky a ustalené ustavné konformni soudni praxe
(viz R & L, s.r.o. a ostatni, cit. vyse, § 106 a 136 prilohy II). JelikoZ se obecné soudy téchto pokynii
vzdy nedrzely a jejich piistup byl do jisté miry nesoudrzny, Ustavni soud pozdgji uptesnil, Ze mohou
pfiznavat zvySeni najemného za obdobi ode dne podani zaloby do 31. prosince 2006, nikoli vSak za
dobu pfed jejim podadnim ani po datu 1.ledna 2007, od kterého jiz bylo jednostranné zvySovani
najemného dovoleno zakonem ¢. 107/2006 Sb. (tamtéz, § 136 piilohy II).

48. Tyto tivahy umoziuji Soudu uéinit zaveér, Zze zasah do prav st€Zovatele byl ,,zakonny* ve
smyslu ¢lanku 1 Protokolu €. 1.

(ii) K otazce, zda byl zasah ,,v obecném zajmu “

49. Soud pfipomind, Ze vnitrostatni organy jsou vzhledem k bezprostiedni znalosti spole¢nosti
a jejich potteb v zasadé 1épe nez soudce mezinarodniho soudu schopny rozhodnout o tom, co je ,,v
obecném zajmu“. V systému ochrany zalozeném Umluvou proto prvotni posouzeni, zda existuje
problém dotykajici se obecného zajmu, ktery vyzaduje pfijeti opatieni v oblasti vykonu vlastnického
prava, piislusi vnitrostaitnim organtim. Pojem ,,obecny zajem* je nutné extenzivni. Soud povazuje za
ptirozené, ze prostor pro uvazeni dostupny zakonodarci pii provadéni socidlni a ekonomické politiky,
zejména v kontextu zmény politického a ekonomického rezimu, by mél byt Siroky, a bude respektovat
usudek zakonodarce v otazce, co je ,,v obecném zajmu‘, ledaze by tento usudek zjevné postradal
rozumny zaklad (viz Berger-Krall a ostatni, cit. vyse, § 192 a dalsi odkazy tam uvedené).

50. V projednavané véci Soud neshledava divod odchylit se od zavéru Ustavniho soudu, Ze
predmétny zasah, ktery byl disledkem procesu deregulace najemného, sledoval legitimni cil, a sice
odstranit diskriminaci ur¢itych kategorii vlastnikti tak, aby bylo naplnéno jejich prdvo na pokojné
uzivani majetku ve smyslu ¢lanku 1 Protokolu €. 1 (viz R & L, s.r.0. a ostatni, cit. vyse, § 90 ptilohy II).

(iii) K otazce, zda byl zasah priméreny

51. Zbyva urcit, zda pii provadéni deregulace najemného stat dokazal zachovat ,,spravedlivou
rovnovahu“ mezi pozadavky obecného zajmu spolecnosti a potiebami ochrany zakladnich prav
jednotlivet (viz Berger-Krall a ostatni, cit. vyse, § 196 a dal$i odkazy tam uvedené).

52. Soud ptfipomina, Ze jedna-li se o zasahy spadajici do plisobnosti druhého odstavce ¢lanku 1
Protokolu €. 1, musi existovat vztah pfiméfenosti mezi pouzitymi prostiedky a sledovanym cilem.
Nezbytna rovnovaha mezi pozadavky obecného zajmu spolecnosti a potiebami zakladnich prav je proto
narusena, jestlize je dotCena osoba nucena nést ,nepiiméfené bfemeno®. Zasada ,,dobré spravy* pak
vyzaduje, aby v ptipadech, kdy je ve hie otdzka obecného zajmu, organy vefejné moci postupovaly
vhodnym zptisobem a co nejkonzistentnéji (viz Bérzins a ostatni proti Lotyssku, ¢. 73105/12, rozsudek
ze dne 21. zafi 2021, § 90).

53. Reformou bydleni vramci postupného prechodu od staitem regulovaného najemného
k voln€¢ sjednavanému smluvnimu ndjemnému jakozto soucéasti zasadnich reforem zemé po padu
komunistického rezimu se Soud zabyval ve véci Bitto a ostatni proti Slovensku (€. 30255/09, rozsudek
ze dne 28. ledna 2014) zahajené stiznosti pronajimatell, kteti brojili proti nizkému najemnému
vybiranému v ramci systému regulace najemného. Soud shledal takovy systém neslucitelnym s ¢lankem
1 Protokolu €. 1, nebot’ pronajimatelim neumoznoval dosahovat zisku z ndjemného, nebo alespon
pokryt naklady na udrzbu.

54. Soud dale konstatuje, ze nyni projednavana véc se podoba ptipadu Hutten-Czapska proti
Polsku (€. 35014/97, rozsudek velkého senatu ze dne 19. Cervna 2006) a dal$im vécem tykajicim se
regulace najemného (viz napt. Ghigo proti Malté, ¢. 31122/05, rozsudek ze dne 26. zati 2006; Amato
Gauci proti Malte, €. 47045/06, rozsudek ze dne 15. zati 2009; Bitto a ostatni, cit. vyse; R & L, s.r.o.
a ostatni, cit. vyse), nebot’ najemce v projednavané véci mimo jiné tvrdil, Ze zvySeni najemného, jemuz
byl podroben v disledku reformy bydleni, bylo v rozporu s ¢lankem 1 Protokolu ¢. 1.

55. Soud pfi rozhodovani o podstaté stézovatelovy namitky vychazi z jedné z hlavnich zasad,
kterou je tieba dodrzovat v oblasti reforem bydleni, a sice ze stat by mél pii rozhodovani o mimotadné
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obtiznych a socialné citlivych otdzkach spojenych s vyvazenim protichiidnych z4jma pronajimatelt
a ngjemcii zajistit ,,spravedlivé rozlozeni socialniho a finan¢niho bfemene spojeného s transformaci
a reformou bytového hospodaftstvi v zemi** (viz Hutten-Czapska, cit. vyse, § 225; Bitto a ostatni, cit.
vyse, § 114-115).

56. Ve shora uvedenych ptipadech tykajicich se regulovaného najemného bylo rozhodnuto, ze
zalovany stat tuto zésadu porusil, nebot’ bfemeno prenesl t¢éméef vyluéné na jednu konkrétni socialni
skupinu, konkrétn¢ na pronajimatele. V nyni projednavané véci Soud zhodnoti, zda byli podobnym
bfemenem zatizeni i najemci, mezi néz se fadil i sté€Zovatel. Pti uvahach, zda tomu tak bylo, musi mit
na zieteli konkrétni kontext, ve kterém tato otdzka vyvstala, totiz reformu systému bydleni, jez
nevyhnutelné, tedy alespoii do jisté miry, odrazela zajem spolecnosti na ochran€ najemcu.

57. Soud konstatuje, ze v disledku deregulace ndjemného v Ceské republice byli najemci
v dotcenych bytech (a tedy i stézovatel) nuceni platit neregulované ndjemné, které bylo podstatné vyssi
nez to, jez platili v pfedchozich letech, a které si n€¢kteti z nich mohli jen stézi dovolit. Soud je nicméné
ochoten akceptovat, Ze se jednalo o nevyhnutelné disledky rozhodnuti ¢eskych organti obnovit tradi¢ni
vztah mezi pronajimateli a ndjemci, zni¢eny béhem komunistického rezimu.

58. Krome¢ toho je tieba uvést, ze stézovatel uzival vyhod plynoucich z regulace najemného po
fadu let. Zejména nemusel platit plné trzni ndjemné, nybrz jen administrativné stanovené najemné
nezohlednujici zisk (viz § 5 a 7 vyse). Z dokumentt pedlozenych Soudu vyplyva, Ze neziskové najemné
vybirané od stéZzovatele bylo vyznamné nizsi nez najemné pozadované na volném trhu a Ze povinnost
doplatit pronajimateli ¢astku dluzného najemného byla stéZovateli uloZzena na zakladé znaleckého
posudku, kterym byla vySe mési¢niho trzniho najemného za obdobi od 6. srpna do 31. prosince 2003
zjisténa ve vysi 4 494 K¢, za rok 2004 ve vysi 5 248 K¢, za rok 2005 ve vysi 5 036 K¢ a za obdobi do
1. ledna do 21. prosince 2006 ve vysi 5 543 K¢, jak je uvedeno v rozsudku okresniho soudu ze dne
31. €ervence 2012 (viz § 19 vyse). Piechod k trzni ekonomice se tedy promitl i do oblasti bydleni.

Stézovatel, ktery se v prosinci 2006 sam stal vlastnikem pfedmétného bytu, navic presvédéive
neprokazal, ze by Castka trzniho najemného, jejiz zaplaceni mu bylo uloZeno, byla vzhledem k jeho
financ¢ni situaci nepfimeétena.

59. Soud dale konstatuje, e proces deregulace zapocal v ¢ervnu 2000 nalezem Ustavniho
soudu, kterym byla vyhlaska &. 176/1993 Sb. shledana v rozporu s &lankem 1 Protokolu &. 1 k Umluvé
as ¢l. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod (viz R & L a ostatni, cit. vyse, § 90 ptilohy II). Ustavni
soud svou judikaturu k problematice deregulace najemného dale rozvinul v prosinci 2002, bieznu 2003,
zari 2004 a Cervnu 2005 (tamtéz, § 92-102,
103-104, 107-108 a 109 ptilohy II). KdyZ tedy v srpnu 2003 podal pronajimatel zalobu proti stéZovateli
(viz § 8 vyse), rozhodovaci praxe Ustavniho soudu v tomto sméru byla jiz ustalena. Vnitrostatni soudy
zucastnéné na rozhodovani v projednavané véci tak byly vazany postupné formulovanymi pravnimi
nazory Ustavniho soudu na jednotlivé pravni prostiedky, jimiZ se pronajimatelé mohli domahat placeni
neregulovaného najemného.

60. Ve svétle téchto okolnosti je Soud toho nazoru, ze zalovany stat pfi feSeni mimotradné
obtiznych a socialné citlivych otazek spojenych s vyvazenim protichidnych z4ajmt pronajimateli
anajemctli, pokud jde o otdzku rozlozeni socidlniho a finan¢niho bifemene vyplyvajiciho z reformy
bydleni, neptekrocil sviij Siroky prostor pro uvazeni.

61. Soud proto dochazi k zaveru, Ze k poruseni clanku 1 Protokolu ¢. 1 nedoslo.

II. K TVRZENEMU PORUSENI CL. 6 ODST. 1 UMLUVY

62. Stézovatel dale namital, ze se Ustavni soud nezabyval jeho tvrzenim o nejednotnosti
rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu v podobnych ptipadech. Tvrdil, Ze byl podroben nerovnému
zachézeni pred zakonem, zejména v fizeni pred Nejvyssim soudem a Ustavnim soudem, které se
s vétsinou jeho namitek nevyporadaly. Dovolaval se ¢l. 6 odst. 1 a ¢lanku 14 Umluvy.

63. Soud, jemuz piislusi provadét pravni kvalifikaci skutkovych okolnosti pripadu (viz
Radomilja a ostatni proti Chorvatsku, ¢. 37685/10 a 22768/12, rozsudek velkého senatu ze dne 20.
biezna 2018, § 114 a 126) povazuje za vhodné posoudit je pouze na poli &l. 6 odst. 1 Umluvy. Jeho
prislusné cast zni:
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,»Kazdy ma pravo na to, aby jeho zalezitost byla spravedlivé, [...] projednana [...] soudem [...],
ktery rozhodne o jeho obcanskych pravech nebo zavazcich [...].*

A. K prijatelnosti

64. Soud konstatuje, Ze tato namitka neni zjevn€ neopodstatnénd a neni nepfijatelna ani z jinych
divodi vyjmenovanych v ¢lanku 35 Umluvy. Musi tedy byt prohlasena za ptijatelnou.

B. K oduvodnénosti

1. Tvrzeni ucastnikii rizeni

a) Vlada

65. Vlada namitla, Ze v projednavané véci se nevyskytly zadné hluboké a ptetrvavajici rozpory
v prislusné judikatute, které by se pfiCily zasad¢ pravni jistoty (viz a contrario Vrabec a ostatni proti
Slovensku, &. 31312/08, rozsudek ze dne 26. biezna 2013, § 27). Naopak je ziejmé, ze Ustavni soud se
svymi plenarnimi rozhodnutimi snazil vnést do problematiky regulovaného najemného urcity fad a o
totéz usiloval Nejvyssi soud, ktery rovnéz disponoval mechanismem pro sjednocovani judikatury
obecnych soudd.

66. Vlada s odkazem na celou fadu rtiznych rozhodnuti vydanych Nejvyssim soudem k otazce
deregulace najemného (viz § 28, 29 a 30 vyse), véetné¢ dvou rozhodnuti citovanych stéZovatelem,
uvedla, Ze tato rozhodnuti vychézela ze stejnych premis, které stanovil plenarni nalez Ustavniho soudu.
Na zéklad¢ nich rozporovala tvrzeni stézovatele, Ze soudy mohly retroaktivné zvysit najemné, pouze
pokud byly ptedlozeny dikazy o skute¢nych nakladech na udrzbu. Dodala, ze ackoli vnitrostatni
judikatura pfipoustéla riizné metody vypoétu zvySeni najemného, zjudikatury Ustavniho soudu
a Nejvyssiho soudu nevyplyvala nemoznost zvySeni najemného na trzni troven, jak tomu bylo v pfipadé
stéZovatele.

67. Vlada uzaviela, ze fizeni pfed vnitrostatnimi soudy, posuzované jako celek, spliovalo
pozadavek spravedlivosti ve smyslu ¢l. 6 odst. 1 Umluvy.

b) Stézovatel

68. Stézovatel tvrdil, ze Ustavni soud nerespektoval difve ustalenou zasadu, podle niz méla
uroven najemného dle zakona ¢. 107/2006 Sb. zlstat pod ,hranici, kterou nebylo mozno piekro¢it™.
Opakované zrusil rozsudky obecnych soudi vydané v jeho prospéch, aniz by ovSem soudiim poskytl
jakékoli voditko, jak maji pii zvySovani najemného postupovat. Soudy, které v jeho véci rozhodovaly,
se navic nedrzely zasad obsazenych v plendrnim nalezu ani nepiihlédly k pravidlim obsazenym
v zakoné ¢. 107/2006 Sb.

69. Podle stéZovatele byly pfetrvavajici rozpory mezi pravnim nazorem obecnych soudi
a Ustavniho soudu ditvodem, pro¢ fizeni v jeho véci trvalo jedenéct let: Ustavni soud ve svych nalezech
vydanych v letech 2006-2010 obecnym soudtim ukladal, aby rozhodly v neprospéch stézovatele (viz
§ 12 a 16 vyse).

70. Stézovatel s ohledem na piislusnou ustavni judikaturu (viz R & L a ostatni, cit. vyse, § 90
a 118-122 prilohy II) ocekaval, ze soudy pro pokryti nakladii pronajimatele a zajisténi pfimétrené
navratnosti jeho investice znovu pouziji Ustavnim soudem zru$ené cenové piedpisy. Soudy se viak
timto argumentem ve stézovatelové piipadu nezabyvaly.

71. Stézovatel uzavtel, Ze rozdily mezi rozhodnutimi jednotlivych soudt, které mély dopad na
jeho situaci, byly zjevné pretrvavajiciho charakteru.

2. Hodnoceni Soudu

72. Soud Gvodem pfipomina, Ze mu nepfislusi zabyvat se namitanymi pravnimi nebo
skutkovymi pochybenimi vnitrostatnich soudut, ledaze mohly mit za nasledek poruseni prav a svobod
chranénych Umluvou, napiiklad v takovych vyjimeénych piipadech, kdy lze tvrdit, Ze predstavuji
,nespravedlivost* neslu¢itelnou s ¢lankem 6 Umluvy (viz Bochan proti Ukrajiné (¢. 2), &. 22251/08,
rozsudek velkého senatu ze dne 5. unora 2015, § 61).
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73. Podle ustalené judikatury Soudu odrazejici zasadu tykajici se fadného vykonu spravedlnosti
museji rozsudky soudu a tribunalti dostate¢ne uvadet divody, na kterych jsou zalozeny. Mira, v jaké se
tato povinnost odivodnéni uplatni, se mutze liSit v zdvislosti na povaze rozhodnuti a musi byt
posuzovana ve svétle okolnosti daného piipadu (viz Garcia Ruiz proti Spanélsku, &. 30544/96, rozsudek
velkého senatu ze dne 21.ledna 1999, § 26; Deryan proti Turecku, ¢.41721/04, rozsudek ze dne
21. Cervence 2015, § 30-33 a dalsi odkazy tam uvedené).

74. Soud dale podotyka, ze zasady pouzitelné v ptipadech navzajem si odporujicich rozhodnuti
ve vnitrostatni judikatute vyty¢il v rozsudku Nejdet Sahin a Perihan Sahin proti Turecku (¢. 13279/05,
rozsudek velkého senatu zde dne 20.fijna 2011, §49-58 a 61) ashrnul je vrozsudku ve véci
Reckokatolickd farnost v Lupeni a ostatni proti Rumunsku (¢. 76943/11, rozsudek velkého senétu ze dne
29. listopadu 2016, § 119-128). Z uvedenych rozsudkid plyne, ze vyvoj vnitrostatni judikatury sam
0 sobé neni vrozporu sitadnym vykonem spravedlnosti, nebot pfi nezachovani dynamického
a evolutivniho pfistupu by hrozilo, ze se z judikatury stane prekazka reforem nebo zdokonaleni a Ze
odchylky v judikatufe vnitrostatnich souddl nebo i jednoho a téhoz soudu samy o sobé nemohou byt
povazovany za odporujici Umluvé (viz Nejdet Sahin a Perihan Sahin, cit. vyse, §51 a58;
Reckokatolickd farnost v Lupeni a ostatni, cit. vyse, § 116). Soud vsak soucasné zdtraznil diileZitost
zavedeni mechanismu zajist'ujicich soudrznost rozhodovaci praxe soudi a jednotnost soudni judikatury
(viz Svilengacanin a ostatni proti Srbsku, ¢. 50104/10 a devét dalSich, rozsudek ze dne 12. ledna 2021,
§ 82).

75. Soud jiz dfive rozhodl, Ze neexistuje-li zvlastni pravni uprava, vyznamna judikatura
Ustavniho soudu spliiuje pozadavky vefejné dostupnosti, piedvidatelnosti a piesnosti, a miize tak
predstavovat ,,zakon* ve smyslu ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 (viz § 47—49 vySe). Soud konstatuje, Ze soudni
fizeni v projednavané véci byla vedena v pribéhu postupné deregulace najemného, ktera byla v t€ dob&
dillezitou soudasti reformy v oblasti bydleni v Ceské republice. Obecné soudy, véetné Nejvyssiho
soudu, byly nuceny ve véci rozhodovat trikrat, prevazné proto, ze se postupné vyvijela judikatura
Ustavniho soudu, ktera hrala kli¢ovou roli pfi upeviiovani zavaznych pravidel pro rozhodovéni
obecnych soudii v riznych vécech tykajicich se zvySovani najemného, jakou byl i pfipad stéZovatele
(viz § 59 vyse), a protoZe neexistovala ptislusna pravni Gprava. Z tohoto pohledu, a s pfihlédnutim ke
skute¢nosti, Ze jeho ukolem neni srovnavat rizna rozhodnuti vydana vnitrostatnimi soudy, je Soud
presvédéen, e vyvoj judikatury Ustavniho soudu, atedy idotvafeni prava Nejvyssim soudem,
predstavoval nutnou, az nevyhnutelnou soucast deregulace najemného.

76. Soud uznava, Ze tento pfistup vnitrostatnich soudd k rozhodovaci ¢innosti byl dosti
neobvykly. Je vSak pfesvédcen, ze soudy na vSech urovnich soudni soustavy uplatiovaly zavazné
a postupné se vyvijejici pravni nazory Ustavniho soudu. Rozhodovaly na zikladé prokazaného
skutkového stavu, véetné znaleckych posudkd, a sva rozhodnuti odtivodnily, aby vyhovély piislusnym
zésadam stanovenym Soudem.

77. Ve svétle vyse uvedenych uvah Soud dochézi k zavéru, Ze k poruseni &l. 6 odst. 1 Umluvy
nedoslo.

Z TECHTO DUVODU SOUD JEDNOMYSLNE

1. prohlasuje stiznost za pfijatelnou;
2. rozhoduje, Ze nedoslo k poruseni ¢lanku 1 Protokolu €. 1;
3. rozhoduje, 7e nedoslo k poruseni ¢l. 6 odst. 1 Umluvy.

Vyhotoveno v anglickém jazyce a sdéleno pisemné dne 12. ledna 2023 v souladu s ¢l. 77 odst. 2
a 3 jednaciho tadu Soudu.
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