Anotace rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava

Rozsudek ze dne 12. ledna 2023 ve véci ¢. 76286/14 — Pafizek proti Ceské republice

Senat paté sekce Soudu jednomysiné rozhodl, Ze povinnost ndjemce bytu zpétné zaplatit deregulované
najemné ve vysi 170 000 K¢ byla v souladu s ¢lankem 1 Protokolu ¢. 1 k Umluvé, jeliko? stat neprekroéil
svUj Siroky prostor pro uvazeni v otazce rozloZeni socidlniho a financniho bfemene vyplyvajiciho z
reformy bydleni a skokové zvyseni ndjemného neznamenalo pro najemce bytu neptimérené bremeno.
Soucasné rozhodl, Ze postup vnitrostatnich soudu, které ve véci rozhodovaly opakované, byl v souladu
s vyvijejici se vyznamnou judikaturou Ustavniho soudu, a fizeni tak bylo v souladu s €. 6 odst. 1 Umluvy.

. Skutkové okolnosti

StéZzovatel byl od roku 1995 najemcem bytu. Mésicni regulované najemné Cinilo 297 K¢, od roku 1999
pak 900 K¢. Novy majitel podal proti stéZovateli v srpnu 2003 Zalobu na zvySeni ndjemného na ¢astku
4 500 K¢ mésicné uréenou na zdkladé znaleckého posudku. Okresni soud v bifeznu 2004 Zalobu zamitl,
v Fijnu 2004 krajsky soud rozsudek potvrdil. V zafi 2005 Nejvyssi soud dovolani majitele zamitl, avsak
Ustavni soud nédlezem z bfezna 2006 usneseni Nejvy3iiho soudu zrusil s poukazem na sviij plendrni
nalez ze dne 28. inora 2006 sp. zn. Pl. US 20/05. V prosinci 2006 se sté7ovatel stal vlastnikem bytu,
kdyz jej koupil za ¢astku 900 000 K¢. V dalsim fizeni okresni soud zalobu v ¢ervnu 2007 zamitl a v fijnu
2007 tento rozsudek potvrdil krajsky soud. V breznu 2011 Ustavni soud rozsudek krajského soudu zrusil
s odkazem na stanovisko pléna ze dne 28. dubna 2009 sp. zn. Pl. US-st. 27/09, ve kterém stanovil, ze
obecné soudy nemohou rozhodovat o jednostranném zvyseni ndjemného retroaktivné, tedy za obdobi
pred podanim Zaloby. Obecné soudy proto podle Ustavniho soudu nepochybily, pokud zamitly zalobu
maijitele v rozsahu, ve kterém se tykala obdobi pred jejim podanim, tedy od 1. dubna do 5. srpna 2003.
Pokud vsak Slo o obdobi od 6. srpna 2003 do 21. prosince 2006, obecné soudy chybné rozhodly, ze
jednostranné zvyseni ndjemného je mozné pouze ode dne, kdy rozsudek nabyl pravni moci. V ¢ervenci
2012 okresni soud Zalobé majitele bytu vyhovél a uloZil stéZzovateli zaplatit dluzné najemné v celkové
vysi 170 000 K¢, co? potvrdily krajsky, Nejvy3si i Ustavni soud.

Il. Odavodnéni rozhodnuti Soudu

K TVRZENEMU PORUSENI CLANKU 1 PROTOKOLU ¢&. 1 K UMLUVE

StéZzovatel namital, Ze mu bylo se zpétnou uUcinnosti a v rozporu se zasadou primérenosti zvyseno
najemné. Byl tak zbaven svého majetku, byt mél v disledku nékolika rozhodnuti vnitrostatnich organu
vydanych v jeho prospéch legitimni oekdvani ve smyslu €lanku 1 Protokolu &. 1 k Umluvé.

Soud predné uvedl, Ze zasah predstavoval Upravu uzivani majetku, kterd se posoudi z hlediska druhého
odstavce ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 (Berger-Krall a ostatni proti Slovinsku, ¢. 14717/04, rozsudek ze dne
12. ¢ervna 2014, § 184). Soud dale uvedl, Ze aby byl zasah sluditelny s ¢lankem 1 Protokolu ¢. 1, musi
byt zdkonny, v obecném zdjmu a pfiméfeny, tj. musi zachovavat spravedlivou rovnovahu mezi
pozadavky obecného zajmu spoleénosti a potfebami ochrany zakladnich prav jednotlivce [J. A. Pye
(Oxford) Ltd a J. A. Pye (Oxford) Land Ltd proti Spojenému krdlovstvi, ¢. 44302/02, rozsudek velkého
senatu ze dne 30. srpna 2007, § 75].

a) Zda byl zdsah zdkonny

Dle Soudu se ,zdkonem” rozumi platné a Ucinné ustanoveni pravniho fadu, tak jak je vykladano
pFislusnymi soudy (R & L, s.r.o. a ostatni proti Ceské republice, ¢. 37926/05 a Etyfi dalsi, rozsudek ze
dne 3. Cervence 2014, § 114). Pravni stav v oblasti regulovaného najemného a jeho deregulace byl
shrnut v posledné uvedeném rozsudku. Ustavni soud ve své judikatufe jasné konstatoval, e situaci
povaZuje za protilstavni az do okamziku, kdy mohou pronajimatelé jednostranné zvysit najemné, tj.



do 1. ledna 2007. Je to zfejmé z nalezu sp. zn. Pl. US 20/05 a jeho nésledného pouZiti, coz bylo
vyjasnéno ve stanovisku sp. zn. Pl. US-st. 27/09. Vnitrostatni soudy byly ve vécech deregulace
najemného Ustavnim soudem vyzvany, aby rozhodovaly o 7adostech o zvy$eni ndjemného i pres
chybéjici zvlastni pravni Upravu za obdobi az do 31. prosince 2006, a to bez ohledu na to, Ze pfislusny
pravni predpis byl pfijat a jiZ nabyl G¢innosti dne 31. bfezna 2006. Ustavni soud rovné? rozhodl, 7e
vlastnici mohou Zalovat stdt o ndhradu Skody v dusledku protiustavni situace i po vydani zakona
¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, protoze omezeni majetkovych prav
byla postupné odbouravana az od 1. ledna 2007.

V projedndvané véci vnitrostatni soudy postupovaly v souladu s pokyny uvedenymi ve shora citované
judikatufe Ustavniho soudu, nédrok sté7ovatele ipFes absenci zvldstni pravni Upravy meritorné
posoudily a ulozily stéZzovateli povinnost zaplatit dluzné najemné odpovidajici rozdilu mezi
regulovanym a trznim najemnym v dané lokalité za obdobi od 6. srpna 2003 do 20. prosince 2006.
Soud byl toho nazoru, Ze pfi neexistenci zvlastniho pravniho predpisu predstavovaly vyznamné judikaty
Ustavniho soudu ,zadkon“ ve smyslu €lanku 1 Protokolu &. 1. Zbyvalo posoudit, zda vefejné piistupna
judikatura splfiovala poZadavek predvidatelnosti a presnosti. Ustavni soud v plenarnim nalezu ani
plendrnim stanovisku neuvedl, jakou konkrétni metodu maji obecné soudy pfi vypoctu ndjemného
pouzit. Zdaraznil vsak, Ze se pfi stanoveni vyse ndjemného musi vyvarovat libovlle a rozhodnuti se
musi zakladat na racionalni argumentaci a ddkladném uvazeni vsech okolnosti pripadu, pouZiti
prirozenych zasad a zvyklosti obcanského Zivota, zavér( pravni nauky a ustalené Ustavné konformni
soudni praxe (viz R & L, s.r.o. a ostatni proti Ceské republice, cit. vy$e, § 106 a 136 ptilohy II). Z
uvedeného vyplyvd, Ze zasah do prdv stéZovatele byl ,zakonny“ ve smyslu ¢lanku 1 Protokolu €. 1.

b) Zda zdsah sledoval obecny zdjem

Pojem ,obecny zajem” je nutné extenzivni. Soud povaZuje za prirozené, Ze prostor pro uvazeni
dostupny zadkonodarci pfi provadéni socidlni a ekonomické politiky, zejména v kontextu zmény
politického a ekonomického reZzimu, by mél byt Siroky, a bude respektovat usudek zdkonodarce
v otazce, co je ,v obecném zdjmu”, ledaze by tento Usudek zjevné postradal rozumny zaklad (Berger-
Krall a ostatni proti Slovinsku, cit. vySe, § 192 a dalsi odkazy tam uvedené). V projedndvané véci Soud
neshledavé ddvod odchylit se od zavéru Ustavniho soudu, e pfedmétny zdsah, ktery byl ddsledkem
procesu deregulace najemného, sledoval legitimni cil, a sice odstranit diskriminaci urcitych kategorii
vlastnik( tak, aby bylo naplnéno jejich pravo na pokojné uzivani majetku ve smyslu ¢lanku 1 Protokolu
¢&.1(R &L, s.r.o. a ostatni proti Ceské republice, cit. vy3e, § 90 piilohy II).

¢) Zda byl zdsah priméreny

Soud pfipomnél, Ze jedna-li se o zasahy spadajici do plisobnosti druhého odstavce ¢lanku 1 Protokolu
€. 1, musi existovat vztah primérenosti mezi pouzitymi prostiedky a sledovanym cilem. Nezbytna
rovnovaha mezi pozadavky obecného zajmu spolecnosti a potfebami zakladnich prdv je proto
narusena, jestlize je dotéena osoba nucena nést ,nepfimérené bremeno”. Projednavana véc se podoba
véci Hutten-Czapska proti Polsku (¢.35014/97, rozsudek velkého sendtu ze dne 19. ¢ervna 2006)
a dalsim vécem tykajicim se regulace najemného (napf. Ghigo proti Malte, ¢. 31122/05, rozsudek ze
dne 26. zafi 2006; Bitto a ostatni proti Slovensku, ¢. 30255/09, rozsudek ze dne 28. ledna 2014, R & L,
s.r.o. a ostatni proti Ceské republice, cit. vy3e). V oblasti reforem bydleni by stat mél pfi rozhodovani o
mimoradné obtiznych asocidlné citlivych otazkach spojenych svyvazenim protichGdnych zajmua
pronajimatelll a ndjemcl zajistit ,spravedlivé rozloZeni sociadlniho a financniho bfemene spojeného
s transformaci a reformou bytového hospodarstvi v zemi” (Hutten-Czapska proti Polsku, cit. vyse,
§ 225; Bitt6 a ostatni proti Slovensku, cit. vysSe, § 114-115). V uvedenych pripadech bylo rozhodnuto,
Ze zalovany stat tuto zasadu porusil, nebot bfemeno prenesl témér vyluéné na jednu socialni skupinu,
konkrétné na pronajimatele. V nyni projedndvané véci Soud zhodnoti, zda byli podobnym bfemenem
zatizeni i ndjemci, mezi néz se radil i stéZovatel.

Soud konstatoval, 7e v diisledku deregulace najemného v Ceské republice byli ndjemci v dotéenych
bytech (a tedy i stéZovatel) nuceni platit neregulované najemné, které bylo podstatné vyssi nez to, jez
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platili v predchozich letech, a které si nékteti z nich mohli jen stézi dovolit. Soud byl nicméné ochoten
akceptovat, Ze se jednalo o nevyhnutelné dlsledky rozhodnuti ¢eskych organa obnovit tradi¢ni vztah
mezi pronajimateli a ndjemci, zniceny béhem komunistického reZzimu. Kromé toho stéZovatel radu let
uzival vyhod regulace ndjemného, jelikoZ nemusel platit trzni najemné, nybrz jen administrativné
stanovené ndjemné, které bylo vyznamné nizsi. 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
KE. StéZovatel, ktery se v prosinci 2006 sam stal vlastnikem pfedmétného bytu, navic presvédcivé
neprokazal, Ze by ¢astka trzniho najemného, jejiz zaplaceni mu bylo uloZeno, byla vzhledem k jeho
financni situaci nepfimérend. Konecné v srpnu 2003, kdy pronajimatel podal Zalobu proti stéZovateli,
byla rozhodovaci praxe Ustavniho soudu jiz ustdlend a vnitrostatni soudy byly vazany postupné
formulovanymi pravnimi nazory Ustavniho soudu. Ve svétle uvedenych okolnosti stat neprekroéil svdj
Siroky prostor pro uvazeni, pokud jde o otazku rozloZeni socidlniho a finan¢niho bfemene vyplyvajiciho
z reformy bydleni.

Soud proto dospél k zavéru, Ze k poruseni ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 nedoslo.

K TVRZENEMU PORUSENI CLANKU 6 0DST. 1 UMLUVY

Sté7ovatel dale namital, Ze se Ustavni soud nezabyval jeho tvrzenim o nejednotnosti rozhodovaci praxe
Nejvyssiho soudu v podobnych pfipadech.

Soud predné uvedl, Ze zasady pouzitelné v ptipadech navzajem si odporujicich rozhodnuti ve
vnitrostatni judikature vytycil v rozsudku Nejdet Sahin a Perihan Sahin proti Turecku (¢. 13279/05,
rozsudek velkého sendtu 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 senatu ze
dne 29. listopadu 2016, § 116 a 119-128). Z uvedenych rozsudk( plyne, Ze vyvoj vnitrostatni judikatury
sam o sobé neni v rozporu s fadnym 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 soudl nebo i jednoho a téhoZ soudu samy o sobé nemohou byt
povazovany za odporujici Umluvé. Soud v$ak soucasné zd@raznil dileZitost zavedeni mechanism(
zajistujicich soudrinost rozhodovaci praxe soudl ajednotnost soudni judikatury (Svilengacanin
a ostatni proti Srbsku, ¢. 50104/10 a devét dalsich, rozsudek ze dne 12. ledna 2021, § 82).

Jak Soud uvedI vy3e, vyznamna judikatura Ustavniho soudu, splfiuje-li pozadavky vefejné dostupnosti,
predvidatelnosti a presnosti, mlze tak predstavovat ,,zakon” ve smyslu ¢lanku 1 Protokolu €. 1. Soudni
fizeni proti stéZovateli byla vedena v prlibéhu postupné deregulace najemného, ktera byla v té dobé
dileZitou soucasti reformy v oblasti bydleni v Ceské republice. Obecné soudy, véetné Nejvy$siho
soudu, byly nuceny ve véci rozhodovat tfikrat, prevainé proto, Ze se postupné vyvijela judikatura
Ustavniho soudu, ktera hrala klicovou roli p¥i upeviiovani zavaznych pravidel pro rozhodovéni
obecnych soud v rliznych vécech tykajicich se zvySovani ndjemného, jakou byl i pfipad stéZovatele,
a protoze neexistovala pfislusna pravni Uprava. Z tohoto pohledu, a s pfihlédnutim ke skutec¢nosti, ze
jeho ukolem neni srovnavat rGzna rozhodnuti vydana vnitrostatnimi soudy, byl Soud presvédcen, zZe
vyvoj judikatury Ustavniho soudu, a tedy i dotvafeni prava Nejvy$$im soudem, piedstavovaly nutnou,
aZ nevyhnutelnou soucast deregulace ndjemného. Dle Soudu byl pfistup vnitrostatnich soudu
k rozhodovaci ¢innosti dosti neobvykly, avsak soudy na vSech Urovnich soudni soustavy uplatiovaly
zavazné a postupné se vyvijejici pravni nazory Ustavniho soudu. Rozhodovaly na zakladé prokazaného
skutkového stavu, véetné znaleckych posudk, a sva rozhodnuti odlvodnily, aby vyhovély pfislusSnym
zasadam stanovenym Soudem.

Soud tak dospél k zavéru, ze k poruseni &l. 6 odst. 1 Umluvy nedoslo.
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