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§ 265b odst. 1 pism. ) TrR. Obvinény totiZ v podstaté
nezpochybnuje pravni zavéry ucinéné v napadeném
rozhodnuti,ale své vyhrady v dovolani zaméfuje vylu¢né
proti spravnosti skutkovych zjiSténi, ktera se stala pod-
kladem pro pfislusné pravni posouzeni daného skutku,
a proti uplnosti dokazovani. Samotna skutkova zjiSténi
ani proviadéni a hodnoceni diikazd, prestoze mohou mit
vliv na pravni posouzeni skutku nebo na jiné hmotné
pravni posouzeni, oviem Nejvyssi soud nemtize v do-

volacim fizeni prezkoumadvat, jak bylo vySe zduraz-
néno.

Nejvyssi soud tedy dospél k zavéru, ze obvinény R. S.
i pfes sviij odkaz na konkrétni zakonné ustanoveni po-
dal dovolani z jinych dtvoda, nez jaké ¢ini dovolani pfi-
pustnym. Proto podle § 265i odst. 1 pism. b) TrR dovo-
lani obvinéného odmitl.

Uvedené rozhodnuti mohl Nejvyssi soud ucinit podle
§ 265t odst. 1 pism.a) TrR v nevefejném zasedani.

'ROZHODNUTI

Evropsky soud pro lidska prava: regulované
najemné porusuje pravo viastnikii nemovitosti
pokojné uzivat majetek

Rozsudek ctvrtého senatu Evropského soudu pro lidska
prava z 22.inora 2005 ve véci Hutten-Czapska proti
Polsku, stiznost ¢. 35014/97

Polsky systém regulovanébo ndjemnébo poru-
Suje prdva vlastnikii nemovitosti na pokojné uzi-
vdni jejich majetku a je proto v rozporu s &ldan-
kem 1 provnibo dodatkovébo protokolu k Evropské
timluvé o ochrané lidskych prdv a zdkladnich svo-
bod.

Polsko ma povinnost ukoncit, prostiednictvim
odpovidajicich legislativnich ¢i jinych kroku, sys-
tematické poruSovdni prdav stéZovatelky, zajistit
odpovidajici siroveii ndjemnébo pro stéZovatelku
a vSechny osoby v podobné situaci, anebo vytvo-
7it mechanismus, ktery by zmirnil negativni nd-
sledky stdatni kontroly zvySovdni ndjemnébo na je-
Jich prdvo vlastnit majetek.

Relevantni ustanoveni:

W ¢linek 1 dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané
lidskych prav a zakladnich svobod (pravo pokojné uzi-
vat majetek)

B clinek 41 Umluvy (spravedlivé zadostiucinéni)

Souvisejici rozhodnuti:

B Mellacher a dalsi v. Rakousko, rozhodnuti z 19. pro-
since 1989, Series A no. 169 (stiznost ¢. 10522/83)

B Broniowski v. Polsko, rozhodnuti z 22. ¢ervna 2004,
dosud nepublikovino (stiznost ¢. 31443/96)

W rozhodnuti polské Ustavniho tribunilu (Trybunat Kon-
stytucyjny) z 12. ledna 2000, publikovan v polské
sbirce rozhodnuti Ustavniho tribundlu (Orzecznictwo
Trybunalu Konstytucyjnego, Zbior Urzedowy) jako P.
11/98, OTK nr 1/2000, poz. 3

m rozhodnuti polského Ustavniho tribunalu (Trybunat
Konstytucyjny) z 2. fijna 2002, K 48/01, publikovino
v polské sbirce zakonu za rok 2002 v r. w Dz. U. Nr
168, poz. 1383.

m nilez Ustavniho soudu Ceské republiky z 21. Cervna
2000, P1. US 3/2000, publikovano ve Sb.n.u. US, sv. 18,
nilez ¢€.93,s.287 a téZ v 231/2000 Sb. (ve znéni oprav
z 130/2001 Sb.).

m nalez Ustavniho soudu Ceské republiky z 20.listopadu
2002, P1. US 8/02, publikovano v 528/2002 Sb.

W nilez Ustavniho soudu Ceské republiky z 19. bfezna

EVROPSKYCH SOUDU A INSTITUC

2003, PL.US 2/03, publikovano ve Sb.n.u. US, sv. 29, na-
lez ¢.41,s.371 a téz v 84/2003 Sb.

Skutkové okolnosti: Pani Hutten-Czapska (dile sté-
zovatelka) je francouzskou statni obcankou polského pu-
vodu. V roce 1990 ji byl v rdmci restituce vricen diim
po rodicich v polské Gdyni. Diim ma 3 bytové jednotky.
V okamziku navriaceni nemovitosti byly vSechny tfi jed-
notky obyvany najemniky, ktefi byty obyvali na zikladé
rozhodnuti gdynské méstské rady z poloviny sedmdesa-
tych let a fady navazujicich spravnich rozhodnuti, vyda-
nych pfed rokem 1990. Zahy po znovuziskani domu za-
hjjila stézovatelka sérii komplikovanych zalob pfed
polskymi spravnimi ufady a soudy. Jeji snahou bylo pro-
hlasit ndjemni titul soucasnych nijemnika za neplatny.
Jeji snahy byly neuspésné.

Polsky systém regulovaného ndjemného se datuje od
druhé svétové valky. Soucasny systém regulovanych na-
jmt je upraven zakonem z roku 1994. Zikon funguje jako
lex specialis k obecnému obcanskému zakoniku, ktery
upravuje obecnou nijemni smlouvu. Zakon o regulova-
ném niajemném z roku 1994 (dile zakon z roku 1994)
transformoval ex lege vSechna prava k byttim, ktera byla
pred rokem 1990 udélena na zakladé spravnich akt, v re-
gulovany vztah smluvni. Zakon z roku 1994 vsak obsa-
huje podstatné odklony od obecného prava smluvniho.
Jedna se predevsim o zhorSenou moznost regulovany na-
jem ukoncit (ztizena vypovéditelnost najemnika), rozsi-
fenou moznost prechodu prava regulovaného nijmu
v pfipadé smrti ndjemnika (zvlastni druh intestatni po-
sloupnosti, majici odli$ny rezim od obecnych dédickych
tfid), povinnosti vlastnika nemovitosti prfi udrzbé ne-
movitosti a pfedevsim regulaci nijemného, které smi
vlastnik nemovitosti vybirat. VySe ndjemného a moznost
jeho roc¢niho nartstu byly stanoveny detailnimi vypo-
cetnimi tabulkami. Celkovy strop regulovaného nijem-
ného vsak byl stanoven na 3 % z pofizovaci ceny nemo-
vitosti. (wartoéZ odtworzeniowa lokalu - jedni se
o cenu odhadni, kterd ma odpovidat cené, za kterou by
bylo v daném okamziku mozné postavit ¢i zafidit ne-
movitost podobnou. Tato polozka je pfirozené promén-
liva v ¢ase.) Zakon z roku 1994 tak uvedl v Zivot dualni
systém najemného - nijemné regulované s vsemi po-
psanymi odliSnostmi a odklony od obecného priva
smluvniho, a obecnou najemni smlouvu, ktera dopadala
na bézné najjemné komercni.

Zakon z roku 1994 a ustavnost regulovaného niajem-
ného byly predmétem celkem tfi rozhodnuti polského
Ustavniho tribunalu (Trybunat Konstytucyjny). Ustavni
tribunal hned v prvnim ze svych rozhodnuti z 12. ledna
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2000 regulaci najemného zrusil jako protiustavni. Pfi do-
kazovani pred Ustavnim tribunalem vyS$lo mimo jiné na-
jevo, Ze maximalni najemné, které je stanoveno stropem
3 % pofrizovaci ceny nemovitosti, je fikci. Ve skutecnosti
dosahovala vySe vybiranych ¢astek pouze 1,3 % poftizo-
vaci ceny nemovitosti. Vybrana ¢astka tak mohla pokryt
maximilné 60 % skute¢nych nakladt na tdrzbu nemo-
vitosti. Vlastnici nemovitosti byli nuceni pokryvat rozdil
ze svého. Ustavni tribundl v dlouhém a detailnim roz-
hodnuti konstatoval, Ze tato praxe je protiustavni.Dle na-
zoru Ustavniho tribundlu maji podobné praktiky za na-
sledek postupné znehodnocovani nemovitosti. V delsim
¢asovém horizontu se pak jedna o druh vyvlastnéni.
Ustavni tribundl konstatoval poruSeni prava vlastnit ma-
jetek a principu proporcionality a cenovou regulaci na-
jemného zrusil. V druhém rozhodnuti z 10. fijna 2000
pak Ustavni tribunal dale zrusil povinnost vlastniki ne-
movitosti nemovitost udrzovat. Ustavni tribunal dospél
k zavéru, Ze ustanoveni, které uklada stejné povinnosti
udrzby jednak vlastnikim nemovitosti s regulovanym na-
jmem a jednak vlastnika s trzim najmem je diskriminacni.
Finan¢ni bfemeno, které je uklidino vlastniki nemovi-
tosti s regulovanym najmem, je v disproporci s omeze-
nymi pfijmy,jeZ mohou z téchto nemovitosti ziskat. U¢in-
nost obou rozhodnuti vsak Ustavni tribundl o rok a pil
odlozil, aby dal polské vladé dostatek casu k legislativni
naprave.

Polska vlada reagovala na nalezy Ustavniho tribunalu
z roku 2000 v roce 2001 novym zakonem o ochrané prav
nijemnika (Ustawa o ochronie praw lokatorow). Ac se
jednalo o novy zakon, v jadru se od toho starého prili$
neligil. Nilez Ustavniho tribundlu z 2. #fjna 2002 se proto
také od nalezi z roku 2000 mnoho nelisil - Ustavni tri-
bunal opét smetl regulaci vySe nijemného jako protit-
stavni a v podstaté odkdzal na sviij pfedchozi nilez z roku
2000. Tentokrat jiz ale Ustavni tribunal, vcelku pocho-
pitelné, nemél s vladou smilovani a regulaci ndjjemného
zrus$il okamzikem vyhlaSeni svého nalezu ve sbirce za-
kont, tedy 10.fijnem 2002. Ustavni tribunal viak ve svém
nalezu zrusil pouze tabulkové rocni navySovani najem-
ného, nikoliv celkovy strop vyse ndjemného. Ten zustal
i po rozhodnuti z roku 2002 na 3 % pofizovaci ceny ne-
movitosti. Do konce roku 2002, tedy v ramci tydnt od
nalezu Ustavniho tribunilu, dosihla celkova hladina re-
gulovaného niajemného maximalni hranici 3 % pofizo-
vaci ceny nemovitosti.

Tim vSak celd historie regulovaného nijemného ne-
skoncila. Od roku 2002 tedy neplatily regulacni tabulky
nijemného. Maximdlni strop v hodnoté 3 % pofizovaci
ceny nemovitosti, kterého mohou regulované najmy do-
sahnout, vSak platil stale. V praxi to znamenalo, Ze regu-
lované najmy vyskocily na hranici 3 %, dal vSak rast ne-
smély. Komercni njjemné stale predstavovalo, pfedevsim
ve vétsich méstech, ¢astku dvakrat az tfikrat vys$si. Nic-
méneé i hranice 3 % méla zmizet poslednim prosincem
2004, nebot zikon z roku 1994 (ve znéni novely z roku
2001) stanovil konec své acinnosti 31. prosincem 2004.
Predstava konce uc¢innosti zakona o regulaci najmu byla
pro mnoho politickych sil v Sejmu i pro samotnou pol-
skou vladu tézko pfedstavitelna. V druhé poloviné roku
2004 se tak regulace najemného stala pfedmétem zZivé
politické debaty a mnozstvi legislativnich pocinti. Vladni
navrh a konkurencni poslanecké navrhy zikona k regu-
laci ndgjemného ucinily danou problematiku jesté vice ne-
prehlednou. Tim si Ize také vysvétlit skutecnost,Ze schva-

leny vysledny text zdkona obsahoval skulinku, kterou
bylo mozné zvysit najem nad hranici 3 % pofizovaci ceny
nemovitosti. Diky vSimavosti polského tisku, ktery
s touto mezerou pfisel, bylo v poslednich prosincovych
dnech roku 2004 mozné vidét neuvéritelnou efektivitu
prace v polském Sejmu - novela novely, dopliujici za-
kon o regulovaném niajemném, schvilené nékolik dni
predtim, byla pfijata obéma komorami a podepsana pre-
sidentem republiky béhem jediného dne! Stejnou efek-
tivitu jako polsti zakonodarci v8ak prokazali polSti maji-
telé nemovitosti, ktefi novy zikon jiz 4. ledna 2005
napadli u Ustavniho tribunilu. V této dosti rozvifené at-
mosfére vyhlasil Evropsky soud pro lidska prava
22.unora 2005 sviij rozsudek ve véci pani Hutten-Czap-
ské. Stalo se tak pied rozhodnutim polského Ustavniho
tribunalu o dstavnosti novely z roku 2004.

Stiznost pani Hutten-Czapské (stéZovatelky) se tykala
predevsim jejiho prava na pokojné uzivani jejtho ma-
jetku, zaruceného ¢lankem 1 prvniho dodatkového pro-
tokolu k Evropské umluvé. StéZzovatelka spatfovala po-
ruseni svého prava na uzivani majetku jednak v tom, ze
ji polsky stat svoji legislativou nuti k uzavirani a trvani
nijemnich smluv, které si nepreje. Stat ji tim zbavuje
prava uzivat vlastni majetek. StéZovatelka dale namita, Ze
kvli stitni regulaci nijemného neni schopna ziskavat ze
svého vlastnictvi jakykoliv majetkovy prospéch.

Z rozhodnuti Evropského soudu: Evropsky soud
pro lidska prava (dale Soud) oteviel svoji argumentaci
konstatovanim, Ze se bude pfipadem stéZovatelky zaby-
vat pouze v rozsahu od 10. fijna 1994, tedy od okamziku
ratifikace prvniho dodatkového protokolu Polskou re-
publikou.

Soud dile pokracuje shrnutim svého vnimani ¢lanku
1 prvniho dodatkového protokolu slovy: ,Cldnek 1 prv-
nibo protokolu obsabuje tri odliSnd pravidla: proni
pravidlo, stanovené prvni vétou prvnibo odstavce, je
obecnébo charakteru: stanovi princip pokojnébo uzi-
vani majetku. Drubé pravidlo, obsaZené v drubé veété
prvnibo odstavce, pokryvd zbaveni majetku, Rteré pod-
robuje urcitym podminkdm. Treti pravidlo, obsazené
v drubém odstavci, mimo jiné uzndvd pravo smiuv-
nich stran upravovat uzZivani majetRu v souladu
s obecnym zdjmem. Tato tii pravidla jsou sice odlisnd,
zdroven jsou vsak také propojena. Predmétem dru-
bébo a tretibo pravidla je uprava jednotlivych pripadii
zdsabi do prdva na pokojné uZivani majetku. Tato
pravidla by proto méla byt vykldaddna ve svétle obec-
ného principu, obsazenébo v pravidle prvnim.“ (bod
142 rozhodnuti).

Clanek 1 prvniho dodatkového protokolu ma podob-
nou strukturu jako vétSina ostatnich ¢linkG Evropské
umluvy. Prvni véta prvniho odstavce stipuluje obecné
pravidlo. Dalsi véty ¢i dalsi odstavce daného ¢lanku pak
stanovi moznost omezeni prava. Kdy miize byt pravo na
pokojné uzivani majetku zarucené Evropskou umluvou
obecné omezeno? Dle ustalené judikatury Soudu (srov.
body 146-151 rozhodnuti) je zapotiebi, aby kazdé ome-
zeni prava:

1) mélo pravni (zakonny) zaklad,

2) sledovalo legitimni cil, ktery je v obecném zajmu,

3) nalezlo spravedlivou rovnovahu mezi obecnym za-
jmem a zajmem jednotlivce (test proporcionality).
Na pozadi tohoto testu zacal Soud prezkoumavat pol-

skou regulaci najemného a jeji aplikaci na pfipad stéZo-
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vatelKky. Soud ucinil bez rozpaki zavér, Ze omezeni prava
stézovatelky mélo zakonny ziklad, a to i pfesto, Zze sa-
motné polské soudy prohlisily nékteré spravni akty ty-
kajici se nemovitosti stéZovatelky vydané pred rokem
1989 za nezakonné (body 152-155 rozhodnuti). Stejné
tak Soud bez problému akceptoval argument polské
vlady, Ze ,,.v socidlnich a bospoddriskych okolnostech
pripadu méla napadand legislativa legitimni cil
v obecném zdjmu*. (bod 160).

Klicova pravni ekvilibristika se tak odehrava, jako
ostatné ve vétsin€ vécnych rozhodnuti Soudu, v otazce
priméfenosti omezeni zakladniho prava. V této otazce
Soud podrobuje prezkumu vSechny tfi legislativni po-
¢iny polské vlady (zakony z roku 1994, 2001 a 2004).
V pfipadé zakoni z roku 1994 a 2001 se Soud ztotoz-
fluje s argumentaci a nazory polského Ustavniho tribu-
nalu. Kombinace omezeni vySe najemného a zaroven
smluvni volnosti majitelti nemovitosti méla dle nazoru
Soudu za nasledek poruSeni samotného zikladu jejich
prava na majetek (bod 176).Jak Soud uzavira s ohledem
na zakon z roku 2001, ,,.Soud sdili ndzor Ustavnibo tri-
bundlu, Ze ustanoveni zakona z roku 2001 presprilis
omezila vlastnickd prdva stéZovatelky a uvalila na ni
neprimeérené biemeno, které nelze ospravedinit na zd-
Rladeé legitimnibo cile sledovanébo verejnymi orgdny
Dpri uskutecriovdni specidilni bytové legislativy.“ (bod
179).

Soud se obecné nebrini regulaci ndjmu stitem. Dle na-
zoru Soudu mize byt v obtiznych socialnich a hospo-
darsky podminkach podobna situace nevyhnutelna. Nic-
méné i za téchto (prechodnych) podminek musi prijem
majitele nemovitosti dosahovat alespoil vySe postacujici
na béznou udrzbu nemovitosti. Na tuto skutec¢nost Soud
poukazuje v souvislosti s argumentaci polské vlady, ktera
se dovolavala predchoziho rozhodnuti Soudu ve stiznosti
Leopold Mellacher v. Rakousko. Tato stiznost se tykala
regulovaného najemného v Rakousku.Soud vSak polskou
paralelu s pfipadem Mellacher odmita slovy:, Soud sou-
blasi s tim, Ze s obledem na obtiZnou bytovou situaci
v Polsku, na nevybnutelné zdvazné socidini ndsledky
spojené s reformou trbu ndjmii a téz s obledem na do-
pad, jaky reforma méla na bospoddiskd a jind prdva
znacného mnozstvi osob, rozhodnuti zavést zdkonné
omezeni ndjmau, které mohou majitelé soukromych ne-
movitosti vyZadovat, bylo ospravedinéné zdjmem
ochrany ndjemnikii, tedy predevsim tim, Ze toto ome-
zeni bylo ze zdkona docasné.na drubou stranu, jak
sprdavné uvddi stéZovatelka . ackoliv rakouskd legisla-
tiva [v pfipadu Mellacher - pozn. autora] obsahbovala
mnozstvi omezeni a redukci vyse ndjmu, zdroveri také
stanovila postupy, které umozriovaly viastnikiim ne-
movitosti ziskat kompenzaci na vbradu ndkladii na
opravy memovitosti. Podobny postup nebyl mozZny
v pripadé zdkona z roku 1994, a jak poznamenal
Ustavni tribundil, polskd legislativa nestanovila Zddny
mechanismus pro vyvdzeni ndkladii na udrZovdni ne-
movitosti s prijmem z regulovanébo ndjemmného“. (bod
176).

Ve zkratce feceno, regulace najmi mozna je. Jestlize
se v8ak stat rozhodne najmy regulovat tak, Ze nedosahuji
ani naklad na adrzbu nemovitosti, je povinen majiteliim
nemovitosti rozdil mezi pfijmy z regulovanych nijmu
a skute¢nymi naklady na provoz nemovitosti uhradit.

Nadmiru zajimavé jsou zavéry Soudu ohledné nového
zakona z prosince roku 2004.Soud sice v bodé 181 svého

rozhodnuti konstatuje, Ze ,,.je treba pamatovat, Ze tato
novela nebyla predmétem poddani stran v projedndva-
ném pripadé. Ustavnost novely nebyla taktéz dosud
prezkoumdna Ustavnim tribundlem.“ Tyto zasadni
okolnosti vSak nebrani Soudu v tom, aby konstatoval, ze
».§ obledem na soucasnou vysi porizovaci ceny nemo-
vitosti, zvyseni ndjemnébo o 10 % nepredstavuje ve
skutecnosti Zdadny podstatny ndriist ndjemnébo. Ne-
Jjednd se tedy o zlepsSeni situace ZalobRyné, pokud se
tykd jeji povinnosti platit naklady vidrzby.“ (bod 183).
Soud proto v bodé 184 uzavira, ze ,Z tohoto diivodu
neni mozné rici, Ze by novela z prosince 2004 pred-
stavovala néjakou ndapravu, kterd by stéZovatelku od-
skodnila za jiz nastalé poruseni zpiisobené pokracu-
Jici aplikaci regulace ndjemnébo v Polsku. Novd
ustanoveni naopak chrdni status quo, Rtery byl shle-
ddn v rozporu s Clankem 1 prunibo protokolu.*

Soud uzavira svoji argumentaci v prfipadé pani Hutten-
Czapské nasledujicim zptisobem:

(bod 186) ,Soud znovu uzndvd obtiZnou bytovou si-
tuaci v Polsku . Soud vsak neni vsak schopen nalézt
ospravedInéni pokracujicibo selbdni stdtu zajistit ste-
Zovatelce a ostatnim vlastnikiim nemovitosti, v prii-
bébu celébo zkoumaného obdobi [cca 10 let - pozn.
autora], castky nutné pro pokryti ndkladii na vdrzbu,
o minimdlinim zisku z ndjmu bytii ani nemluve.

(bod 187) ,Priblizné pred péti lety komnstatoval
Ustavni tribundl, Ze fungovdni systému regulovanébo
ndjmu . md za ndsledek neprimérenou, neospravedl-
nitelnou a svévolnou distribuci socidlnibo biemena
bytové reformy a Ze tato reforma je cinéna prevdiné
na ndklady vlastnikii nemovitosti . Ustavni tribundil
opakované Ronstatoval, Ze prijatd opatreni predsta-
vuji pokracujici porusovdani majetkovych prdv vlast-
nikii nemovitosti.. Za téchto okolnosti mély polské
urady povinnost predejit, anebo alespori potirebnou
rychlosti napravit, v souladu s rozbodnutim Ustav-
nibo tribundlu, situaci, Rterd byla v rozporu s pozZa-
davky na ochranu majetkovych prav stéZovatelky.“

Nejzajimavéjsi cast rozhodnuti vSak teprve pfijde.
Soud se snazi,za pomoci dost extenzivni aplikace ¢lanku
46 Evropské umluvy, vztihnout své diktum v pfipadu
Hutten-Czapska na soucasnou situaci vSech ostatnich
polskych vlastnikti nemovitosti. Soud se zde opira o svij
judikat v pripadu Broniowski v. Polsko, ktery se tykal
otazek polskych restituci a potencialné dopadal na
znacné mnozstvi lidi ve stejné situaci: ,, V pripadu Bro-
niowski, ktery byl stejné jako soucasny pripad vybrdan
Soudem jako pripad ,zRusebni® (,pilotni*) za ucelem
prezkumu slucitelnosti urcitébo prdavnibo ramce, ktery
se dotykal velkebo mnoZstvi osob (priblizné 80 000),
s Evropskou vdmluvou, Soud poprvé shledal existenci
systematickébo porusovdni, které definoval jako situ-
aci, ve Rteré ,,skRutkRové okolnosti pripadu pouRazuji .
v rdamci vnitrostdinibo prdavnibo vddu . na nedostatky),
v jejichz diisledku bylo Ci stdle je celé skupiné jednot-
livcd upirdno jejich prdavo zarucené Evropskou imlu-
vou a kde nedostatky ve vnitrostdinim prdvu a jebho
aplikaci, které byly identifikovdny v pripadu jednotli-
vého stezZovatele, mobhou mit za ndsledek mnoZstvi nd-
sledujicich opravnénych stiznosti.“ (bod 190).

LSoud je tobo ndzoru, Ze princip stanoveny v pri-
padu Broniowski je pouZitelny i pro pripad soucasny,
a to o to vice, Ze fungovdni systému regulace ndjem-
nébo miize mit dopad na jesté vétsi pocet jednotlivcii
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- priblizné 100 000 vlastnikii nemovitosti a od
600 000 do 900 000 ndjemnikii. Stejné jako v pred-
chozim pripadé [pripad Broniowski - pozn. autora] od-
baluji skutkové okolnosti projedndvanébo pripadu
existenci systémového problému, Ritery je doprovdzen
zdvaznymi nedostaitRy wve vnitrostdinim prdvnim
rdadu. Tyto nedostatky spocivaji v nefunkcnosti pol-
ského bytovébo zdakonoddrsitvi, Rteré omezovalo a sidle
omezuje jednotlivé viastniRy nemovitosti ve zvySovdni
ndjemnébo v jejich nemovitostech a které jim zne-
mozniuje ziskdvat ndjem souméritelny s obecnymi nd-
klady na 1idrzbu nemovitosti.“ (bod 191)

~Pokud se tykd obecnych opatreni, kterda musi byt
Drijata k zamezeni systematickébo porusovdni prdv
identifikovanych v projedndvaném pripadé, Soud je
tobo ndzoru, Ze Zalovany stdat musi predevsim, za po-
moci odpovidajicich pravnich i jinych prostredkii, za-
Jistit odpovidajici vysi ndjemnébo pro Zalobkyni a je-
dince v podobné situaci, anebo vytvorit mechanismus,
ktery by zmirnil negativni ndsledRy stdtni kontroly
zvySovani ndjemnébo na jejich prdavo vlastnit maje-
tek.“ (bod 192).

Komentaf: Neni asi tieba zdliraziovat, jak vyznamny
dopad ma rozhodnuti Evropského soudu na pravni situ-
aci v Ceské republice. Lze bez nadsizky fici, Ze v textu
rozhodnuti Evropského soudu by bylo na mnoha mis-
tech mozné nahradit vyraz ,Polsko“ vyrazem ,Ceska re-
publika“, aniz by to mélo za nasledek rozdily v argu-
mentaci a ¢asto ani rozdily v historickém a skutkovém
pozadi. Tato skutecnost je umocnéna velice podobnym
rozkolem mezi vladou a istavnimi soudy v obou zemich.
Na druhou stranu je vSak nutné podotknout, Ze v nere-
spektovani rozhodnuti vlastniho tstavniho soudu polska
vlada rozméra jejiho ¢eského protéjsku nedosahuje. Pol-
skd vlada se snazila situaci po nalezech Ustavniho tribu-
nilu fesit. Problematicka vsak byla situace v Sejmu, kde
se k otazce sesly konfliktni navrhy nékolika stran, stejné
tak jako casova tisen, se kterou vlida nakonec musela
v prosinci 2004 pfijmout opatieni.

Fascinujici je role Evropského soudu v celé kauze. Uci-
nek rozhodnuti Soudu neni omezen pouze na pripad
pani Hutten-Czapské. Soud ve svém rozhodnuti poZaduje
po Polsku zjednini obecné nidpravy s ohledem na
vSechny osoby, které se nachazeji ve stejné situaci. Ev-
ropsky soud se tak stavi do role obecného deregulatora,
ktery pfimo ve svém rozhodnuti pfedepisuje legislativni
zménu, kterd se dotkne vice jak milionu Polaki. Tento
styl soudniho rozhodovini je vcelku novinkou, a to i pre-
sto, Ze v judikatufe Soudu se nedavno vyskytl pfipad po-
dobny (srov.vySe zmifiované rozhodnuti ve stiznosti Bro-
niowski v. Polsko, tykajiciho se restituci a mnozstvi
jedinct ve stejné situaci jako stézovatel).

Je otazkou, nakolik je pfistup Soudu v souladu se sa-
motnou Evropskou umluvou a nakolik z ni vybocuje. Ev-
ropska umluva je postavena na reSeni jednotlivych po-
rudeni prav zarucenych Evropskou umluvou, ktera vSak
maji precedencni funkci. Smluvni strany jsou povinny
rozhodnuti Evropského soudu respektovat a svoji legis-
lativu prizpusobit odpovidajicim zptsobem. Dosavadni
praxe spocivala v jakémsi nepfimém vlivu na legislativni
zménu, ktery rozhodnuti Soudu méla. Pokud Soud totiz
urcity typ ptipadu rozhodl, dal relevantnimu ustanoveni
Evropské umluvy zavazny vyklad. Bylo zfejmé, Ze Soud
bude v podobnych pfipadech rozhodovat stejn€ a bude

stéZovatelim priznavat odpovidajici spravedlivé zado-
stiu¢inéni. Tim bude danou smluvni stranu, spolecné
s natlakem vnitrostatniho a mezinarodniho verejného mi-
néni nutit k legislativni ¢i aplikacni zméné (nechame-li
stranou trochu volnéjsi dohled Vyboru ministrd nad vy-
konem rozhodnuti Soudu podle ¢linku 46, odstavce 1
Evropské umluvy).

V tomto, feknéme ,tradi¢nim*“ vnimani fungovani Ev-
ropské umluvy, vSak Evropsky soud neni opravnén pre-
depisovat smluvnim stranam obecné legislativni kroky,
které musi ucinit pro napravu situace. Soud je opravnén
pouze konstatovat porusSeni Evropské umluvy v kon-
krétnim pfipadé. Cinit z konkrétniho pfipadu obecné le-
gislativni zaméry vSak prislusi smluvni strané€, nikoli Ev-
ropskému soudu. Snaha Soudu zamezit zvySovani svého
napadu a rozhodovat pouze ,pilotni“ pfipady pro jed-
notlivé druhy poruSeni je pochopitelna. Funkce pilot-
niho pfipadu je vSak pouze predvidat, silou presvédci-
vosti a jasnosti pravniho postoje, dalsi rozhodnuti Soudu
ve podobné véci. Pokud budou k Soudu podany dalsi pfi-
pady fesici stejny problém, Soud je pak opravnén v krat-
kém rozhodnuti odkazat na sviij predesly judikat a pfi-
znat zalobci nahradu Skody v podobé spravedlivého
zadostiucinéni, pokud mozno citelného, aby zalovany
stat pochopil, Ze je tfeba jednat. Cesta, kterou se nyni
Soud vydava, vede na tenky led, a to ze dvou divodu.

Jediny skute¢ny nastroj, ktery ma Evropsky soud pro
uznani svych rozhodnuti mezi smluvnimi stranami, je
presvédcivost (pokud ponechame stranou jiz zmifiovany
dozor Vyboru ministrti v raimci Rady Evropy, ktery je do-
zorem politickym, dosti volnym a mezistatnim). Jednou
z podminek pro zajisténi pfesvédcivosti je vzajemny re-
spekt, zahrnujici respektovani vzajemnych kompetenci.
Druhy problematicky aspekt rozhodnuti Soudu se tyka
vnimani zavaznosti jeho rozhodnuti. Dosavadni rozhod-
nuti Soudu byla svym charakterem univerzalni: pfirozené
obsahovala urcity skutkovy a pravni ramec, vychazejici
z urc¢itého smluvniho statu. Stejny pfipad vSak mohl na-
stat v jakémkoliv jiném smluvnim staté. Tim, Ze Soud po-
nechaval pfipad v individualni roviné, ¢inil akceptaci pfi-
jatého pravniho principu v pozdéjsich pripadech
snadnéjsi, predevsim pfi aplikace daného rozhodnuti
pfimo soudy smluvnich stran pfi vnitrostatni praci s Ev-
ropskou umluvou. Nicméné€ v okamziku, kdy Soud svaze
individualni aspekt pripadu s jeho legislativnimi kofeny
v rimci jedné smluvni strany, bude prirozena odpovéd
ostatnich smluvnich stran (a jejich soudii) v tom smyslu,
Ze dany pfipad je zavazny pouze pro vychozi smluvni
stranu. Receno v roviné konkrétni, pokud by Soud v pfi-
padu pani Hutten-Czapské konstatoval pouze poruseni
prava pani Hutten-Czapské, pfi kterém by pouzil polsky
pravni ramec pouze jako vychodisko, to samé by se bez
dalsiho mohlo vztahovat na vlastniky nemovitosti ve
vSech ostatnich statech stfedni Evropy, kde existuje re-
gulované najemné podobné systému polskému. Soud
vSak tim, Ze svoje rozhodnuti svazal s legislativni situaci
v Polsku, uznani svého rozhodnuti v pfipadé jinych
smluvnich stran ztizil. I tak je vSak zfejmé, ze pokud
¢teme rozsudek v stiznosti pani Hutten-Czapské v jeho
yJkonkrétni“ roviné€, zavéry jsou aplikovatelné i na
systémy regulovaného nijmu v jinych smluvnich statech
Evropské umluvy.

Cilem vySe uvedenych vyhrad neni zpochybnit zavéry
Soudu. Ty jsou v pfipadé pani Hutten-Czapske jisté
spravné.Pochybnosti autora se tykaji nasledku, které Soud
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z poruseni vyvozuje. Na druhou stranu si je vSak tfeba
uvédomit vyjimecnost feSené situace, na kterou ziejmé
zde presentované klasické vnimani role Evropského
soudu neni prihodné. Klasické vnimani role Evropského
soudu je zakotveno v urcité vizi evropské pravni kultury.
K této vizi patii respektovani moci soudni a jejich roz-
hodnuti. Pokud vSak vlada ¢i moc zdkonodarna urcité
smluvni strany takové trovné pravni kultury jesté nedo-
sahly a nerespektuji vlastni ustavni soud, pak je mozné
namitat, ze jim také mnoho respektu ze strany Evropské
soudu nepfrislusi. Nezbyva nez doufat, Ze cesta, nastou-
pena Soudem v pripadech Hutten-Czapska a Broni-
owski, bude vyjimecnym feSenim pro vyjimecné situace.

Co z celého pripadu plyne pro situaci v Ceské re-
publice? Je zfejmé, ze polska situace je velice podobna,
ne-li identicka situaci ceské. Ozyvaji se hlasy, Ze CeSti
vlastnici nemovitosti by se proto méli obratit na Evrop-
sky soud pro lidska prava se zalobou proti ceskému statu.
Tento postup ale neni zapotiebi. Ceskym majitelim ne-
movitosti se nabizeji jin€, rychlej$i moznosti pred Ces-
kymi soudy.

Zaloba pted Ceskymi soudy o niahradu skody by pied-
stavovala moznost prvni. Tento poznatek vychazi ze
dvou skutecnosti: za prvé, rozhodnuti Evropského soudu
pro lidska prava maji dopad Sir$i nez inter partes. 1 kdyz
je otazka $irsi zavaznosti rozhodnuti Evropského soudu
sporna [srov. k této véci nahled Ustavniho soudu vyslo-
veny v usneseni II. US 604/02,usneseni 7, ve sv.¢. 32 Sb.
n. u.US, s. 487 a dosti pochybny nazor vysloveny Nej-
vys$sim soudem v nepublikovaném usneseni z 26.8.2003
(sp. zn. 25 Cdo 789/2003)], rozhodnuti Evropského
soudu neni tfeba nutné vnimat jako prameny prava samy
0 sobé. Rozhodnuti Evropského soudu je mozné vnimat
jako druh autoritativniho vykladu ustanoveni Evropské
umluvy, ktera v Ceské republice zivazna bezesporu je.
Z principu pravni jistoty a zakladni ekonomie soudniho
rozhodovani pak plyne, Ze jestlize existuje autoritativni
vyklad urcitého ustanoveni Evropské umluvy a okolnosti
pfipadu se s timto pripadem shoduji, pak ma byt tento
vyklad pouzit.

Druhy,jesté podstatnéjsi argument, predstavuji celkem
tfi nalezy ceského Ustavniho soudu, kterymi prohlasil ce-
novou regulaci naijemného za protitstavni. Nalezy Ustav-
niho soudu konstatujici protiustavnost (a fortiori neza-
konnost) predpisi o regulaci nijemného je mozné
vnimat jako zru$eni rozhodnuti pro jeho nezikonnost ve
smyslu § 8 odstavce 1 zidkona ¢. 82/1998 Sb.. o odpo-
védnosti za Skodu zptsobenou pfi vykonu verejné moci
nezakonnym rozhodnutim nebo nesprivnym ufednim
postupem (zakon o odpovédnosti statu). Alternativné 1ze
v ¢innosti vlady (vydavani cenovych vyhlasek a morato-
rii nerespektujici nalezy Ustavniho soudu) spatfovat ne-
spravany ufedni postup ve smyslu § 13 odstavce 1 zakona
o odpovédnosti statu. Rozhodnuti Evropského soudu ve
véci Hutten-Czapska v touto ohledu neni ni¢im jinym
nez doslovnym potvrzenim jiz diivéjSich zavéra ceského
Ustavniho soudu. Je vsak otizkou, nakolik je cesta pies
zakon o odpovédnosti statu schiidna. Problémem je zde
predevsim skutecnost, Ze zakon o odpovédnosti statu je
koncipovan pro odpovédnost statu za individualni pravni
akty (rozhodnuti). Nilezy Ustavniho soudu vsak rusily
akty obecné - nafizeni vlady, vyhlasku a vymér Minis-
terstva financi. Extenzivni vyklad, ktery by zahrnul pod
»rozhodnuti“ i akty obecné povahy, by byl obtizny. Po-
dobny problém by mohla predstavovat pfi¢inna souvis-

lost mezi obecnym pravnim aktem a pravni situaci ne-
urcitého poctu adresata.

Vlastniktim nemovitosti v Ceské republice se vsak na-
skytd jind pravni cesta, kterd se zda schtidnéjsi nez za-
loba proti statu o nahradu skody. Tuto cestu naznacil ve
svém (prozatim) poslednim nilezu k otdzce regulace na-
jemného sim Ustavni soud (Nalez Ustavniho soudu
Ceské republiky z 19. bfezna 2003, P1. US 2/03, publiko-
vanove Sb.n.u.US,sv.29 Nalez ¢.41,s.371 atéz v 84/2003
Sb.). Ustavni soud se zde (str. 2546 a 2547 ve Sbirce za-
kont 84/2003, ¢astka 34) zamysli nad tim, jak je z prav-
niho hlediska reguloviano nijemné pot€, co zrusil vymeér
Ministerstva financi, ktery stanovoval vysi regulovaného
najemného. Ustavni soud dochazi k zavéru, Ze od zruseni
vyméru chybi ndjemnim smlouvam, které se o néj opi-
raly, podstatna nalezitost smlouvy: ur¢eni ceny. Protoze
smlouva je aktem konsensudlnim,ani jedna ze smluvnich
stran neni opravnéna najemné urCit samostatné. Ktera-
koliv ze smluvnich stran se vsak mize obratit na soud
a argumentovat, Ze nedoslo k dohodé¢ o podstatné nale-
Zitosti smlouvy (cené) a smlouva je proto neplatna. Ob-
cansky zakonik dava také smluvnim stranam dal$i moz-
nost - domdhat se soudni cestou urceni ceny v misté
obvyklého najemného (§ 671 odstavce 1 ObcZ). Neni
zfejmé treba zddraznovat, Ze ndjemné v misté obvyklé
zpravidla nebyva najemné regulované.

Shrnuto a podtrzeno, pro iniciaci zmén v oblasti re-
gulovaného nijemného v Ceské republice neni tieba Za-
lovat ve Strasburku, tedy alespoii prozatim ne. Situace se
muze prirozené zménit v okamziku, kdy by ¢eské obecné
soudy nerespektovaly ndlezy vlastniho Ustavniho soudu
a Evropského soudu pro lidska prava a odmitaly se situ-
aci zabyvat, at jiz by Zaloby sméfovaly na soudni urceni
obvyklého nijemného ¢i nahradu skody. Ryze pragma-
ticky by se tim také splnila podminka ¢lanku 35 odstavce
1 Evropské umluvy tykajici se vyCerpani vnitrostatnich
opravnych prostfedki. Cesta pies Strasburk ale nebyva
cestou nejkratsi: jen v pfipadé pani Hutten-Czapské tr-
vala 11 let! Nezbyva nez doufat, ze ¢eské soudy prokazi,
Ze uroven pravni kultury v ¢eské kotliné jiz dosahla ta-
kové urovné, Ze cesty do Strasburku nejsou zapotiebi.

Michal Bobek, Oxford

Soudni dvar Evropskych spolecenstvi: Co
zbylo z evropské kontroly spojovani podnikt
po rozhodnuti Tetra Laval?

Rozhodnuti velkého senatu Soudniho dvora Evropskych
spolecenstvi z 15.unora 2005 ve véci C-12/03 P Komise
Evropskych spolecenstvi v. Tetra Laval BV, zatim ne-
publikovano, pfistupné na internetovych strainkach
Soudniho dvora.

Relevantni ustanoveni:

Clanky 1, 2,3 a 8 natizeni EHS ¢. 4064/89 z 21. prosince
1989, 0 kontrole spojovani podniki (s ic¢innosti od 1.kvét-
na 2004 nahrazeno nafizenim ES ¢. 139/2004 z 20.ledna
2004 o kontrole spojovani podnikil (anglicka verze pub-
likovana v Official Journal 2004 L 24/1 z 29.1.2004)

Souvisejici rozhodnuti:
W Case No COMP/M.2416 - Tetra Laval/Sidel, O.]. 2004
L 43, p. 13.
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