
§ 265b odst. 1 písm. l) Tr¤. Obvinûn˘ totiÏ v podstatû
nezpochybÀuje právní závûry uãinûné v napadeném
rozhodnutí,ale své v˘hrady v dovolání zamûfiuje v˘luãnû
proti správnosti skutkov˘ch zji‰tûní, která se stala pod-
kladem pro pfiíslu‰né právní posouzení daného skutku,
a proti úplnosti dokazování. Samotná skutková zji‰tûní
ani provádûní a hodnocení dÛkazÛ,pfiestoÏe mohou mít
vliv na právní posouzení skutku nebo na jiné hmotnû
právní posouzení, ov‰em Nejvy‰‰í soud nemÛÏe v do-

volacím fiízení pfiezkoumávat, jak bylo v˘‰e zdÛraz-
nûno.

Nejvy‰‰í soud tedy dospûl k závûru, Ïe obvinûn˘ R. ·.

i pfies svÛj odkaz na konkrétní zákonné ustanovení po-
dal dovolání z jin˘ch dÛvodÛ, neÏ jaké ãiní dovolání pfií-
pustn˘m. Proto podle § 265i odst. 1 písm. b) Tr¤ dovo-
lání obvinûného odmítl.

Uvedené rozhodnutí mohl Nejvy‰‰í soud uãinit podle
§ 265r odst. 1 písm. a) Tr¤ v nevefiejném zasedání.
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Rozhodnutí evropsk˘ch soudÛ a institucí
Evropský soud pro lidská práva: regulované
nájemné porušuje právo vlastníků nemovitostí
pokojně užívat majetek

Rozsudek ãtvrtého senátu Evropského soudu pro lidská
práva z 22. února 2005 ve vûci Hutten-Czapska proti
Polsku, stíÏnost ã. 35014/97

Polský systém regulovaného nájemného poru-
šuje práva vlastníků nemovitostí na pokojné uží-
vání jejich majetku a je proto v rozporu s člán-
kem 1 prvního dodatkového protokolu k Evropské
úmluvě o ochraně lidských práv a základních svo-
bod.

Polsko má povinnost ukončit, prostřednictvím
odpovídajících legislativních či jiných kroků, sys-
tematické porušování práv stěžovatelky, zajistit
odpovídající úroveň nájemného pro stěžovatelku
a všechny osoby v podobné situaci, anebo vytvo-
řit mechanismus, který by zmírnil negativní ná-
sledky státní kontroly zvyšování nájemného na je-
jich právo vlastnit majetek.

Relevantní ustanovení:
■ ãlánek 1 dodatkového protokolu k Úmluvû o ochranû

lidsk˘ch práv a základních svobod (právo pokojnû uÏí-
vat majetek)

■ ãlánek 41 Úmluvy (spravedlivé zadostiuãinûní)

Související rozhodnutí:
■ Mellacher a dal‰í v. Rakousko, rozhodnutí z 19. pro-

since 1989, Series A no. 169 (stíÏnost ã. 10522/83)
■ Broniowski v. Polsko, rozhodnutí z 22. ãervna 2004,

dosud nepublikováno (stíÏnost ã. 31443/96)
■ rozhodnutí polské Ústavního tribunálu (Trybuna∏ Kon-

stytucyjny) z 12. ledna 2000, publikován v polské
sbírce rozhodnutí Ústavního tribunálu (Orzecznictwo
Trybunalu Konstytucyjnego, Zbiór Urzędowy) jako P.
11/98, OTK nr 1/2000, poz. 3

■ rozhodnutí polského Ústavního tribunálu (Trybuna∏
Konstytucyjny) z 2. fiíjna 2002, K 48/01, publikováno
v polské sbírce zákonÛ za rok 2002 v r. w Dz. U. Nr
168, poz. 1383.

■ nález Ústavního soudu âeské republiky z 21. ãervna
2000, Pl. ÚS 3/2000, publikováno ve Sb. n. u. US, sv. 18,
nález ã. 93, s. 287 a téÏ v 231/2000 Sb. (ve znûní oprav
z 130/2001 Sb.).

■ nález Ústavního soudu âeské republiky z 20.listopadu
2002, Pl. ÚS 8/02, publikováno v 528/2002 Sb.

■ nález Ústavního soudu âeské republiky z 19. bfiezna

2003,Pl.ÚS 2/03,publikováno ve Sb.n.u.US,sv.29,ná-
lez ã. 41, s. 371 a téÏ v 84/2003 Sb.

Skutkové okolnosti: Paní Hutten-Czapska (dále stû-
Ïovatelka) je francouzskou státní obãankou polského pÛ-
vodu. V roce 1990 jí byl v rámci restituce vrácen dÛm
po rodiãích v polské Gdyni. DÛm má 3 bytové jednotky.
V okamÏiku navrácení nemovitosti byly v‰echny tfii jed-
notky ob˘vány nájemníky, ktefií byty ob˘vali na základû
rozhodnutí gdyÀské mûstské rady z poloviny sedmdesá-
t˘ch let a fiady navazujících správních rozhodnutí, vyda-
n˘ch pfied rokem 1990. Záhy po znovuzískání domu za-
hájila stûÏovatelka sérii komplikovan˘ch Ïalob pfied
polsk˘mi správními úfiady a soudy. Její snahou bylo pro-
hlásit nájemní titul souãasn˘ch nájemníkÛ za neplatn .̆
Její snahy byly neúspû‰né.

Polsk˘ systém regulovaného nájemného se datuje od
druhé svûtové války. Souãasn˘ systém regulovan˘ch ná-
jmÛ je upraven zákonem z roku 1994.Zákon funguje jako
lex specialis k obecnému obãanskému zákoníku, kter˘
upravuje obecnou nájemní smlouvu. Zákon o regulova-
ném nájemném z roku 1994 (dále zákon z roku 1994)
transformoval ex lege v‰echna práva k bytÛm, která byla
pfied rokem 1990 udûlena na základû správních aktÛ,v re-
gulovan˘ vztah smluvní. Zákon z roku 1994 v‰ak obsa-
huje podstatné odklony od obecného práva smluvního.
Jedná se pfiedev‰ím o zhor‰enou moÏnost regulovan˘ ná-
jem ukonãit (ztíÏená vypovûditelnost nájemníka), roz‰í-
fienou moÏnost pfiechodu práva regulovaného nájmu
v pfiípadû smrti nájemníka (zvlá‰tní druh intestátní po-
sloupnosti,mající odli‰n˘ reÏim od obecn˘ch dûdick˘ch
tfiíd), povinnosti vlastníka nemovitosti pfii údrÏbû ne-
movitosti a pfiedev‰ím regulaci nájemného, které smí
vlastník nemovitosti vybírat. V˘‰e nájemného a moÏnost
jeho roãního nárÛstu byly stanoveny detailními v˘po-
ãetními tabulkami. Celkov˘ strop regulovaného nájem-
ného v‰ak byl stanoven na 3 % z pofiizovací ceny nemo-
vitosti. (wartoòè odtworzeniowa lokalu – jedná se
o cenu odhadní, která má odpovídat cenû, za kterou by
bylo v daném okamÏiku moÏné postavit ãi zafiídit ne-
movitost podobnou. Tato poloÏka je pfiirozenû promûn-
livá v ãase.) Zákon z roku 1994 tak uvedl v Ïivot duální
systém nájemného – nájemné regulované s v‰emi po-
psan˘mi odli‰nostmi a odklony od obecného práva
smluvního, a obecnou nájemní smlouvu, která dopadala
na bûÏné nájemné komerãní.

Zákon z roku 1994 a ústavnost regulovaného nájem-
ného byly pfiedmûtem celkem tfií rozhodnutí polského
Ústavního tribunálu (Trybuna∏ Konstytucyjny).Ústavní
tribunál hned v prvním ze sv˘ch rozhodnutí z 12. ledna
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2000 regulaci nájemného zru‰il jako protiústavní.Pfii do-
kazování pfied Ústavním tribunálem vy‰lo mimo jiné na-
jevo, Ïe maximální nájemné,které je stanoveno stropem
3 % pofiizovací ceny nemovitosti, je fikcí. Ve skuteãnosti
dosahovala v˘‰e vybíran˘ch ãástek pouze 1,3 % pofiizo-
vací ceny nemovitosti. Vybraná ãástka tak mohla pokr˘t
maximálnû 60 % skuteãn˘ch nákladÛ na údrÏbu nemo-
vitostí. Vlastníci nemovitostí byli nuceni pokr˘vat rozdíl
ze svého. Ústavní tribunál v dlouhém a detailním roz-
hodnutí konstatoval,Ïe tato praxe je protiústavní.Dle ná-
zoru Ústavního tribunálu mají podobné praktiky za ná-
sledek postupné znehodnocování nemovitosti. V del‰ím
ãasovém horizontu se pak jedná o druh vyvlastnûní.
Ústavní tribunál konstatoval poru‰ení práva vlastnit ma-
jetek a principu proporcionality a cenovou regulaci ná-
jemného zru‰il. V druhém rozhodnutí z 10. fiíjna 2000
pak Ústavní tribunál dále zru‰il povinnost vlastníkÛ ne-
movitostí nemovitost udrÏovat. Ústavní tribunál dospûl
k závûru, Ïe ustanovení, které ukládá stejné povinnosti
údrÏby jednak vlastníkÛm nemovitostí s regulovan˘m ná-
jmem a jednak vlastníkÛ s trÏím nájmem je diskriminaãní.
Finanãní bfiemeno, které je ukládáno vlastníkÛ nemovi-
tostí s regulovan˘m nájmem, je v disproporci s omeze-
n˘mi pfiíjmy,jeÏ mohou z tûchto nemovitostí získat.Úãin-
nost obou rozhodnutí v‰ak Ústavní tribunál o rok a pÛl
odloÏil, aby dal polské vládû dostatek ãasu k legislativní
nápravû.

Polská vláda reagovala na nálezy Ústavního tribunálu
z roku 2000 v roce 2001 nov˘m zákonem o ochranû práv
nájemníkÛ (Ustawa o ochronie praw lokatorów). Aã se
jednalo o nov˘ zákon, v jádru se od toho starého pfiíli‰
neli‰il.Nález Ústavního tribunálu z 2.fiíjna 2002 se proto
také od nálezÛ z roku 2000 mnoho neli‰il – Ústavní tri-
bunál opût smetl regulaci v˘‰e nájemného jako protiú-
stavní a v podstatû odkázal na svÛj pfiedchozí nález z roku
2000. Tentokrát jiÏ ale Ústavní tribunál, vcelku pocho-
pitelnû, nemûl s vládou smilování a regulaci nájemného
zru‰il okamÏikem vyhlá‰ení svého nálezu ve sbírce zá-
konÛ,tedy 10.fiíjnem 2002.Ústavní tribunál v‰ak ve svém
nálezu zru‰il pouze tabulkové roãní navy‰ování nájem-
ného, nikoliv celkov˘ strop v˘‰e nájemného. Ten zÛstal
i po rozhodnutí z roku 2002 na 3 % pofiizovací ceny ne-
movitosti. Do konce roku 2002, tedy v rámci t˘dnÛ od
nálezu Ústavního tribunálu, dosáhla celková hladina re-
gulovaného nájemného maximální hranici 3 % pofiizo-
vací ceny nemovitosti.

Tím v‰ak celá historie regulovaného nájemného ne-
skonãila. Od roku 2002 tedy neplatily regulaãní tabulky
nájemného. Maximální strop v hodnotû 3 % pofiizovací
ceny nemovitosti, kterého mohou regulované nájmy do-
sáhnout, v‰ak platil stále. V praxi to znamenalo, Ïe regu-
lované nájmy vyskoãily na hranici 3 %, dál v‰ak rÛst ne-
smûly.Komerãní nájemné stále pfiedstavovalo,pfiedev‰ím
ve vût‰ích mûstech, ãástku dvakrát aÏ tfiikrát vy‰‰í. Nic-
ménû i hranice 3 % mûla zmizet posledním prosincem
2004, neboÈ zákon z roku 1994 (ve znûní novely z roku
2001) stanovil konec své úãinnosti 31. prosincem 2004.
Pfiedstava konce úãinnosti zákona o regulaci nájmÛ byla
pro mnoho politick˘ch sil v Sejmu i pro samotnou pol-
skou vládu tûÏko pfiedstavitelná. V druhé polovinû roku
2004 se tak regulace nájemného stala pfiedmûtem Ïivé
politické debaty a mnoÏství legislativních poãinÛ. Vládní
návrh a konkurenãní poslanecké návrhy zákonÛ k regu-
laci nájemného uãinily danou problematiku je‰tû více ne-
pfiehlednou. Tím si lze také vysvûtlit skuteãnost,Ïe schvá-

len˘ v˘sledn˘ text zákona obsahoval skulinku, kterou
bylo moÏné zv˘‰it nájem nad hranici 3 % pofiizovací ceny
nemovitosti. Díky v‰ímavosti polského tisku, kter˘
s touto mezerou pfii‰el, bylo v posledních prosincov˘ch
dnech roku 2004 moÏné vidût neuvûfiitelnou efektivitu
práce v polském Sejmu – novela novely, doplÀující zá-
kon o regulovaném nájemném, schválené nûkolik dní
pfiedtím,byla pfiijata obûma komorami a podepsána pre-
sidentem republiky bûhem jediného dne! Stejnou efek-
tivitu jako pol‰tí zákonodárci v‰ak prokázali pol‰tí maji-
telé nemovitostí, ktefií nov˘ zákon jiÏ 4. ledna 2005
napadli u Ústavního tribunálu. V této dosti rozvífiené at-
mosféfie vyhlásil Evropsk˘ soud pro lidská práva
22. února 2005 svÛj rozsudek ve vûci paní Hutten-Czap-
ské. Stalo se tak pfied rozhodnutím polského Ústavního
tribunálu o ústavnosti novely z roku 2004.

StíÏnost paní Hutten-Czapské (stûÏovatelky) se t˘kala
pfiedev‰ím jejího práva na pokojné uÏívání jejího ma-
jetku, zaruãeného ãlánkem 1 prvního dodatkového pro-
tokolu k Evropské úmluvû. StûÏovatelka spatfiovala po-
ru‰ení svého práva na uÏívání majetku jednak v tom, Ïe
ji polsk˘ stát svoji legislativou nutí k uzavírání a trvání
nájemních smluv, které si nepfieje. Stát ji tím zbavuje
práva uÏívat vlastní majetek.StûÏovatelka dále namítá,Ïe
kvÛli státní regulaci nájemného není schopna získávat ze
svého vlastnictví jak˘koliv majetkov˘ prospûch.

Z rozhodnutí Evropského soudu: Evropsk˘ soud
pro lidská práva (dále Soud) otevfiel svoji argumentaci
konstatováním, Ïe se bude pfiípadem stûÏovatelky zab˘-
vat pouze v rozsahu od 10. fiíjna 1994, tedy od okamÏiku
ratifikace prvního dodatkového protokolu Polskou re-
publikou.

Soud dále pokraãuje shrnutím svého vnímání ãlánku
1 prvního dodatkového protokolu slovy: „âlánek 1 prv-

ního protokolu obsahuje tfii odli‰ná pravidla: první

pravidlo, stanovené první vûtou prvního odstavce, je

obecného charakteru: stanoví princip pokojného uÏí-

vání majetku. Druhé pravidlo, obsaÏené v druhé vûtû

prvního odstavce, pokr˘vá zbavení majetku, které pod-

robuje urãit˘m podmínkám. Tfietí pravidlo, obsaÏené

v druhém odstavci, mimo jiné uznává právo smluv-

ních stran upravovat uÏívání majetku v souladu

s obecn˘m zájmem. Tato tfii pravidla jsou sice odli‰ná,

zároveÀ jsou v‰ak také propojena. Pfiedmûtem dru-

hého a tfietího pravidla je úprava jednotliv˘ch pfiípadÛ

zásahÛ do práva na pokojné uÏívaní majetku. Tato

pravidla by proto mûla b˘t vykládána ve svûtle obec-

ného principu, obsaÏeného v pravidle prvním.“ (bod
142 rozhodnutí).

âlánek 1 prvního dodatkového protokolu má podob-
nou strukturu jako vût‰ina ostatních ãlánkÛ Evropské
úmluvy. První vûta prvního odstavce stipuluje obecné
pravidlo. Dal‰í vûty ãi dal‰í odstavce daného ãlánku pak
stanoví moÏnost omezení práva. Kdy mÛÏe b˘t právo na
pokojné uÏívání majetku zaruãené Evropskou úmluvou
obecnû omezeno? Dle ustálené judikatury Soudu (srov.
body 146–151 rozhodnutí) je zapotfiebí, aby kaÏdé ome-
zení práva:
1) mûlo právní (zákonn˘) základ,
2) sledovalo legitimní cíl, kter˘ je v obecném zájmu,
3) nalezlo spravedlivou rovnováhu mezi obecn˘m zá-

jmem a zájmem jednotlivce (test proporcionality).
Na pozadí tohoto testu zaãal Soud pfiezkoumávat pol-

skou regulaci nájemného a její aplikaci na pfiípad stûÏo-



vatelky. Soud uãinil bez rozpakÛ závûr, Ïe omezení práva
stûÏovatelky mûlo zákonn˘ základ, a to i pfiesto, Ïe sa-
motné polské soudy prohlásily nûkteré správní akty t˘-
kající se nemovitosti stûÏovatelky vydané pfied rokem
1989 za nezákonné (body 152–155 rozhodnutí). Stejnû
tak Soud bez problému akceptoval argument polské
vlády, Ïe „.v sociálních a hospodáfisk˘ch okolnostech

pfiípadu mûla napadaná legislativa legitimní cíl

v obecném zájmu“. (bod 160).
Klíãová právní ekvilibristika se tak odehrává, jako

ostatnû ve vût‰inû vûcn˘ch rozhodnutí Soudu, v otázce
pfiimûfienosti omezení základního práva. V této otázce
Soud podrobuje pfiezkumu v‰echny tfii legislativní po-
ãiny polské vlády (zákony z roku 1994, 2001 a 2004).
V pfiípadû zákonÛ z roku 1994 a 2001 se Soud ztotoÏ-
Àuje s argumentací a názory polského Ústavního tribu-
nálu. Kombinace omezení v˘‰e nájemného a zároveÀ
smluvní volnosti majitelÛ nemovitostí mûla dle názoru
Soudu za následek poru‰ení samotného základu jejich
práva na majetek (bod 176). Jak Soud uzavírá s ohledem
na zákon z roku 2001, „.Soud sdílí názor Ústavního tri-

bunálu, Ïe ustanovení zákona z roku 2001 pfiespfiíli‰

omezila vlastnická práva stûÏovatelky a uvalila na ni

nepfiimûfiené bfiemeno, které nelze ospravedlnit na zá-

kladû legitimního cíle sledovaného vefiejn˘mi orgány

pfii uskuteãÀování speciální bytové legislativy.“ (bod
179).

Soud se obecnû nebrání regulaci nájmu státem.Dle ná-
zoru Soudu mÛÏe b˘t v obtíÏn˘ch sociálních a hospo-
dáfisk˘ podmínkách podobná situace nevyhnutelná.Nic-
ménû i za tûchto (pfiechodn˘ch) podmínek musí pfiíjem
majitele nemovitosti dosahovat alespoÀ v˘‰e postaãující
na bûÏnou údrÏbu nemovitosti.Na tuto skuteãnost Soud
poukazuje v souvislosti s argumentací polské vlády,která
se dovolávala pfiedchozího rozhodnutí Soudu ve stíÏnosti
Leopold Mellacher v. Rakousko. Tato stíÏnost se t˘kala
regulovaného nájemného v Rakousku.Soud v‰ak polskou
paralelu s pfiípadem Mellacher odmítá slovy: „Soud sou-

hlasí s tím, Ïe s ohledem na obtíÏnou bytovou situaci

v Polsku, na nevyhnutelnû závaÏné sociální následky

spojené s reformou trhu nájmÛ a téÏ s ohledem na do-

pad, jak˘ reforma mûla na hospodáfiská a jiná práva

znaãného mnoÏství osob, rozhodnutí zavést zákonné

omezení nájmÛ, které mohou majitelé soukrom˘ch ne-

movitostí vyÏadovat, bylo ospravedlnûné zájmem

ochrany nájemníkÛ, tedy pfiedev‰ím tím, Ïe toto ome-

zení bylo ze zákona doãasné.na druhou stranu, jak

správnû uvádí stûÏovatelka . aãkoliv rakouská legisla-

tiva [v pfiípadu Mellacher – pozn. autora] obsahovala

mnoÏství omezení a redukci v˘‰e nájmu, zároveÀ také

stanovila postupy, které umoÏÀovaly vlastníkÛm ne-

movitostí získat kompenzaci na úhradu nákladÛ na

opravy nemovitostí. Podobn˘ postup nebyl moÏn˘

v pfiípadû zákona z roku 1994, a jak poznamenal

Ústavní tribunál, polská legislativa nestanovila Ïádn˘

mechanismus pro vyváÏení nákladÛ na udrÏování ne-

movitostí s pfiíjmem z regulovaného nájemného“. (bod
176).

Ve zkratce fieãeno, regulace nájmÛ moÏná je. JestliÏe
se v‰ak stát rozhodne nájmy regulovat tak,Ïe nedosahují
ani nákladÛ na údrÏbu nemovitostí,je povinen majitelÛm
nemovitostí rozdíl mezi pfiíjmy z regulovan˘ch nájmÛ
a skuteãn˘mi náklady na provoz nemovitosti uhradit.

Nadmíru zajímavé jsou závûry Soudu ohlednû nového
zákona z prosince roku 2004.Soud sice v bodû 181 svého

rozhodnutí konstatuje, Ïe „.je tfieba pamatovat, Ïe tato

novela nebyla pfiedmûtem podání stran v projednáva-

ném pfiípadû. Ústavnost novely nebyla taktéÏ dosud

pfiezkoumána Ústavním tribunálem.“ Tyto zásadní
okolnosti v‰ak nebrání Soudu v tom, aby konstatoval, Ïe
„.s ohledem na souãasnou v˘‰i pofiizovací ceny nemo-

vitosti, zv˘‰ení nájemného o 10 % nepfiedstavuje ve

skuteãnosti Ïádn˘ podstatn˘ nárÛst nájemného. Ne-

jedná se tedy o zlep‰ení situace Ïalobkynû, pokud se

t˘ká její povinnosti platit náklady údrÏby.“ (bod 183).
Soud proto v bodû 184 uzavírá, Ïe „Z tohoto dÛvodu

není moÏné fiíci, Ïe by novela z prosince 2004 pfied-

stavovala nûjakou nápravu, která by stûÏovatelku od-

‰kodnila za jiÏ nastalé poru‰ení zpÛsobené pokraãu-

jící aplikací regulace nájemného v Polsku. Nová

ustanovení naopak chrání status quo, kter˘ byl shle-

dán v rozporu s ãlánkem 1 prvního protokolu.“

Soud uzavírá svoji argumentaci v pfiípadû paní Hutten-
Czapské následujícím zpÛsobem:

(bod 186) „Soud znovu uznává obtíÏnou bytovou si-

tuaci v Polsku . Soud v‰ak není v‰ak schopen nalézt

ospravedlnûní pokraãujícího selhání státu zajistit stû-

Ïovatelce a ostatním vlastníkÛm nemovitostí, v prÛ-

bûhu celého zkoumaného období [cca 10 let – pozn.
autora], ãástky nutné pro pokrytí nákladÛ na údrÏbu,

o minimálním zisku z nájmu bytÛ ani nemluvû.“

(bod 187) „PfiibliÏnû pfied pûti lety konstatoval

Ústavní tribunál, Ïe fungování systému regulovaného

nájmu . má za následek nepfiimûfienou, neospravedl-

nitelnou a svévolnou distribuci sociálního bfiemena

bytové reformy a Ïe tato reforma je ãinûna pfieváÏnû

na náklady vlastníkÛ nemovitostí . Ústavní tribunál

opakovanû konstatoval, Ïe pfiijatá opatfiení pfiedsta-

vují pokraãující poru‰ování majetkov˘ch práv vlast-

níkÛ nemovitostí.. Za tûchto okolností mûly polské

úfiady povinnost pfiedejít, anebo alespoÀ potfiebnou

rychlostí napravit, v souladu s rozhodnutím Ústav-

ního tribunálu, situaci, která byla v rozporu s poÏa-

davky na ochranu majetkov˘ch práv stûÏovatelky.“

Nejzajímavûj‰í ãást rozhodnutí v‰ak teprve pfiijde.
Soud se snaÏí,za pomoci dost extenzivní aplikace ãlánku
46 Evropské úmluvy, vztáhnout své diktum v pfiípadu
Hutten-Czapska na souãasnou situaci v‰ech ostatních
polsk˘ch vlastníkÛ nemovitostí. Soud se zde opírá o svÛj
judikát v pfiípadu Broniowski v. Polsko, kter˘ se t˘kal
otázek polsk˘ch restitucí a potenciálnû dopadal na
znaãné mnoÏství lidí ve stejné situaci: „V pfiípadu Bro-

niowski, kter˘ byl stejnû jako souãasn˘ pfiípad vybrán

Soudem jako pfiípad „zku‰ební“ („pilotní“) za úãelem

pfiezkumu sluãitelnosti urãitého právního rámce, kter˘

se dot˘kal velkého mnoÏství osob (pfiibliÏnû 80 000),

s Evropskou úmluvou, Soud poprvé shledal existenci

systematického poru‰ování, které definoval jako situ-

aci, ve které „skutkové okolnosti pfiípadu poukazují .

v rámci vnitrostátního právního fiádu . na nedostatky,

v jejichÏ dÛsledku bylo ãi stále je celé skupinû jednot-

livcÛ upíráno jejich právo zaruãené Evropskou úmlu-

vou a kde nedostatky ve vnitrostátním právu a jeho

aplikaci, které byly identifikovány v pfiípadu jednotli-

vého stûÏovatele, mohou mít za následek mnoÏství ná-

sledujících oprávnûn˘ch stíÏností.“ (bod 190).
„Soud je toho názoru, Ïe princip stanoven˘ v pfií-

padu Broniowski je pouÏiteln˘ i pro pfiípad souãasn ,̆

a to o to více, Ïe fungování systému regulace nájem-

ného mÛÏe mít dopad na je‰tû vût‰í poãet jednotlivcÛ
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– pfiibliÏnû 100 000 vlastníkÛ nemovitostí a od

600 000 do 900 000 nájemníkÛ. Stejnû jako v pfied-

chozím pfiípadû [pfiípad Broniowski – pozn. autora] od-

halují skutkové okolnosti projednávaného pfiípadu

existenci systémového problému, kter˘ je doprovázen

závaÏn˘mi nedostatky ve vnitrostátním právním

fiádu. Tyto nedostatky spoãívají v nefunkãnosti pol-

ského bytového zákonodárství, které omezovalo a stále

omezuje jednotlivé vlastníky nemovitostí ve zvy‰ování

nájemného v jejich nemovitostech a které jim zne-

moÏÀuje získávat nájem soumûfiiteln˘ s obecn˘mi ná-

klady na údrÏbu nemovitostí.“ (bod 191)
„Pokud se t˘ká obecn˘ch opatfiení, která musí b˘t

pfiijata k zamezení systematického poru‰ování práv

identifikovan˘ch v projednávaném pfiípadû, Soud je

toho názoru, Ïe Ïalovan˘ stát musí pfiedev‰ím, za po-

moci odpovídajících právních ãi jin˘ch prostfiedkÛ, za-

jistit odpovídající v˘‰i nájemného pro Ïalobkyni a je-

dince v podobné situaci, anebo vytvofiit mechanismus,

kter˘ by zmírnil negativní následky státní kontroly

zvy‰ování nájemného na jejich právo vlastnit maje-

tek.“ (bod 192).

Komentář: Není asi tfieba zdÛrazÀovat, jak v˘znamn˘
dopad má rozhodnutí Evropského soudu na právní situ-
aci v âeské republice. Lze bez nadsázky fiíci, Ïe v textu
rozhodnutí Evropského soudu by bylo na mnoha mís-
tech moÏné nahradit v˘raz „Polsko“ v˘razem „âeská re-
publika“, aniÏ by to mûlo za následek rozdíly v argu-
mentaci a ãasto ani rozdíly v historickém a skutkovém
pozadí. Tato skuteãnost je umocnûna velice podobn˘m
rozkolem mezi vládou a ústavními soudy v obou zemích.
Na druhou stranu je v‰ak nutné podotknout, Ïe v nere-
spektování rozhodnutí vlastního ústavního soudu polská
vláda rozmûrÛ jejího ãeského protûj‰ku nedosahuje.Pol-
ská vláda se snaÏila situaci po nálezech Ústavního tribu-
nálu fie‰it. Problematická v‰ak byla situace v Sejmu, kde
se k otázce se‰ly konfliktní návrhy nûkolika stran, stejnû
tak jako ãasová tíseÀ, se kterou vláda nakonec musela
v prosinci 2004 pfiijmout opatfiení.

Fascinující je role Evropského soudu v celé kauze.Úãi-
nek rozhodnutí Soudu není omezen pouze na pfiípad
paní Hutten-Czapské.Soud ve svém rozhodnutí poÏaduje
po Polsku zjednání obecné nápravy s ohledem na
v‰echny osoby, které se nacházejí ve stejné situaci. Ev-
ropsk˘ soud se tak staví do role obecného deregulátora,
kter˘ pfiímo ve svém rozhodnutí pfiedepisuje legislativní
zmûnu, která se dotkne více jak miliónu PolákÛ. Tento
styl soudního rozhodování je vcelku novinkou,a to i pfie-
sto, Ïe v judikatufie Soudu se nedávno vyskytl pfiípad po-
dobn˘ (srov.v˘‰e zmiÀované rozhodnutí ve stíÏnosti Bro-

niowski v. Polsko, t˘kajícího se restitucí a mnoÏství
jedincÛ ve stejné situaci jako stûÏovatel).

Je otázkou, nakolik je pfiístup Soudu v souladu se sa-
motnou Evropskou úmluvou a nakolik z ní vyboãuje.Ev-
ropská úmluva je postavena na fie‰ení jednotliv˘ch po-
ru‰ení práv zaruãen˘ch Evropskou úmluvou, která v‰ak
mají precedenãní funkci. Smluvní strany jsou povinny
rozhodnutí Evropského soudu respektovat a svoji legis-
lativu pfiizpÛsobit odpovídajícím zpÛsobem. Dosavadní
praxe spoãívala v jakémsi nepfiímém vlivu na legislativní
zmûnu, kter˘ rozhodnutí Soudu mûla. Pokud Soud totiÏ
urãit˘ typ pfiípadu rozhodl, dal relevantnímu ustanovení
Evropské úmluvy závazn˘ v˘klad. Bylo zfiejmé, Ïe Soud
bude v podobn˘ch pfiípadech rozhodovat stejnû a bude

stûÏovatelÛm pfiiznávat odpovídající spravedlivé zado-
stiuãinûní. Tím bude danou smluvní stranu, spoleãnû
s nátlakem vnitrostátního a mezinárodního vefiejného mí-
nûní nutit k legislativní ãi aplikaãní zmûnû (necháme-li
stranou trochu volnûj‰í dohled V˘boru ministrÛ nad v˘-
konem rozhodnutí Soudu podle ãlánku 46, odstavce 1
Evropské úmluvy).

V tomto, fieknûme „tradiãním“ vnímání fungování Ev-
ropské úmluvy, v‰ak Evropsk˘ soud není oprávnûn pfie-
depisovat smluvním stranám obecné legislativní kroky,
které musí uãinit pro nápravu situace. Soud je oprávnûn
pouze konstatovat poru‰ení Evropské úmluvy v kon-
krétním pfiípadû.âinit z konkrétního pfiípadu obecné le-
gislativní zámûry v‰ak pfiíslu‰í smluvní stranû, nikoli Ev-
ropskému soudu. Snaha Soudu zamezit zvy‰ování svého
nápadu a rozhodovat pouze „pilotní“ pfiípady pro jed-
notlivé druhy poru‰ení je pochopitelná. Funkce pilot-
ního pfiípadu je v‰ak pouze pfiedvídat, silou pfiesvûdãi-
vosti a jasnosti právního postoje,dal‰í rozhodnutí Soudu
ve podobné vûci.Pokud budou k Soudu podány dal‰í pfií-
pady fie‰ící stejn˘ problém,Soud je pak oprávnûn v krát-
kém rozhodnutí odkázat na svÛj pfiede‰l˘ judikát a pfii-
znat Ïalobci náhradu ‰kody v podobû spravedlivého
zadostiuãinûní, pokud moÏno citelného, aby Ïalovan˘
stát pochopil, Ïe je tfieba jednat. Cesta, kterou se nyní
Soud vydává, vede na tenk˘ led, a to ze dvou dÛvodÛ.

Jedin˘ skuteãn˘ nástroj, kter˘ má Evropsk˘ soud pro
uznání sv˘ch rozhodnutí mezi smluvními stranami, je
pfiesvûdãivost (pokud ponecháme stranou jiÏ zmiÀovan˘
dozor V˘boru ministrÛ v rámci Rady Evropy,kter˘ je do-
zorem politick˘m, dosti voln˘m a mezistátním). Jednou
z podmínek pro zaji‰tûní pfiesvûdãivosti je vzájemn˘ re-
spekt, zahrnující respektování vzájemn˘ch kompetencí.
Druh˘ problematick˘ aspekt rozhodnutí Soudu se t˘ká
vnímání závaznosti jeho rozhodnutí. Dosavadní rozhod-
nutí Soudu byla sv˘m charakterem univerzální:pfiirozenû
obsahovala urãit˘ skutkov˘ a právní rámec, vycházející
z urãitého smluvního státu. Stejn˘ pfiípad v‰ak mohl na-
stat v jakémkoliv jiném smluvním státû. Tím,Ïe Soud po-
nechával pfiípad v individuální rovinû,ãinil akceptaci pfii-
jatého právního principu v pozdûj‰ích pfiípadech
snadnûj‰í, pfiedev‰ím pfii aplikace daného rozhodnutí
pfiímo soudy smluvních stran pfii vnitrostátní práci s Ev-
ropskou úmluvou.Nicménû v okamÏiku,kdy Soud sváÏe
individuální aspekt pfiípadu s jeho legislativními kofieny
v rámci jedné smluvní strany, bude pfiirozená odpovûì
ostatních smluvních stran (a jejich soudÛ) v tom smyslu,
Ïe dan˘ pfiípad je závazn˘ pouze pro v˘chozí smluvní
stranu. ¤eãeno v rovinû konkrétní, pokud by Soud v pfií-
padu paní Hutten-Czapské konstatoval pouze poru‰ení
práva paní Hutten-Czapské, pfii kterém by pouÏil polsk˘
právní rámec pouze jako v˘chodisko, to samé by se bez
dal‰ího mohlo vztahovat na vlastníky nemovitostí ve
v‰ech ostatních státech stfiední Evropy, kde existuje re-
gulované nájemné podobné systému polskému. Soud
v‰ak tím, Ïe svoje rozhodnutí svázal s legislativní situací
v Polsku, uznání svého rozhodnutí v pfiípadû jin˘ch
smluvních stran ztíÏil. I tak je v‰ak zfiejmé, Ïe pokud
ãteme rozsudek v stíÏnosti paní Hutten-Czapské v jeho
„konkrétní“ rovinû, závûry jsou aplikovatelné i na
systémy regulovaného nájmu v jin˘ch smluvních státech
Evropské úmluvy.

Cílem v˘‰e uveden˘ch v˘hrad není zpochybnit závûry
Soudu. Ty jsou v pfiípadû paní Hutten-Czapske jistû
správné.Pochybnosti autora se t˘kají následkÛ,které Soud
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z poru‰ení vyvozuje. Na druhou stranu si je v‰ak tfieba
uvûdomit v˘jimeãnost fie‰ené situace, na kterou zfiejmû
zde presentované klasické vnímání role Evropského
soudu není pfiíhodné. Klasické vnímání role Evropského
soudu je zakotveno v urãité vizi evropské právní kultury.
K této vizi patfií respektování moci soudní a jejích roz-
hodnutí. Pokud v‰ak vláda ãi moc zákonodárná urãité
smluvní strany takové úrovnû právní kultury je‰tû nedo-
sáhly a nerespektují vlastní ústavní soud, pak je moÏné
namítat, Ïe jim také mnoho respektu ze strany Evropské
soudu nepfiíslu‰í. Nezb˘vá neÏ doufat, Ïe cesta, nastou-
pená Soudem v pfiípadech Hutten-Czapska a Broni-

owski, bude v˘jimeãn˘m fie‰ením pro v˘jimeãné situace.
Co z celého pfiípadu plyne pro situaci v âeské re-

publice? Je zfiejmé, Ïe polská situace je velice podobná,
ne-li identická situaci ãeské. Oz˘vají se hlasy, Ïe ãe‰tí
vlastníci nemovitostí by se proto mûli obrátit na Evrop-
sk˘ soud pro lidská práva se Ïalobou proti ãeskému státu.
Tento postup ale není zapotfiebí. âesk˘m majitelÛm ne-
movitostí se nabízejí jiné, rychlej‰í moÏnosti pfied ães-
k˘mi soudy.

Îaloba pfied ãesk˘mi soudy o náhradu ‰kody by pfied-
stavovala moÏnost první. Tento poznatek vychází ze
dvou skuteãností:za prvé,rozhodnutí Evropského soudu
pro lidská práva mají dopad ‰ir‰í neÏ inter partes. I kdyÏ
je otázka ‰ir‰í závaznosti rozhodnutí Evropského soudu
sporná [srov. k této vûci náhled Ústavního soudu vyslo-
ven˘ v usnesení II. ÚS 604/02, usnesení 7, ve sv. ã. 32 Sb.
n. u.ÚS, s. 487 a dosti pochybn˘ názor vysloven˘ Nej-
vy‰‰ím soudem v nepublikovaném usnesení z 26.8.2003
(sp. zn. 25 Cdo 789/2003)], rozhodnutí Evropského
soudu není tfieba nutnû vnímat jako prameny práva samy
o sobû. Rozhodnutí Evropského soudu je moÏné vnímat
jako druh autoritativního v˘kladu ustanovení Evropské
úmluvy, která v âeské republice závazná bezesporu je.
Z principu právní jistoty a základní ekonomie soudního
rozhodování pak plyne, Ïe jestliÏe existuje autoritativní
v˘klad urãitého ustanovení Evropské úmluvy a okolnosti
pfiípadu se s tímto pfiípadem shodují, pak má b˘t tento
v˘klad pouÏit.

Druh ,̆je‰tû podstatnûj‰í argument,pfiedstavují celkem
tfii nálezy ãeského Ústavního soudu,kter˘mi prohlásil ce-
novou regulaci nájemného za protiústavní.Nálezy Ústav-
ního soudu konstatující protiústavnost (a fortiori nezá-
konnost) pfiedpisÛ o regulaci nájemného je moÏné
vnímat jako zru‰ení rozhodnutí pro jeho nezákonnost ve
smyslu § 8 odstavce 1 zákona ã. 82/1998 Sb.. o odpo-
vûdnosti za ‰kodu zpÛsobenou pfii v˘konu vefiejné moci
nezákonn˘m rozhodnutím nebo nesprávn˘m úfiedním
postupem (zákon o odpovûdnosti státu). Alternativnû lze
v ãinnosti vlády (vydávání cenov˘ch vyhlá‰ek a morato-
rií nerespektující nálezy Ústavního soudu) spatfiovat ne-
správn˘ úfiední postup ve smyslu § 13 odstavce 1 zákona
o odpovûdnosti státu. Rozhodnutí Evropského soudu ve
vûci Hutten-Czapska v touto ohledu není niãím jin˘m
neÏ doslovn˘m potvrzením jiÏ dfiívûj‰ích závûrÛ ãeského
Ústavního soudu. Je v‰ak otázkou, nakolik je cesta pfies
zákon o odpovûdnosti státu schÛdná. Problémem je zde
pfiedev‰ím skuteãnost, Ïe zákon o odpovûdnosti státu je
koncipován pro odpovûdnost státu za individuální právní
akty (rozhodnutí). Nálezy Ústavního soudu v‰ak ru‰ily
akty obecné – nafiízení vlády, vyhlá‰ku a v˘mûr Minis-
terstva financí. Extenzivní v˘klad, kter˘ by zahrnul pod
„rozhodnutí“ i akty obecné povahy, by byl obtíÏn .̆ Po-
dobn˘ problém by mohla pfiedstavovat pfiíãinná souvis-

lost mezi obecn˘m právním aktem a právní situací ne-
urãitého poãtu adresátÛ.

VlastníkÛm nemovitostí v âeské republice se v‰ak na-
sk˘tá jiná právní cesta, která se zdá schÛdnûj‰í neÏ Ïa-
loba proti státu o náhradu ‰kody. Tuto cestu naznaãil ve
svém (prozatím) posledním nálezu k otázce regulace ná-
jemného sám Ústavní soud (Nález Ústavního soudu
âeské republiky z 19. bfiezna 2003, Pl. ÚS 2/03, publiko-
váno ve Sb.n.u.US,sv.29,Nález ã.41,s.371 a téÏ v 84/2003
Sb.). Ústavní soud se zde (str. 2546 a 2547 ve Sbírce zá-
konÛ 84/2003, ãástka 34) zam˘‰lí nad tím, jak je z práv-
ního hlediska regulováno nájemné poté,co zru‰il v˘mûr
Ministerstva financí, kter˘ stanovoval v˘‰i regulovaného
nájemného.Ústavní soud dochází k závûru,Ïe od zru‰ení
v˘mûru chybí nájemním smlouvám, které se o nûj opí-
raly, podstatná náleÏitost smlouvy: urãení ceny. ProtoÏe
smlouva je aktem konsensuálním,ani jedna ze smluvních
stran není oprávnûna nájemné urãit samostatnû. Která-
koliv ze smluvních stran se v‰ak mÛÏe obrátit na soud
a argumentovat, Ïe nedo‰lo k dohodû o podstatné nále-
Ïitosti smlouvy (cenû) a smlouva je proto neplatná. Ob-
ãansk˘ zákoník dává také smluvním stranám dal‰í moÏ-
nost – domáhat se soudní cestou urãení ceny v místû
obvyklého nájemného (§ 671 odstavce 1 ObãZ). Není
zfiejmû tfieba zdÛrazÀovat, Ïe nájemné v místû obvyklé
zpravidla neb˘vá nájemné regulované.

Shrnuto a podtrÏeno, pro iniciaci zmûn v oblasti re-
gulovaného nájemného v âeské republice není tfieba Ïa-
lovat ve ·trasburku, tedy alespoÀ prozatím ne.Situace se
mÛÏe pfiirozenû zmûnit v okamÏiku,kdy by ãeské obecné
soudy nerespektovaly nálezy vlastního Ústavního soudu
a Evropského soudu pro lidská práva a odmítaly se situ-
ací zab˘vat, aÈ jiÏ by Ïaloby smûfiovaly na soudní urãení
obvyklého nájemného ãi náhradu ‰kody. Ryze pragma-
ticky by se tím také splnila podmínka ãlánku 35 odstavce
1 Evropské úmluvy t˘kající se vyãerpání vnitrostátních
opravn˘ch prostfiedkÛ. Cesta pfies ·trasburk ale neb˘vá
cestou nejkrat‰í: jen v pfiípadû paní Hutten-Czapské tr-
vala 11 let! Nezb˘vá neÏ doufat, Ïe ãeské soudy prokáÏí,
Ïe úroveÀ právní kultury v ãeské kotlinû jiÏ dosáhla ta-
kové úrovnû, Ïe cesty do ·trasburku nejsou zapotfiebí.

Michal Bobek, Oxford

Soudní dvůr Evropských společenství: Co
zbylo z evropské kontroly spojování podniků
po rozhodnutí Tetra Laval?

Rozhodnutí velkého senátu Soudního dvora Evropsk˘ch
spoleãenství z 15.února 2005 ve vûci C-12/03 P Komise
Evropských společenství v. Tetra Laval BV,zatím ne-
publikováno, pfiístupné na internetov˘ch stránkách
Soudního dvora.

Relevantní ustanovení:
âlánky 1, 2, 3 a 8 nafiízení EHS ã. 4064/89 z 21. prosince
1989,o kontrole spojování podnikÛ (s úãinností od 1.kvût-
na 2004 nahrazeno nafiízením ES ã. 139/2004 z 20. ledna
2004 o kontrole spojování podnikÛ (anglická verze pub-
likována v Official Journal 2004 L 24/1 z 29. 1. 2004)

Související rozhodnutí:
■ Case No COMP/M.2416 – Tetra Laval/Sidel,O. J. 2004

L 43, p. 13.
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