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Ve véci R & L, s. r. 0., a ostatni proti Ceské republice,
Evropsky soud pro lidska prava (byvala pata sekce), zasedajici v senatu ve slozeni
Mark Villiger, predseda,
Angelika NuB3berger,
Bostjan M. Zupancic,
Ann Power-Forde,
Ganna Yudkivska,
Helena Jaderblom, soudci,
Zdenék Kiithn, soudce ad hoc,
a Claudia Westerdiek, tajemnice sekce,

po poradé konané dne 10. Cervna 2014,
vynesl tento rozsudek, ktery byl pfijat uvedeného dne:

RIZENI

1. Rizeni bylo zahdjeno péti stiznostmi (€. 37926/05, 25784/09, 36002/09, 44410/09 a
65546/09) sméfujicimi proti Ceské republice, které byly podany k Soudu na zakladé ¢lan-
ku 34 Umluvy o ochran& lidskych prav a zakladnich svobod (,,Umluva®). St&zovateli jsou
Styfi obéané Ceské republiky a jedna spole&nost, jejichZ udaje jsou obsazeny v piiloze I.

2. Jména zastupct stdZovatell jsou rovnéz uvedena v piiloze 1. Ceskou vladu (,,v1a-
da*) zastupuje jeji zmocnénec Vit A. Schorm z Ministerstva spravedlnosti.

3. Stézovatelé zejména tvrdili, ze v disledku pravni upravy regulace najemného doslo
k poruSeni jejich prdva na majetek.

4. Dne 29. listopadu 2011 byla o stiznostech uvédomena vlada.

5. U Karla Jungwierta, soudce zvolené¢ho za Ceskou republiku, existovala prekazka
pro projednavani této véci (€lanek 28 jednaciho fadu Soudu). Piedseda senatu tedy rozhodl
ustanovit Zdenika Kiihna jako soudce ad hoc (€l. 29 odst. 1 pism. b) jednaciho fadu Soudu).

SKUTKOVY STAV

L. OKOLNOSTI PRIPADU

A. Stiznost ¢. 37926/05 podana spolecnosti R & L, s. r. o.

6. Prvnim stéZovatelem je spolecnost s ru¢enim omezenym se sidlem v Brng€. Vlastni
pétipatrovy najemni dim v Brng, ktery koupila v roce 1994 za 1450 000 K& (52 920 €).'
V ptizemi se nachéazi obchod a v kazdém patie je jeden byt. Ve tiech z téchto ¢tyfech byti
bylo najjemné regulované. Mési¢ni ndjemné v téchto tfech bytech dosahovalo vySe 2 037 K¢
(74 €),2 007 K¢ (73 €) a 1 392 K¢ (50,80 €). Mésicni ndjemné ve ¢tvrtém byté bylo stanove-
no ve vysi 5 200 K¢ (190 €).

7. Dne 10. tinora 2004 podal prvni stézovatel proti statu zalobu na nahradu $kody ve
vysi 229 563 K¢ (8 378 €), kterd pfedstavovala rozdil mezi regulovanym najemnym a najem-

'1€=2740Kg
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nym obvyklym v daném misté, které prvni stéZovatel odhadl pro obdobi od tnora 2002 do
konce ledna 2004.

8. Dne 22. prosince 2004 Obvodni soud pro Prahu 1 Zzalobu prvniho stézovatele zami-
tl. Obvodni soud rozhodl, ze ndhradu Skody podle zakona o odpovédnosti za Skodu zpisobe-
nou pii vykonu veiejné moci nebylo mozné piiznat, nebot’ nepfijeti pravni upravy deregulace
najemného nemohlo byt oznaceno za ,,nespravny uredni postup ve smyslu uvedeného zéko-
na. Ani vydani vymeéra ¢. 01/2002 a 06/2002 Ministerstvem financi nemohlo byt oznaceno za
nespravny ufedni postup.

9. Dne 28. unora 2006 zamitl Méstsky soud v Praze odvolani podané prvnim stézova-
telem. Méstsky soud rozhodl, Zze nemoznost dosazeni dohody o pravni upraveé deregulace na-
jemného v Parlamentu nelze oznacit za ,,nespravny ufedni postup ve smyslu zdkona o odpo-
védnosti za Skodu zplisobenou pii vykonu veiejné moci. Soud dodal, Ze ve vztahu k obdobi od
unora 2002 do 20. bfezna 2003 bylo najemné regulovano nafizenim vlady ¢. 567/2002 Sb.
Piestoze byla tato vyhlaska nasledné zrusena Ustavnim soudem, jeho nalezy nemély zpétnou

vvvvvv

obdobi tedy neexistoval zadny pravni zaklad.

10. Dne 24. fijna 2007 zamitl Nejvyssi soud dovolani podané prvnim stézovatelem.
Nejvyssi soud rozhodl, ze zdkonodarny proces v Parlamentu neni mozné oznacit za ,,ufedni
postup® podle zékona o odpovédnosti za Skodu zpiisobenou pfi vykonu vetfejné moci a Ze neni
mozné pricitat stditu odpovédnost za vysledek hlasovani v Parlamentu.

11. Dne 27. listopadu 2008 odmitl Ustavni soud Gistavni stiznost podanou prvnim sté-
zovatelem pro zjevnou neopodstatnénost, nebot’ Zaloby na nahradu skody proti stditu ma pod-
purnou povahu a stézovatelska spolecnost tedy méla nejprve podat zalobu na zvyseni ndjem-
ného.

B. StiZnost & 25784/09 podana J. Capskym

12. Sté€Zovatel vlastni ndjemni dim v Praze, ve kterém je jedendct bytl a tii nebytové
prostory. Stiznost se tyka sedmi z téchto bytl, z nichz stézovatel vybral regulované najemné
v celkové vysi 398 196 K¢ (14 533 €) za obdobi od 1. ledna 2002 do 31. prosince 2004, za-
timco obvyklé ndjemné v daném misté by podle znaleckého posudku zadaného stézovatelem
dosahovalo ¢astky 1757 160 K¢ (64 130 €). Stézovatel a jeho sestra ziskali diim na zakladé
restituniho zdkona v roce 1992. StéZovatelova sestra pozdéji sviij podil prevedla na stézova-
tele.

13. Dne 4. ledna 2005 podal stéZovatel proti statu zalobu na nahradu Skody ve vysi
1358 964 K& (49 597 €), ktera predstavovala rozdil mezi regulovanym najemnym a najem-
nym obvyklym v daném misté za obdobi od 1. ledna 2002 do 31. prosince 2004.

14. Dne 12. fijna 2005 Obvodni soud pro Prahu 1 stézovatelovu Zalobu zamitl, kdyz
shledal, Ze skutecnost, Ze se Parlament nedohodl na vydani pravni Upravy deregulace ndjem-
ného, nelze oznadit za ,,nespravny uiedni postup“. Piedesla Giprava sice byla zrusena Ustav-
nim soudem, avSak jeho néalez nemé¢l zpé&tnou G¢innost, a tak za obdobi jeji platnosti nemohla
byt pfiznana Zadnd néhrada Skody. StéZovatel tedy mél podat Zalobu proti ndjemci a v ni po-
zadovat, aby soud ur¢il ndjemné podle mistnich a vécnych podminek (nahrazeni projevu viile
najemcu k urceni vyse najemného, které by odpovidalo vsem mistnim i vécnym podminkam).

15. Dne 2. tnora 2006 zamitl Mé&stsky soud v Praze odvolani podané stézovatelem.
Méstsky soud rozhodl, Ze nemoZnost dosazeni dohody o pravni tpravé deregulace ndjemného
v Parlamentu nelze oznacit za ,,nespravny ufedni postup* ve smyslu zakona o odpovédnosti za
Skodu zptisobenou pii vykonu vefejné moci. Pokud jde o obdobi do 20. bfezna 2003, soud
dodal, Ze najemné bylo regulovano nafizenim vlady ¢. 567/2002 Sb. Ptfestoze bylo toto nafi-
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smluvni vztahy tim tedy nebyly dotCeny. Pro poskytnuti ndhrady za toto obdobi tedy neexis-
toval zadny pravni zaklad.

16. Dne 28. tinora 2008 rozhodl Nejvyssi soud o tom, ze dovolani podané stézovate-
lem je nepiipustné.

17. Dne 30. fijna 2008 odmitl Ustavni soud tstavni stiznost podanou st&Zovatelem pro
zjevnou neopodstatnénost, nebot’ shledal, ze zaloby na ndhradu skody proti statu jsou podptr-
né povahy a ze sté¢zovatel mél tedy nejprve podat zalobu na zvySeni ndjemného.

C. Stiznost ¢. 36002/09 podana M. Jeschkeovou

18. Stézovatelka vlastni najemni dim v Brng, ve kterém je sedm bytt a dva nebytové
prostory. Stézovatelka se stala vylu¢nou vlastnici domu dne 11. ervence 2004, a to restituci
(v bfeznu 1992), darovanim (v fijnu 1994), dédictvim (v zaii 1997) a koupi od péti dalSich
rodinnych piislusnikti (Cervenec 2004). Ve tiech z téchto bytii vybrala regulované najemné
v celkové vysi 251 484 K¢ (9 178 €) za obdobi od 1. ¢ervence 2002 do 31. srpna 2005, zatim-
co obvyklé ngjemné v daném misté¢ by podle znaleckého posudku zadané¢ho stézovatelkou
dosahovalo ¢astky 1 158 059 K¢ (42 265 €). Stézovatelka v jednom z byt bydlela a dalsi dva
byty pronajimala svému synovi a dcefi.

19. Dne 14. fijna 2005 podala stézovatelka proti statu Zalobu na nédhradu Skody ve vy-
§1 906 575 K¢ (33 087 €), ktera predstavovala rozdil mezi regulovanym najemnym a ndjem-
nym obvyklym v daném misté za obdobi od 1. ¢ervence 2002 do 31. srpna 2005. Dne 19. led-
na 2006 vzala stéZovatelka zpét ¢ast Zaloby v rozsahu ¢astky 166 077 K¢ (6 061 €).

20. Dne 9. kvétna 2006 Obvodni soud pro Prahu 1 Zalobu stéZovatelky zamitl. Soud
rozhodl, ze skute¢nost, ze se Parlament nedohodl na vydani pravni upravy deregulace najem-
n¢ho, nelze oznacit za ,,nespravny ufedni postup®. StéZovatelka méla podat Zalobu proti na-
jemci a v ni pozadovat, aby soud urcil nagjemné podle mistnich a vécnych podminek.

21. Dne 24. ledna 2007 potvrdil toto rozhodnuti Méstsky soud v Praze. Pokud jde o
obdobi do 20. bfezna 2003, soud uvedl, Ze ndjemné bylo regulovano n€kolika pravnimi pted-
pisy. Pfestoze byly tyto predpisy nasledné zruseny Ustavnim soudem, jeho nalezy nemély
la byt za toto obdobi poskytnuta Zadna nahrada. Pokud jde o obdobi nasledujici, soud rozhodl,
ze nemoznost dosazeni dohody o pravni upravé deregulace najemného v Parlamentu nelze
oznacit za ,,nespravny uiedni postup* ve smyslu zakona o odpovédnosti za Skodu zplisobenou
pii vykonu vetfejné moci. Odpovédnost vefejné moci by v§ak mohla vyplyvat z obecné odpo-
veédnosti podle ob¢anského prava. Bylo by vSak velmi obtizné dokazal pii¢innou souvislost
mezi Skodou a protilistavni necinnosti statu, pokud jde o vydani pravni Gpravy deregulace.
S odkazem na nalezy Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 20/05 a . US 489/05 (viz § 105 a 118
ptilohy II) soud uvedl, Ze stéZovatelka mohla nejpozdéji ke dni 2. €ervna 2006 podat Zalobu
pro futuro. Pokud jde o obdobi od 20. bifezna 2003 do 2. ¢ervna 2006, méstsky soud konstato-
val, Ze stéZovatelka méla podat Zalobu proti ndjemciim na vydani bezdlivodného obohaceni.
Vzhledem k tomu, ze spor vychazel z protizdkonného stavu, ktery byl do zna¢né miry zptiso-
ben necinnosti statu, a vzhledem k trvalému vyvoji judikatury, kterd do t¢ doby nebyla ustéle-
na, byla st€zovatelka osvobozena od hrazeni nékladi fizeni vzniklych statu, a to v ramci jak
prvoinstan¢niho, tak odvolaciho fizeni.

22. Dne 26. biezna 2008 odmitl Nejvyssi soud dovolani sté¢Zovatelky jako nepftipust-
né. Nejvyssi soud rozhodl, Ze zdkonodarny proces v Parlamentu nelze oznacit za ,,afedni po-
stup* podle zakona o odpovédnosti za Skodu zplisobenou pfi vykonu vefejné moci a ze nebylo
mozné pficitat statu odpovédnost za vysledek hlasovani v Parlamentu.
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23. Dne 21. dubna 2008 podala stézovatelka Ustavni stiznost. Mimo jiné uvedla, ze
zaloba proti statu byla jedinou moznosti, kterou mohla vyuzit. Nebylo mozné podat Zalobu
proti najemctim. Pfedev§im v obdobi od 1. ¢ervence 2002 do 31. srpna 2005, tedy v obdobi,
kterého se tykal narok stézovatelky, nizsi soudy tyto zaloby zamitaly. Soudni praxe navic od-
povidala ustalené judikatufe Nejvyssiho soudu (viz § 167 ptilohy II), a vysledek zaloby proti
najemci byl tedy zcela predv1datelny Kromé¢ toho moznost podani zaloby na zvySeni najem-
ného byla zavedena az Ustavnim soudem v jeho pielomovém nalezu sp. zn. P1. US 20/05 ze
dne 2. ¢ervna 2006. V kazdém piipad¢ na rozdil od nazoru méstského soudu nebylo ve véci
stézovatelky mozné tento postup vyuzit. S odkazem na nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US
489/05 (viz § 118 ptilohy II) stézovatelka tvrdila, ze jedinou moznost, kterou méla, bylo po-
dani zalob proti ndjemci pro futuro, i kdyz jeji zaloba smétrovala do minulosti.

24. Dne 18. prosince 2008 Ustavni soud ustavni stiznost podanou stéZovatelkou odmi-
tl pro zjevnou neopodstatnénost, pficemz uvedl, Ze Zaloby na ndhradu Skody proti statu jsou
podpirné povahy a ze stézovatelka méla tedy nejprve podat zalobu na zvyseni najemného.

D. StiZnost ¢. 44410/09 podana F. Sumberou

25. Dne 15. kvétna 2003 stézovatel koupil ve vefejné drazbé ndjemni dim v Doma-
Sov¢é nad Bystfici. Najemné bylo regulovano v deviti z celkovych dvanacti bytd. V jednom
z byt bylo njjemné stanoveno ve vysi 1 081 K¢ (39 €) mésicné. Neregulované ndjemné
v pfipadé mensiho bytu ¢inilo 2 000 K¢ (73 €). Za predpokladu, Ze by najjemné regulované
nebylo, ndjemné v byté, ktery regulaci podléhal, by bylo ve vysi 2 541 K¢ (93 €) mésicné
(vypocet je zalozen na porovnani piijmu z jednoho metru ¢tvereéniho v byté s regulovanym a
neregulovanym najemnym).

26. Dne 26. dubna 2006 nafidil Okresni soud v Olomouci ndjemci v tomto byté, aby
ho vyklidil. Dne 30. srpna 2006 podal stézovatel navrh na vykon tohoto rozhodnuti.

27. Dne 9. fijna 2007 podal sté¢zovatel zalobu na zaplaceni Castky 14 650 K¢ (530 €),
ktera ptredstavovala dluzné najemné za obdobi od 1. ¢ervence 2006 do 30. dubna 2007. Dne
14. prosince 2007 okresni soud tuto zalobu zamitl z toho divodu, Ze najemce byt ve skutec-
nosti vyklidil ke dni 30. ¢ervna 2006.

28. V roce 2008 podal stéZovatel Zalobu na zaplaceni ¢astky 14 514 K¢ (530 €) za ob-
dobi od 1. tnora do 31. ¢ervence 2006, kterd pfedstavovala rozdil mezi regulovanym néajem-
nym a najemnym, které st€zovatel povazoval za obvyklé v daném miste.

29. Dne 28. dubna 2008 okresni soud narok stéZovatele zamitl. Okresni soud odkazal
na judikaturu Ustavniho a Nejvyssiho soudu a rozhodl, Ze nijemné je mozné zvysit pouze pro
futuro. Stézovatelové zalobé nebylo mozné vyhovét ani z divodu vydani bezdtivodného obo-
haceni, nebot’ tcastnici fizeni uzavieli platnou ndjemni smlouvu.

30. Dne 4. prosince 2008 Krajsky soud v Ostravé analyzu provedenou okresnim sou-
dem potvrdil a odvolani podané sté¢Zovatelem zamitl.

31. Dne 21. kvétna 2009 odmitl Ustavni soud tstavni stiznost podanou stéZovatelem
s tim, Ze pronajimatelé nejsou opravnéni se zpétné od najemcti domahat rozdilu mezi regulo-
vanym ndjemnym a najemnym obvyklym v daném mist&. Ustavni soud uvedl, ze predeslé
uvahy ve smyslu moznosti zpétné od najemcii narokovat rozdil byly ptfekonany jeho stanovis-
kem ¢. 27/09 ze dne 28. dubna 2009.

32. StéZzovatel vlastni fadu dalSich ndjemnich domd, ve kterych bylo najemné regulo-
vané. V piipadé téchto domil podal samostatné navrhy na zahajeni fizeni na vnitrostatni Grov-
ni a nakonec také podal jedenact dalSich stiznosti (. 25463/05, 32090/06, 36658/09,
36687/09, 38720/09, 39868/09, 43750/09, 46064/09, 53957/09, 3968/10, 8463/10) k Soudu,
v nichz si stéZuje na systém regulace najemného v Ceské republice.
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E. StiZnost ¢. 65546/09 podana M. a O. Heldenburgovymi

33. Stézovatelé vlastni najemni dim v Praze, ve kterém je Sest byti, z nichz v jednom
bylo najemné regulované. Najemné bylo stanoveno na 2 396 K¢ (87 €) mési¢né. Stézovatelé
koupili dim v kvétnu 2001 za 4 000 000 K¢ (145 985 €).

34. Dne 17. ¢ervence 2003 informovali stéZovatelé¢ najemce o zvySeni ndjemného na
castku 9 000 K¢ (328 €) mésicné, najemci zvySené najemné odmitli platit. Dne 22. zati 2003
poslali stézovatelé najemciim upominku a tito dne 5. fijna 2003 opét odmitli zvySené najemné
platit.

35. V blize neuréeny den stézovatelé piedlozili véc Uiadu méstské ¢asti Praha 8, ktery
mél podle dohody o uZzivani bytu pravomoc urcit najemné. V blize neurCeny den ufad svou
pravomoc odmitl a informoval stéZovatele, ze by méli podat zalobu k soudu. Posledni upo-
minku pfed podanim zaloby k soudu zaslali stézovatelé ndjemctim dne 19. Cervna 2005.

36. Dne 30. Cervna 2005 tedy stéZovatelé¢ podali zalobu na zaplaceni zvySeného na-
jemného za obdobi od ¢ervence 2003 do prosince 2004 v celkové vysi 118 874 K¢ (4 338 €).

37. Dne 22. inora 2006 Obvodni soud pro Prahu 8 jejich zalobu zamitl.

38. Dne 25. fijna 2006 Méstsky soud v Praze rozhodnuti soudu prvniho stupné potvr-
dil. S odkazem na judikaturu Ustavniho soudu, zejména nalez sp. zn. I. US 489/05 ze dne
6. dubna 2006 (viz § 118 ptilohy II), soud rozhodl, Ze ndjemné nelze zvysit se zpétnou ucin-
nosti.

39. Dne 8. dubna 2009 prohlasil Nejvyssi soud dovolani podané stézovateli za nepfi-
pustné.

40. Dne 16. Gervence 2009 Ustavni soud s odkazem na své stanovisko ¢. 27/09 ze dne
28. dubna 2009 odmitl ustavni stiznost podanou stéZzovateli a rozhodl, Ze zvySeni ndjemného
se lze dozadovat pouze pro futuro ode dne podani zaloby proti najemctm.

41. Dne 2. ledna 2008 podali stézovatelé proti statu zalobu na nahradu Skody podle
zékona o odpovédnosti za Skodu zplisobenou pii vykonu vefejné moci za obdobi od Cervence
2004 do prosince 2006. Rizeni pfed Obvodnim soudem pro Prahu 1 dosud probiha.

II. PRISLUSNE VNITROSTATNI PRAVO A PRAXE

42. Ptislusné vnitrostatni pravo a praxe jsou uvedeny v rozhodnuti ve véci Vomocil a
Art 38, a. s., proti Ceské republice, €. 38817/04 a 1458/07, rozhodnuti ze dne 5. biezna 2013,
§ 21-26, a v ptiloze II.

PRAVNI POSOUZENI

I. SPOJENI STIZNOSTI

43. Soud je ptesvédcen, Ze vzhledem ke shodnym vécnym a pravnim vychodiskiim by
stiznosti mély byt spojeny ve smyslu ¢l. 42 odst. 1 jednaciho fadu Soudu.
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II. ROZSAH PROJEDNAVANE VECI

44. Soud ma za to, ze nejprve je nutné urcit rozsah projednavané véci, zejména obdo-
bi, které¢ho se ndmitky stézovatelti ohledné regulace nadjemného tykaji.

45. Prvni stézovatel ve své stiznosti neuvedl piesné konkrétni obdobi, kterého se jeho
namitky tykaji. Odkéazal vSak na fizeni pfed vnitrostatnimi soudy, které se tykalo obdobi od
unora 2002 do ledna 2004. Ve svych dalSich podanich, vcetné toho ze dne 9. biezna 2007,
stézovatelska spolecnost uvedla, Ze jeji namitky se tykaji obdobi do konce roku 2006. Ve
svém podani ze dne 8. srpna 2012 vyslovné uvedla, Ze jeji namitky se tykaji regulace najem-
ného za obdobi od 1. tinora 2002 do 31. prosince 2006. Soud ma tedy za to, Ze toto je obdobi,
kterého se tykaji namitky stézovatelské spolecnosti.

46. Namitky J. Capského se tykaji obdobi od 1. ledna 2002 do 31. prosince 2004.
47. Namitky M. Jeschkeové se tykaji obdobi od 1. Cervence 2002 do 31. srpna 2005.

48. F. Sumbera ve svém stanovisku ze dne 26. listopadu 2012 uvedl, Ze jeho stiznost
se tyka obdobi od 1. ¢ervna 2003 do 31. prosince 2006.

49. M. a O. Heldenburgovi ve své stiZznosti neuvedli obdobi, pro které svou stiznost
podavaji. Ve svém navrhu na spravedlivé zadostiucinéni ze dne 27. zati 2012 vSak pozadovali
nahradu majetkové §kody za obdobi od cervence 2003 do prosince 2004. Toto obdobi rovnéz
odpovida obdobi, které bylo predmétem vnitrostatniho fizeni. Soud tedy vychézi z toho, ze
toto je obdobi, kterého se tykaji jejich namitky.

50. Soud se domnivd, Ze formulace namitek stéZovateli ur€uje rozsah projednavané
véci. Soud tedy nebude zkoumat obdobi pied 1. lednem 2002 a po 31. prosinci 2006.

III. K TVRZENEMU PORUSENI CLANKU 1 PROTOKOLU C. 1

51. StéZovatelé namitaji, Ze systém regulace ndjemného porusil jejich majetkova pra-
va stanovena v ¢lanku 1 Protokolu €. 1, ktery zni:
»Kazda fyzicka nebo pravnickd osoba ma pravo pokojné uzivat svilj majetek. Nikdo nemuize
byt zbaven svého majetku s vyjimkou vetejného zajmu a za podminek, které stanovi zdkon a obecné za-
sady mezinarodniho prava.

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

52. Vlada s timto tvrzenim nesouhlasi.
A. K prijatelnosti

1. Nevycerpani

a) Tvrzeni acastniki Fizeni

53. Vlada namitd, ze stiznosti jsou nepfijatelné¢ z divodu nevycerpani vnitrostatnich
prostfedkli napravy.

54. Vlada obecné uvadi, ze pronajimatelé méli k dispozici prostiedky napravy preven-
tivni povahy (Zaloba proti najemci na zvySeni ndjemného a navrh na zruseni nékterych usta-
noveni obcanského zakoniku) i kompenzacni povahy (Zaloba proti statu na ndhradu Skody).
S odkazem na stanovisko Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US-st. 27/09 ze dne 28. dubna 2009
byla zejména Zaloba proti statu na ndhradu za nucené omezeni vlastnického prava ve smyslu
¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina*) uinnym prostiedkem na-
pravy pro ucely ¢lanku 1 Protokolu €. 1 v pfipad€ poruseni prava na ochranu vlastnictvi v di-
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sledku regulace ndjemného nebo chybéjici ustavné konformni pravni upravy regulace najem-
ného.

55. Pokud jde konkrétné€ o stézovatele, kteti v minulosti podali zaloby proti statu pod-
le zékona o odpovédnosti za skodu zplisobenou pfi vykonu vetfejné moci, vlada tvrdi, Ze toto
je nezbavilo povinnosti pozadovat nahradu za nucené omezeni vlastnického prava ve smyslu
¢l. 11 odst. 4 Listiny. Tato zaloba nabizela o mnoho vétsi Sanci na Uspéch nez zaloba na na-
hradu Skody podle zdkona o odpovédnosti za Skodu zplisobenou pii vykonu vefejné moci roz-
hodnutim nebo nespravnym utrednim postupem.

56. Stézovatelé s tim nesouhlasi a tvrdi, Ze fadné vycerpali vSechny dostupné G¢inné
prostiedky napravy. Podali ndvrhy na zahajeni fizeni u vnitrostatnich soudi a v fizenich po-
kragovali az k Ustavnimu soudu.

57. Stézovatelska spole¢nost tvrdi, Ze vzhledem k nasledné judikatuie Ustavniho sou-
du po jeho rozhodnuti v dané véci mélo byt jeji Gstavni stiznosti vyhovéno a neméla byt od-
mitnuta.

58. J. Capsky a M. Jeschkeova dale uvadgji, ze nové uplatnéni naroku na zakladé
¢l. 11 odst. 4 Listiny by vedlo k jeho odmitnuti z divodu piekazky rei iudicatae, nebot’ by se
tykalo naprosto stejného naroku, ktery uplatnili jiz diive, a liSila by se pouze pravni kvalifika-
ce.

59. M. a O. Heldenburgovi namitaji, Ze panovala velké nejistota ohledn¢ toho, které
naroky mohli vlastnici uplatnit a proti komu, a to na zédkladé omezeni jejich vlastnickych
prav. Prostfedek napravy nastinény vliddou byl Ustavnim soudem zaveden aZ v roce 2009 a
tykal se pouze fizeni proti statu, kterd jiz byla zahajena. Pokud by pronajimatelé podali na-
vrhy na zahijeni fizeni po rozhodnuti Ustavniho soudu, mohli by z diivodu zdkonné tileté
promlceci doby narokovat nahradu Skody pouze za obdobi od dubna 2006. Jejich narok za
obdobi do prosince 2004 tedy byl v té dob¢ jiz proml¢en. M. a O. Heldenburgovi navic vzdy
vyuzili prostiedki napravy, které byly dostupné v daném okamziku, a neni mozné jim pficitat
k tizi, ze neptedvidali vytvofeni nového prostiedku néapravy Ustavnim soudem v roce 2009.

b) Hodnoceni Soudu

60. Soud piipomind, ze podle ¢l. 35 odst. 1 se mlze véci zabyvat az po vycerpani
vSech vnitrostatnich prostfedkil napravy. Stézovatelé museji dat vnitrostatnim soudiim ptilezi-
tost, jeZ ma byt v zasad€ vzdy poskytnuta smluvnim statiim, zabranit poruSenim, kterd jim
jsou vytykana, nebo je napravit. Toto pravidlo vychazi z ptedpokladu vyjadiené¢ho v ¢lan-
ku 13 Umluvy, s nimz tizce souvisi, Ze ve vnitrostatnim systému existuje ohledn& tvrzeného
poruseni u€inny pravni prosttedek napravy. Prosttedky néapravy, které museji byt podle ¢l. 35
odst. 1 vycerpany, jsou jen takové, které se vztahuji k tvrzenym porusenim a soucasné jsou
dostupné a dostatecné. Existence takovych prosttedkt napravy musi byt dostatené jista nejen
teoreticky, ale 1 v praxi; pokud tomu tak neni, postradaji tyto prostfedky poZadovanou dostup-
nost a ucinnost; zalovany stat je povinen prokdzat, zZe tyto podminky jsou splnény. Kromé
toho plati, Ze po stézovateli, ktery vy€erpal prostfedek napravy, jenz je zjevné€ U€inny a dosta-
te¢ny, nelze pozadovat, aby se pokusil uplatnit take jiné prostiedky, které jsou sice dostupné,
sudek velkého senatu ze dne 10. zati 2010, § 107; T. W. proti Malte, ¢. 25644/94, rozsudek
velkého senatu ze dne 29. dubna 1999, § 34).

61. Ve véci Vomocil a Art 38, a. s., proti Ceské republice, cit. vyse, § 51-54, Soud
odmitl stiznosti tykajici se regulace najemného v Ceské republice, které byly podobné jako
projednavané stiznosti, jako nepfijatelné z divodu nevycCerpani vnitrostatnich prostiedki na-
pravy, protoZe stézovatelé neposkytli vnitrostatnim soudim, véetné Ustavniho soudu, moz-
nost tvrzenym poruSenim zabranit nebo je napravit. Soud k tomuto zavéru vedlo i to, Ze exis-
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tovaly pro pronajimatele nejméné dvé pravni cesty napravy jejich situace, konkrétné Zaloba na
zvyseni ndjemného proti najemctim a zaloba na nahradu skody proti statu, kterymi by nako-
nec mohli dospét az k Ustavnimu soudu, jenZ nabizi pfiméiené vyhlidky na uspéch.

62. Pokud jde o projednavanou véc, Soud uvadi, ze v piipadé tii stiznosti podali sté-
zovatelé zalobu proti statu na ndhradu Skody a v ptipadé dalSich dvou stiznosti podali zalobu
na zvys$eni najemného proti ndjemctim. Viichni stézovatelé uplatiiovali své naroky i u Ustav-
niho soudu.

63. Pokud jde o st&Zovatelskou spole¢nost, J. Capského a M. Jeschkeovou, kteii poda-
li zalobu na ndhradu skody proti statu, Soud uvadi, Ze kratce po vydani rozhodnuti v jejich
vécech bylo Ustavnim soudem vyhovéno podobnym ustavnim stiznostem (viz napt. § 142
a 143 piilohy II). Neni tedy mozné tvrdit, ze zavéry Ustavniho soudu v projednavané véci o
odmitnuti Gstavnich stiznosti st€zovateld z toho divodu, Ze zaloby na nahradu Skody proti
statu jsou podptrné povahy a ze st€¢zovatelé méli nejprve podat Zalobu na zvySeni najemného,
byly v daném okamziku ustalenou judikaturou. Cesta zvolena stézovateli tedy nebyla ani zby-
te€n4, ani bez vyhlidek na uspéch.

64. Pokud jde o M. a O. Heldenburgovy, Soud uvadi, Ze jiné ustavni stiZnosti za ob-
dobnych okolnosti byly jiz diive usp&sné a Ustavni soud zrusil rozhodnuti obecnych soudtL.
V fad& svych rozhodnuti Ustavni soud rozhodl, Ze je mozné pozadovat zvyseni ndgjemného i
zpétné (viz napt. § 132 piilohy II). AZ ve stanovisku pléna sp. zn. P1. US-st. 27/09 ze dne
28. dubna 2009, tj. poté, co stézovatelé podali svou ustavni stiznost, Ustavni soud tuto otazku
uzaviel s kone¢nou platnosti a rozhodl, Ze pronajimatelé mohou pozadovat zvyseni najemné-
ho pouze pro futuro. Vyuziti tohoto prosttedku napravy tedy nemtize byt povazovano za pro-
stfedek, u kterého nejsou vyhlidky na tispéch.

65. Tyto uvahy plati rovnéz v piipadé F. Sumbery, ktery podal navrh na zahajeni ob-
Ganskopravniho fizeni proti najemctim po 1. lednu 2007. Ustavni soud minimélné v jednom
rozhodnuti vydaném v jiném ptipad¢€ tohoto stézovatele rozhodl, Ze pronajimatel miize podat
zalobu proti najemci na vydani bezdivodného obohaceni ve vysi rozdilu mezi regulovanym
najjemnym a ndjemnym odpovidajicim mistnim podminkdm (§ 124 ptilohy II). Tento zavér
bylo mozZné pouzit rovnéz v projedndvaném piipadée stéZovatele.

66. Jak tedy Soud jiz rozhodl v rozhodnuti o nepftijatelnosti ve véci Vomocil a Art 38,
a. s. (cit. vyse, § 53), vnitrostatni judikatura tykajici se prostfedkil napravy, které mohli prona-
jimatelé vyuzit, se neustdle vyvijela. V disledku toho nebylo zdaleka jasné, jaké fizeni by
méli pronajimatelé vlastn¢ zahdjit. V této souvislosti Soud dosel k zavéru, ze v takovém pfi-
pad¢ byla predevsim tUstavni stiznost prosttedkem, ktery byl pro pronajimatele v dané dobé
ucinny.

67. Soud se tedy domniva, Ze stézovatelé splnili poZadavek podle €l. 35 odst. 1
Umluvy, tj. poskytnout vnitrostatnim soudiim moznost tvrzenym porusenim zabranit nebo je
napravit, kdyZ se svymi Zalobami obrétili na vnitrostatni soudy a v poslednim stadiu i na Us-
tavni soud za situace, kdy nelze fici, Ze fizeni, v€etné fizeni o ustavni stiznosti, bylo zcela bez
vyhlidek na Gspéch v tom smyslu, ze existovala ustalend vnitrostatni judikatura o této otdzce.

68. Soud se dile domniva, ze st€Zovatelé nebyli povinni vyuzit alternativni cesty,
tj. prvni tii stézovatelé nebyli povinni podat také navrh na zahdjeni fizeni proti ndjemcim a
M. a O. Heldenburgovi a F. Sumbera nebyli povinni podat navrh na zahajeni fizeni proti statu,
nebot’ v dané dob¢ tyto prostfedky ndpravy nepiindsely lepsi vyhlidky na uspéch, jak také
doklada neuspéch stézovatelll v projednavané véci.

69. Zbyva urcit, zda, jak tvrdi vlada, byli st€zovatelé dale povinni zahdjit fizeni proti
statu podle &l. 11 odst. 4 Listiny po vydani stanoviska pléna Ustavniho soudu sp. zn. P1. US-
st. 27/09.
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70. Soud se jiz ve své judikatufe zabyval otdzkou toho, kdy jsou stéZovatel¢ povinni
vycerpat prostfedek napravy, ktery se stal dostatecné uc¢innym na zakladé soudniho rozhodnu-
ti. Soud rozhodl, ze by nebylo spravedlivé vyzadovat vycCerpani takového nového prostiedku
napravy, aniz by byla jednotlivcim déna pfiméfend doba na seznameni se s timto soudnim
rozhodnutim (viz Broca a Texier-Micault proti Francii, ¢. 27928/02 a 31694/02, rozsudek ze
dne 21. fijna 2003, § 20). Jaka doba je piimétfend, zavisi na okolnostech kazdého ptipadu, ale
Soud obecné uvedl, ze jde ptiblizn¢ o Sest mesict (viz Broca a Texier-Micault, cit. vyse, § 20;
Depauw proti Belgii, ¢. 2115/04, rozhodnuti ze dne 15. kvétna 2007; Leandro Da Silva proti
Lucembursku, €. 30273/07, rozsudek ze dne 11. tinora 2010, § 50, v némz byla lhlita osm m¢-
sicti ode dne pftijeti piislusného vnitrostatniho rozhodnuti a tfi a ptl mésice ode dne jeho zve-
fejnéni).

71. Stanovisko pléna Ustavniho soudu sp. zn. P1. US-st. 27/09 bylo pfijato a zvefejné-
no na internetovych strankach dne 6. kvétna 2009 a nasledné bylo vyhlaseno ve Sbirce zakonu
dne 18. kvétna 2009.

72. Soud se domniva, ze vzhledem ke slozitosti projednavané véci a ke skutecnosti, ze
stanovisko pléna ponechalo bez odpovédi mnoho otdzek ohledné¢ nového piistupu, vcetné
otazky promlceni ¢i otazky piekdzky rei iudicatae v ptipadé pronajimatelti, kteti netspésné
zalovali stat, by stézovatelé méli byt povinni vyuzit tohoto prostfedku napravy nejdiive po
Sesti mésicich ode dne pfiijeti stanoviska. Bez ohledu na to, zda je mozné mit za to, Ze tento
prostfedek napravy pifinasi lepsi vyhlidky na aspéch pro stézovatele v jejich situaci, Soud ne-
mutize pozadovat po stéZzovatelské spole¢nosti a po stéZovatelich J. Capském, M. Jeschkeové a
F. Sumberovi, ktefi podali své stiznosti pred polovinou listopadu 2009, aby dany prostiedek
napravy pied tim vyuzili.

73. Pokud jde o M. a O. Heldenburgovy, Soud uvadi, ze pozadovali ndhradu za obdo-
bi od cervence 2003 do prosince 2004 (viz § 49 vyse). Pokud by tedy podali zalobu proti statu
v listopadu 2009, vyvstala by nevyhnuteln¢ otdzka proml€eci doby, kterd je obecné trileta, jak
ostatn¢ sami upozornili.

74. Vlada odkazuje na n¢kolik rozsudkl vydanych prvoinstan¢nimi a odvolacimi sou-
dy, v nichz namitka promlceni uplatiiovana statem nebyla z riznych diivodu pfijata, a podle ni
tak nemiZe byt tento prostiedek napravy povazovan za neti€inny v piipad¢ naroku starSich tri
let. Soud vSak uvadi, Ze v jinych ptipadech byly tyto ndmitky pfijaty a ze takto nakonec po-
stupovaly Nejvyssi a Ustavni soud (viz § 166 a 185-87 piilohy II). Podle téchto soudii za¢ina
obecna tfiletd promlceci doba bézet ode dne zadsahu do majetkovych prav pronajimatelti.

75. Soud ma tedy za to, ze v ptipadé¢ M. a O. Heldenburgovych nebyla Zaloba na na-
hradu kody proti statu, jak byla vylozena Ustavnim soudem ve stanovisku pléna sp. zn.
P1. US-st. 27/09, u¢innym prostiedkem napravy, protoze by narok jiz byl proml&en.

76. Soud nebere v této souvislosti v iivahu tizeni zahdjené M. a O. Heldenburgovymi,
které v soucasnosti probihd pted Obvodnim soudem pro Prahu 1 (viz § 41 vySe) a které miize
mit vyznam pro ¢ast jejich naroku, ktery se tyka obdobi od Cervence do prosince 2004.

77. Pro to jsou dva hlavni diivody. Zaprvé Soud jiz shledal, Ze stéZovatelé, ktefi poda-
li zaloby proti svym ndjemctm, nebyli povinni soubézné vyuzit alternativniho prostfedku
napravy proti statu, jelikoz v obdobi pred stanoviskem pléna Ustavniho soudu sp. zn. P1. US-
st. 27/09 tento prostiedek neptinasel lepsi vyhlidky na uspéch (viz § 68 vyse). Stézovatelé,
ktefi ucinili vice, nez po nich bylo vyzadovéano, nemohou tudiz byt znevyhodnéni proti stézo-
vateliim, ktefi takovou Zalobu nepodali. Takova situace by v projednavaném piipad¢ nastala,
pokud by Soud pfisvéd¢il ndmitce vlady a odmitl ¢ast stéZovatelova naroku z divodu nevy-
cerpani vnitrostatnich prostiedkti napravy. Pokud by vSak stézovatelé nepodali zaloby na na-
hradu Skody proti statu v roce 2008, jejich stiznost by nemohla byt z tohoto diivodu odmitnuta
pro pied¢asnost.
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78. Zadruhé ma Soud za to, Ze fizeni o Zalob¢ stéZovatelll jiz probihd pfed soudem
prvniho stupné po dobu vice nez péti let, respektive Ctyt let, bere-1i se v ivahu pouze doba po
stanovisku pléna sp. zn. Pl. US-st. 27/09. Soud povaZuje tuto dobu za nepiiméfenou, tudiz
prostiedek ndpravy jiz nemiize byt v daném piipadé povazovan za ucinny (viz Golha proti
Ceské republice, ¢. 7051/06, rozsudek ze dne 26. kvétna 2011, § 52, v némz Soud povazoval
dobu tii a pul roku na urovni prvniho stupné€ za nepiiméeienou v ptipadé podobného fizeni
podle zakona o odpovédnosti za Skodu zplisobenou pii vykonu vetejné moci).

79. Soud tedy odmitd namitku vlady tykajici se nevyCerpani vnitrostatnich prostredkii
napravy ve vztahu ke vSem péti stiznostem.

2. Sest mésicu

80. Pokud jde o F. Sumberu, vlada tvrdi, Ze ¢ast jeho namitek byla podana po uplynuti
lhity Sesti mésicti. Vlada tvrdi, ze v plivodnim formulafi stiznosti byl uveden pouze jeden byt
v dom¢, ktery byl pfedmétem vnitrostatniho fizeni, a to za obdobi od 1. tnora do 31. ¢ervence
2006. Az ve svém vyjadieni ze dne 26. listopadu 2012 stézovatel uvedl, ze se jeho stiznost
tykd regulace ndjjemného ve vSech bytech v jeho domé v Domasové nad Bystfici v obdobi od
1. ¢ervna 2003 do 31. prosince 2006.

81. Soud uvadi, ze ve formulafi své stiznosti sté¢zovatel namitd, ze vnitrostatni soudy
porusily svymi rozhodnutimi jeho prava. Vnitrostatni fizeni se tykalo pouze jednoho bytu ve
vztahu k obdobi od 1. tinora do 31. ¢ervence 2006. Ve formulafi je popsano vnitrostatni fizeni
a neobsahuje zadné informace o jinych bytech v daném domé nebo v jiném obdobi. Jedina
zminka o jinych bytech nebo o jiném obdobi je uc¢inéna v Uplné posledni v&té Casti stiznosti
nazvané ,,Predmét stiznosti®, kde se uvadi, ze ,,st¢zovatel si vyhrazuje pravo rozsifit svou
stiznost na celé obdobi regulace nijemného v Ceské republice ve vztahu ke viem bytiim
v dome*.

82. Za téchto okolnosti Soud konstatuje, ze formulaf stiznosti neobsahuje jasnou for-
mulaci toho, Ze stéZovatel namita regulaci ndjemného ve vSech bytech v domé nebo za obdobi
mimo uvedené obdobi od 1. tinora do 31. ¢ervence 2006 (viz BENet Praha, spol. s r. o., proti
Ceské republice, &. 33908/04, rozsudek ze dne 24. tmora 2011, § 131).

83. Namitky tykajici se jinych bytl v domé a jiného obdobi tedy byly podany az dne
26. listopadu 2012. Bez ohledu na to, zda stézovatel vycCerpal vnitrostatni prosttedky napravy
ve véci regulace najemného v téchto bytech a za obdobi mimo uvedené obdobi od 1. tinora do
31. cervence 2006, je tuto Cast stiznosti tieba odmitnout z toho divodu, ze byla poddna po
uplynuti lhiity $esti mésict, a to podle &l. 35 odst. 1 a 4 Umluvy (viz BENet Praha, spol.
s r. 0., cit. vySe, § 133).

3. Nedostatek podstatné ujmy

84. Vlada tvrdi, Ze stiznost podan4 panem Sumberou je nepfijatelna z toho diivodu, Ze
neutrpél podstatnou ujmu. Vlada uvadi, Ze predmétem fizeni v rdmci stiznosti ¢. 36687/09
byla pozadovana castka ve vysi 14 514 K¢ (530 €), ktera podle jejiho ndzoru neni dostatecna
k napInéni podminky , podstatné Gijmy*. Navic dodrzovani lidskych prav zaru¢enych v Umlu-
ve€ a v jejich protokolech nevyzaduje prezkoumani odiivodnénosti stiznosti, nebot’ stejny pro-
blém, na ktery upozoriiuje piipad F. Sumbery, je pfedmétem dalsich stiznosti proti Ceské re-
publice, kterymi se Soud v dané dob¢ zabyval. Podle vlady byl ptipad stézovatele také nepo-
chybn¢ fadn¢ posouzen na vnitrostatni irovni.

85. Stézovatel se k namitce vlady nevyjadiil.
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86. Clanek 35 odst. 3 Umluvy zni:

»Soud prohlési za nepfijatelnou kazdou individualni stiznost pfedloZenou podle ¢lanku 34, po-
kud se domniva, ze:

b) stéZovatel neutrpél podstatnou ujmu, ledaze dodrzovéni lidskych prav zaru¢enych v Umluvé

a v jejich Protokolech vyzaduje piezkoumani stiznosti, pfi¢emz z tohoto diivodu nemtize byt odmitnut

zadny piipad, ktery nebyl fadné posouzen vnitrostatnim soudem.*

87. Soud se domniva, ze tvrzend ijma v ramci namitky na poli ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1
je Cisté finanéniho rdzu, a proto je vhodné brat v uvahu piedevsim pozadovanou nahradu Sko-
dy (viz napt. Burov proti Moldavsku, ¢. 38875/08, rozhodnuti ze dne 14. ¢ervna 2011 a na
druhou stranu Giusti proti Italii, ¢. 13175/03, rozhodnuti ze dne 18. fijna 2011). Soud uvadi,
ze Castka 530 €, o kterou v daném pripad¢ jde, predstavuje rozdil mezi regulovanym ndjem-
nym a najemnym, které st€zovatel povazoval za obvyklé v daném misté (viz § 28 vyse). Pies-
toze neni tato ¢astka sama o sobé ¢astkou vysokou, je tieba ji vidét v obecné roving, v niz byl
stézovatel zasazen jako vlastnik nékolika ndjemnich domu (viz § 31-32 vyse), a jde tedy o
dilezitou a zasadni otazku.

88. Soud tedy konstatuje, Ze jmu, kterou stéZovatel utrpél, nelze povazovat za ne-
podstatnou, a odmitd namitku vlady.

4. Zneuziti prava podat stiznost

89. Nakonec vlada tvrdi, ze stiznost podana M. a O. Heldenburgovymi by m¢la byt
odmitnuta pro zneuziti prava podat stiznost. Vlada uvadi, ze stéZovatelé neinformovali Soud o
tom, Ze podali proti stdtu zZalobu na ndhradu Skody, ktera se tyka mimo jiné téz bytu, ktery je
pfedmétem jejich stiznosti.

90. Stézovatelé nesouhlasi. Upozoriiuji na to, Ze predmét jejich fizeni o ndhradu Sko-
dy proti statu je jiny. Tyka se obdobi od cervence 2004 do prosince 2006. Diivody, o néz se
opiraji jejich dvé zaloby, jsou rovnéz riizné. Rizeni proti najemctim, které vedlo k projed-
navané stiznosti, vychazi z ustanoveni ndjemni smlouvy, které umoznuje zvySeni ndjemného.
Rizeni proti statu vychazi z toho, Ze stat nepfiijal pravni predpisy, které by pronajimatelim
umoziovaly zvysit ndjemné. Ve své stiznosti k Soudu tak neuvedli zddné nepravdivé skutec-
nosti, ani zadné skutecnosti tykajici se pfedmétu sporu nezamlceli.

91. Soud opakuje, ze odmitnuti stiznosti pro zneuZiti prava podat stiznost je vyjimec-
nym opatfenim. Pojem ,,zneuziti* podle ¢l. 35 odst. 3 pism. a) znamen4d, Ze osoba vykonava
sva prava Skodlivym zplsobem a mimo ptvodni Gcel (viz MiroJubovs a ostatni proti Lotys-
sku, ¢. 798/05, rozsudek ze dne 15. zati 2009, § 62). Stiznost 1ze odmitnout z divodu zneuziti
prava podat stiznost podle &l. 35 odst. 3 pism. a) Umluvy mimo jiné z toho diivodu, Ze se vé-
domé zakladad na nepravdivych skutecnostech (viz Varbanov proti Bulharsku, ¢. 31365/96,
§ 36, ESLP 2000-X). Neuplné, a tedy zavad¢jici, informace mohou rovnéz znamenat zneuZiti
prava podat stiznost, zejména pokud se informace tykaji samotného jadra véci a pokud neu-
vedeni téchto informaci neni dostate¢né vysvétleno (viz Liuiza proti Litve, ¢. 13472/06, roz-
sudek ze dne 31. Cervence 2012, § 52; Hadrabova a ostatni proti Ceské republice,
€. 42165/02 a 466/03, rozhodnuti ze dne 25. zati 2007).

92. Pokud jde o projednavanou stiznost, Soud uvadi, ze i pfes urcité prekryti narokt
stézovatelll proti ndjemcltim a statu se oba naroky tykaji riznych obdobi. Narok proti najem-
ciim, ktery odpovida pfedmétu projednavané stiznosti (viz § 49 vyse), se tyka obdobi od cer-
vence 2003 do prosince 2004, zatimco obcanskopravni fizeni proti statu se tyka obdobi od
cervence 2004 do prosince 2006. Je tedy tfeba rozhodnout o tom, zda se toto castecné piekryti
tyka samotného jadra véci.
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93. Soud musi vzit v tvahu souvislosti projedndvaného piipadu, v nichZ volba vnitro-
statniho prostiedku napravy v oblasti regulace najemného nebyla ani zdaleka jasna (viz § 66
vyse). Soud ma tedy za to, Ze se sté¢zovatelé mohli diivodné domnivat, Ze vyCerpali vSechny
ucinné vnitrostatni prostiedky népravy a ze jejich snaha chranit sva prava prostiednictvim
jiného vnitrostatniho prostfedku napravy nebyla piimo smérodatné pro jejich projedndvanou
stiznost. Soud navic jiz konstatoval, ze skutecnost, ze sté¢Zovatel¢ vyuzili jiného prostiedku
napravy, nevedla k predCasnosti projedndvané stiznosti (viz § 78-79 vyse). Soud tedy nezjistil
na strané stézovatelll zadny zly umysl, ktery by pro Soud mohl byt zavadéjici a odiivodioval
by odmitnuti jejich stiznosti pro zneuziti prava podat stiznost.

94. Soud tedy ndmitku vlady odmita.

5. Dadle k prijatelnosti

95. Soud uvadi, Ze tyto namitky nejsou zjevné neopodstatnéné ve smyslu ¢l. 35
odst. 3 pism. a) Umluvy. Soud dale uvadi, Ze s vyjimkou opozdénych namitek F. Sumbery
(viz § 80-83 vyse) nejsou z zadného jiného diivodu nepfiijatelné, a je tedy tieba je prohlasit za
ptijatelné.

B. K oduvodnénosti

1. Zda doslo k zasahu do majetku stézovatelii

a) Tvrzeni uéastniki Fizeni

96. StéZzovatelé tvrdi, Ze systém regulace najemného porusil jejich majetkova prava.
Vyse regulovaného najemného ani nepokryvala naklady na opravy, rekonstrukei a udrzbu
pfedmétnych bytl, tim spiSe jim neumoZznovala dosdhnout pfiméfené¢ho zisku. StéZovatelé
zarovenn nemohli najemni smlouvy, které byly uzavieny na dobu neurcitou, nijak ukondit.
Pravni ptedpisy tykajici se ndjemného tak predstavovaly zasah do jejich majetkovych prav.

97. Podle vlady vzniké otazka, zda viitbec mohlo dojit k zasahu do prava na pokojné
uzivani majetku za situace, kdy stat nijak neomezil nabyta prava vlastniki, ale kdy pravé nao-
pak tyto osoby zcela dobrovolné vstupovaly do jiz existujicich ndjemnich vztahi namisto pi-
vodniho vlastnika-pronajimatele s plnym védomim v dané dobé& platné pravni upravy najem-
nich vztaht. Podle ndzoru vlady se timto novi vlastnici svym zpiisobem vzdali svého prava na
pokojné uzivani majetku v tom rozsahu, v jakém bylo jejich vlastnické pravo omezeno v do-
bé, kdy jej dobrovolné€ nabyli. Vlastnici ani nemohli mit Zddné konkrétni legitimni ocekavani,
ze v budoucnu dojde, pokud jde o regulaci ndjemného, ke zruSeni omezeni jejich vlastnickych
prav.

b) Hodnoceni Soudu

98. Zaprvé ma Soud za to, Ze je tfeba urcit, co je v projedndvaném piipadé tvrzenym
zasahem. Z podani stéZzovatelli je zfejmé jejich znepokojeni predevsim nad tim, Ze nemohli
zvysit ndjemné hrazené najemci, které povazovali za pfili§ nizké a se kterym nikdy nevyslovi-
11 souhlas. Pfislusné najemni smlouvy vznikly ze zakona transformaci ptivodniho prava osob-
niho uzivéani bytu (viz § 7 pfilohy II). Tyto ndjemni smlouvy byly platné na dobu neurcitou a
vyse najemného byla stanovena v souladu s pravnimi predpisy platnymi v piislusné dobé. Pra-
vo pronajimatell ukoncit ndjemni smlouvy bylo podstatné omezeno (viz § 18-24 ptilohy II).

99. Nektefi sté¢Zovatelé rovnéZz namitaji, Ze ndjemni smlouvy nemohli ukoncit. Soud
to vSak povaZzuje za podplrny argument k jejich hlavni ndmitce, kterou je vySe ndjemného.
Pokud by pronajimatelé méli volnost ndjemni smlouvy ukonéit, uzavieli by ndjemni smlouvy
nové a vysi najemného by sjednali svobodné. Soud v této souvislosti podotyka, Ze regulace
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najemného se nevztahovala na nové ndjemni smlouvy uzaviené po 1. ¢ervenci 1995, nebo
v ptipad¢ urcitych kategorii byti dokonce pied timto datem (viz § 32 a 46 ptilohy II).

100. Soud se tedy zaméii na hlavni ndmitku stéZovateld, tj. nemoznost pronajimateli
zvysit ndjemné nad maximalni vysi stanovenou statem.

101. Soud déle poznamenava, ze nemoznost pronajimateld zvysit ndjemné vznikla
z pravnich predpisi vydanymi stdtem. Tvrzeny zasah tak vychazi z téchto pravnich predpist
vcetné obcanského zakoniku a jednotlivych provadécich natizeni a vyhlasek a od 31. bfezna
2006 také ze zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, ktery
zahajil proces deregulace (viz § 7-70 piilohy II). StéZovatel¢ je museli dodrzovat, nebot’ tyto
predpisy byly platnym pravem. V této souvislosti neni dilezité, kdy byly piislusné pravni
predpisy pfijaty. I kdyby byly pfijaty pred vstupem Umluvy v platnost pro dany stat, jejich
ucinek trval 1 poté.

102. Soud neshledavé argumentaci vlady, ze tyto pravni piedpisy nezasédhly do majet-
ku stézovatelt, za piesvédcivou. Soud pfipomina, ze urceni podminek, za kterych miize urcita
osoba uzivat majetek jiné osoby, je jeden z aspektii majetkového prava. Jinymi slovy otdzkou
neni, zda méli stézovatelé moznost vybrat si, zda se stanou vlastniky domt, ¢i nikoliv, ale to,
zda mohli rozhodnout o uzivani tohoto majetku poté, co se stali jeho vlastniky (viz Radovici
a Stanescu proti Rumunsku, ¢. 68479/01, 71351/01 a 71352/01, § 74, ESLP 2006-XIII (vy-
natky), vnémz Soud konstatoval, ze doslo k zasahu v pfipadu regulace najemnich smluv
v pfipadech, kdy osoby ziskaly diim v restituci).

103. Zaroven je tfeba odpovédét na otazku, zda ¢lanek 1 Protokolu €. 1 chrani stézo-
vatele, ktery dobrovolné nabyl majetek, jako je spole€nost R & L, s.r. 0. (viz § 6 vySe),
M. Jeschkeova (viz § 18 vyse), M. a O. Heldenburgovi (viz § 33 vyse), nebo ho nabyl ve ve-
fejné drazbé jako F. Sumbera (viz § 25 vyse), ale ktery si je védom omezeni pfi uzivani tohoto
majetku, ktera mohou byt v rozporu s Umluvou. Je pravda, Ze &lanek 1 Protokolu &. 1 nezaru-
cuje pravo na zisk. Soud zaroven uvadi, Ze béhem poslednich dvaceti let opakované vykladal,
vyslovné ¢i implicitng, pojem ,,majetku® v souvislosti s ptipady regulace najemného tak, Ze se
omezil na ovéfeni toho, zda stéZovatelé mohou byt povaZovani za pronajimatele. Ochrana
poskytovand Umluvou v predchozich piipadech vlastné nikdy nezavisela na tom, jak své pra-
va pronajimatele stéZovatelé nabyli (viz Edwards proti Malte, €. 17647/04, rozsudek ze dne
24. fijna 2006; Ghigo proti Malté, €. 31122/05, rozsudek ze dne 26. zati 2006; Fleri Soler
a Camilleri proti Malte, ¢. 35349/05, rozsudek ze dne 26. zéati 2006; Lo Tufo proti Italii,
¢. 64663/01, rozsudek ze dne 21. dubna 2005, ESLP 2005-111; Mellacher proti Rakousku, roz-
sudek ze dne 19. prosince 1992, Série A 169).

Soud dale uvadi, Ze stéZovatelé namitaji pravni situaci ve véci regulace ndjemného
v Ceské republice po roce 2000, kdy Ustavni soud piislusnou pravni tipravu prohlésil za pro-
tiustavni, coz u stézovatelli zalozilo legitimni ofekavani, Ze postaveni jejich majetku bude
v pfiméfené dob¢ fesit zdkonodarce a Ze se toto postaveni zméeni. Skutecnost, ze prvni stéZo-
vatel koupil sviij najemni diim v roce 1994, tj. Sest let pred tim, nez Ustavni soud zrusil vy-
hlasku Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., kterd mimo jiné omezovala maximalni vys$i né-
jemného, neni rozhodna, a je tedy tfeba ji odliSit od situace ve véci £qcz proti Polsku
(€. 22665/02, rozsudek ze dne 23. ¢ervna 2009).

104. Soud navic nemtize ptehlizet skutecnost, ze tehdejsi pravni predpisy, které pro-
najimatelim znemoznily zvysit ndjemné, je vystavily riziku nemoZnosti uzivat svilj majetek
za podminek zarucenych ¢lankem 1 Protokolu €. 1, které by odpovidaly pojmu ,,uzivani pod-
le ¢lanku 1 Protokolu €. 1: mohli pronajimat byty ve svych ndjemnich domech, ale vzhledem
k tomu, ze regulované najemné obecné nepokryvalo ani nédklady na udrzbu téchto domii, hro-
zilo jim riziko, Ze se domy stanou neobyvatelnymi.
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105. Soud uvadi, ze stézovatelé nikdy vyslovné neodsouhlasili vysi ndjemného place-
ného jejich najemci v bytech s regulovanym najemnym. Pti nabyti pfislusSnych domt do jejich
vlastnictvi bylo ndjemné stanoveno s ohledem na pravni pfedpisy regulujici ndjemné ucinné
v dané dobé&. Stézovatelé nemohli zvysit ndjemné nad maximalni ¢astky stanovené statem ani
nemohli volné ukoncit ndjemni smlouvy a uzaviit smlouvy nové s jinym, vys$im najemnym.

106. Pokud jde o argument vlady, Ze se pronajimatelé¢ implicitn¢ vzdali svého prava
na urceni vyse ndjemného, Soud se domniva, ze vzdani se prava nutné¢ predpokldda moznost
jeho vykonu. Nelze hovofit o vzdani se prava v situaci, kdy doty¢na osoba nikdy neméla
moznost toto pravo uplatnit, a tudiz se ho nemtze vzdat.

107. Soud ma tedy za to, ze pravni Gprava regulace najemného piedstavuje zasah do
prava pronajimatelil na uzivani majetku.

108. Soud ma za to, Ze zasah byl upravou uzivani majetku, a proto ho Soud posuzuje
podle tieti véty ¢lanku 1 Protokolu €. 1 (viz Hutten-Czapska proti Polsku, ¢. 35014/97, rozsu-
dek velkého senatu, § 160-161, ESLP 2006-VIII; Radovici a Stanescu proti Rumunsku, cit.
vyse, § 74).

109. Soud opakuje, ze ktomu, aby byl zdsah do prava pokojné uzivat majetek
v souladu s ¢lankem 1 Protokolu €. 1, musi byt zdkonny, musi byt ve vefejném zajmu a pfi-
méteny, tj. musi zachovat spravedlivou rovnovahu mezi pozadavky vetejného ¢i obecného
z4jmu a pozadavky ochrany zékladnich prav jednotlivce (viz mimo jiné Beyeler proti Italii,
¢. 33202/96, rozsudek velkého senatu, § 107, ESLP 2000-1, a J. A. Pye (Oxford) Ltd a J. A.
Pye (Oxford) Land Ltd proti Spojenému kralovstvi, ¢. 44302/02, rozsudek velkého senatu,
§ 75, ESLP 2007-11I). Soud nyni tyto tii aspekty jednotlivé rozebere.

2. Zasada zakonnosti

a) Tvrzeni ucastniki Fizeni

110. Stézovatelé obecné tvrdi, Ze statni organy nebraly v potaz nalezy Ustavniho sou-
du, ktery po téchto organech vyzadoval, aby piijaly Gstavné konformni pravni pfedpisy do
konce roku 2001. Statni organy navic jednaly s naprostou netictou a pohrdanim va¢i Ustav-
nimu soudu tim, Ze opakované vydavaly identické pravni ptedpisy poté, co ptedchozi byly
zruSeny pro svou protiustavnost.

111. Stézovatel¢ zdiraznuji, ze § 696 obCanského zdkoniku ptedpokladal existenci
zvlastniho pravniho néstroje regulujiciho vysi ndjemného a také okolnosti, za kterych by pro-
najimatelé mohli jednostranné zvysit najemné. Takovy pravni nastroj vSak vznikl aZ tehdy,
kdyZ nabyl uinnosti zdkon ¢. 107/2006 Sb. Absence uvedeného pravniho nastroje byla proti-
Gistavni, jak konstatoval Ustavni soud, a vedla k poruseni majetkového prava pronajimateli.

112. Vlada argumentuje, Ze omezeni prav vlastnikl jako pronajimatelll byla zaloZena
na zékonu v tom smyslu, v jakém jej vyklada Soud ve své judikatufe. Jak ob¢ansky zékonik,
tak dal$i pravni pfedpisy je namisté povaZovat za pravni piedpisy dostatecné jasné a zaroven
dostupné pro ty, kterym byly adresovany. Disledky z nich vyplyvajici tak byly zcela predvi-
datelné.

b) Hodnoceni Soudu

i.  Obecné zdasady

113. Soud opakuje, ze ¢lanek 1 Protokolu €. 1 vyzaduje, aby byl zésah organu vetejné
moci do pokojného uzivani majetku v souladu se zdkonem. Pravni stat, jedna ze zakladnich
zdsad demokratické spolenosti, je vnitini souéasti viech ¢lanktt Umluvy (viz Byvaly Fecky
krdl a ostatni proti Recku, ¢. 25701/94, rozsudek velkého senatu, § 79, ESLP 2000-XII; Bro-
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niowski proti Polsku, ¢. 31443/96, rozsudek velkého senatu, § 147, ESLP 2004-V; Vistins a
Perepjolkins proti Lotyssku, ¢. 71243/01, rozsudek velkého senatu ze dne 25. fijna 2012,
§ 95). Samotna existence pravniho zakladu ve vnitrostatnim pravu vSak neni pro naplnéni
pozadavku zdkonnosti dostate¢nd. Pravni zdklad musi navic mit urcitou kvalitu, zejména musi
byt v souladu se zdsadou pravniho statu a musi poskytovat zaruky proti svévoli. V této souvis-
losti je tfeba poukazat na to, Ze hovotime-li o ,,zdkonu®, ¢lanek 1 Protokolu ¢. 1 pouziva stej-
ny pojem ve stejném smyslu jako jinde v Umluvé. Z toho vyplyvé, e pravni normy, na kte-
rych je zaloZeno zbaveni majetku, musi byt jednak v souladu s vnitrostditnim pravem smluv-
niho statu véetné jeho Ustavy, jakoz i dostatecn¢ dostupné, piesné a predvidatelné pii svém
pouziti (viz Vistins a Perepjolkins, cit. vyse, § 96-97).

114. Soud ma dale za to, ze vzdy pojimal pojem ,,zdkon* v ,,materidlnim* smyslu, ne
ve smyslu ,,formalnim*; zahrnuje do néj jak ,,psané pravo* obsahujici pravni predpisy nizsi
pravni sily a ptredpisy pfijaté profesnimi komorami v rdmci jejich samospravné pusobnosti,
kterou jim svéfil zdkonodarce, tak pravo nepsané. Pojem ,,zdkon* je tieba chapat tak, ze zahr-
nuje pravni piedpisy i soudcovské pravo. Lze tedy shrnout, ze ,,zdkonem* (resp. ,,pradvem*) se
rozumi platné a ucinné ustanoveni pravniho fadu, tak jak je vykladano vnitrostatnimi soudy
(viz Spacek, s. r. o., proti Ceské republice, &. 26449/95, rozsudek ze dne 9. listopadu 1999,
§ 54; Sanoma Uitgevers B.V. proti Nizozemsku, ¢. 38224/03, rozsudek velkého senatu ze dne
14. zari 2010, § 83).

115. Pro ucely posouzeni zdkonnosti Soud opakuje, Ze je zejména na vnitrostatnich
organech, pfedevsim soudech, aby vykladaly a pouzivaly vnitrostatni pravo a rozhodovaly
o otazkach ustavnosti (viz Bosphorus Hava Yollart Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi proti
Irsku, €. 45036/98, rozsudek velkého sendtu, § 143, ESLP 2005-V1; Byvaly recky kradl a ostat-
ni proti Recku, cit. vyse, § 82).

116. Pokud ustavni soud rozhodne o protiustavnosti urcitého pravniho predpisu, bude
to mit rovnéz dusledky pro zakonnost zasahu podle Umluvy (viz napt. Kuri¢ a ostatni proti
Slovinsku, ¢. 26828/06, rozsudek velkého senatu, § 347-49, ESLP 2012 (vynatky); Bgcz-
kowski a ostatni proti Polsku, ¢. 1543/06, rozsudek ze dne 3. kvétna 2007, § 70-71).

ii. Uplatneéni vyse uvedenych zasad na projednavanou véc

117. Soud podotyka, Ze dne 21. &ervna 2000 Ustavni soud rozhodl o protiistavnosti
¢eského systému regulace ndjemného s tim, Ze tento systém porusuje pravo vlastnikli na maje-
tek chranéné ¢lankem 1 Protokolu &. 1. Ustavni soud pravni piedpisy, tj. vyhlasku &. 176/1993
Sb., 0 najemném z bytu a Ghrad€ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu (viz § 31-41 pfilo-
hy II), nezrusil s okamzZitou platnosti, ale zachoval jejich G¢inky do 31. prosince 2001, aby dal
vlade¢ a Parlamentu dostatek ¢asu pfijmout nové a tstavné konformni pravni predpisy.

118. Jak vlada, tak Parlament vSak lhlitu osmnacti mésict k pfijeti takového zdkona
nevyuzily. Namisto toho Ministerstvo financi pfijalo postupné dva predpisy (cenové vymeéry
&. 01/2002 a 06/2002), které byly vice méné stejné jako vyhlaska zrusena Ustavnim soudem.

119. V reakci na to Ustavni soud dne 18. prosince 2002 zrusil ze stejnych divodi také
tento druhy pfedpis a dodal, ze pfijetim prakticky stejné Upravy piisluSné organy nedodrzely
predchozi rozhodnuti Ustavniho soudu, a porusily tim ¢l. 89 odst. 2 Ustavy. Ustavni soud dale
uvedl, ze vlada se pokusila zabranit prichodu vykonu ustavniho soudnictvi (viz § 95-96 pii-
lohy II).

120. I ptes to se vlada pokusila jesté jednou zachovat systém regulace najemného
v podobé, v jaké byl ucinny pied 31. prosincem 2001, a to tim, Ze pfijala dalsi nafizeni s timto
obsahem, které viak Ustavni soud rovnéz prohlasil dne 19. bfezna 2003 za protitistavni (viz
§ 103 piilohy II). Ustavni soud opé&tovné uvedl, Ze vlada porusila &l. 89 odst. 2 Ustavy tim, e
nedodrzela piedchozi rozhodnuti Ustavniho soudu v dané véci.
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121. Judikatura Ustavniho soudu vyvrcholila nalezem ze dne 28. tinora 2006, v némz
Ustavni soud vyslovné rozhodl, Ze dlouhodoba neéinnost Parlamentu spo&ivajici v nepfijeti
zékona o jednostranném zvyseni ndjemného je protitstavni. Situace podle néj vazné porusuje
Listinu, a proto vyzval obecné soudy, aby piestaly zamitat zaloby pronajimateli na zvySeni
najemného pro nedostatek pravniho zakladu a aby o téchto zalobach rozhodovaly meritorné.

122. Novy pravni ptedpis, konkrétné zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyso-
vani najemného, byl piijat az dne 14. biezna 2006 a nabyl Gc¢innosti dne 31. biezna 2006
s tim, ze jednostranné zvySeni ndjemného bylo mozné az od 1. ledna 2007. Vlada a Parlament
tedy jednaly v rozporu s rozhodnutim Ustavniho soudu po dobu vice nez &tyf let. Vlada se
navic pokusila zabranit priichodu vykonu tstavniho soudnictvi, jak konstatoval Ustavni soud.
Podle nazoru Soudu takové jednéni, které zahrnuje umyslné nedodrzovani pravomocného a
vykonatelného rozhodnuti nejvyssi vnitrostatni soudni instance, podkopava veérohodnost a
autoritu soudni moci a ohrozuje jeji ucinnost, coz jsou vlastnosti, které jsou nejdilezité;si
z hlediska zakladnich zasad, na nichZ spo¢iva Umluva, véetnd zasady pravniho statu (viz ob-
dobn& Broniowski proti Polsku, cit. vyse, § 175; Kuri¢ a ostatni proti Slovinsku, cit. vySe,
§ 300). Soud se domniva, Ze tato situace ma ptimy dopad na zdkonnost zdsahu v projednavané
véci.

123. Ve shrnuti ma Soud za to, Ze situace popsana Ustavnim soudem jako pravni va-
kuum existovala nejpozdéji od 1. ledna 2002, kdy ub&hla vyse uvedena lhiita osmnacti mésict
(viz § 117 vyse), do 30. biezna 2006, den pted nabytim uc¢innosti zadkona o jednostranném
zvySovani nagjemného (viz § 122 vySe). Je pravda, ze ustanoveni obcanského zédkoniku tykaji-
ci se ngjemnich vztaht platila béhem tohoto obdobi i nadale (viz § 7-25 ptilohy II). Jasné vSak
stanovila, Ze zplisob vypoctu ndjemného, uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zpi-
sob jejich placeni a podminky, za kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit na-
jemné a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zménit jind ustanoveni najemni
smlouvy, stanovi zvlastni pravni piedpis (viz § 14 prilohy II). Bez pfijeti ptislusnych a ustav-
n¢ konformnich provadécich pravnich ptedpist tedy tato obecnd ustanoveni obCanského za-
koniku nejsou dostate¢nd pro to, aby vytvoftila pravni zaklad, kterym by se u¢inné a bezpro-
blémove fidila prava pronajimatelt a ktery by byl v souladu s poZzadavkem na zékonnost ve
smyslu ¢lanku 1 Protokolu €. 1.

Soud dodava, ze v dané véci nejde o zpétnou uéinnost nezakonnosti, protoze Ustavni
soud jiz rozhodl o protitistavnosti situace dne 21. ¢ervna 2000, tj. osmnact mésici pied roz-
hodnou dobou. Zasah do prav stézovatelti tedy nemuze byt pro toto obdobi povazovan za za-
konny.

124. Vzhledem k rozsahu projednavané véci (viz § 50 vySe) zbyva rozhodnout o tom,
zda byl zasah zékonny v obdobi od 31. bfezna do 31. prosince 2006.

125. Ustavni soud ve své judikatufe jasné konstatoval, Ze situaci povazuje za protiu-
stavni az do okamziku, kdy mohou pronajimatelé jednostranné zvysit najemné, tj. do 1. ledna
2007. Je to ziejmé z nalezu sp. zn. P1. US 20/05 a jeho nasledného pouziti, coz bylo vyjasnéno
ve stanovisku sp. zn. P1. US-st. 27/09. Ustavni soud vyzval obecné soudy, aby rozhodovaly o
zadostech o zvySeni ndjemného i pies chybéjici zvlaStni pravni Gpravu (coz byla deklarovana
protiustavnost této situace) za obdobi az do 31. prosince 2006, a to bez ohledu na to, Ze poza-
dovany pravni piedpis byl piijat a jiz nabyl u¢innosti dne 31. biezna 2006. Ustavni soud rov-
n¢Z rozhodl, Ze vlastnici mohou zalovat stat o ndhradu Skody v diisledku protitistavni situace 1
po vydani zékona €. 107/2006 Sb., protoze omezeni majetkovych prav byla postupné odbou-
ravana az od 1. ledna 2007 (viz § 147, 155 a 158 pftilohy II).

126. Soud se tedy domniva, ze zdsah do majetkovych prav stéZovateli nemél pravni
zaklad ani v obdobi od 31. bfezna do 31. prosince 2006, protoze podle Ustavniho soudu vni-
trostatni pravni uprava regulace ndjemného byla protiustavni i v tomto uvedeném obdobi.
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127. Vyse uvedené tvahy jsou dostatecné k tomu, aby Soud mohl dospét k zavéru, ze
doslo k poruseni ¢lanku 1 Protokolu €. 1. Neni tedy tfeba rozhodovat o tom, zda byl zasah
pfiméteny vzhledem k okolnostem projednavané véci.

IV. K DALSIM TVRZENYM PORUSENIM UMLUVY

A. Clanek 14 Umluvy

128. Stézovatelé dale namitaji, ze byli diskriminovani v porovnani s vlastniky, jejichz
byty nepodléhaly regulaci ndjemného. Ve spojeni s ¢lankem 1 Protokolu €. 1 se odvolavaji na
¢lanek 14 Umluvy, ktery zni:

,Uzivani prav a svobod piiznanych touto Umluvou musi byt zajisténo bez diskriminace zalo-
zené na jakémkoli dtvodu, jako je pohlavi, rasa, barva pleti, jazyk, ndbozenstvi, politické nebo jiné
smysleni, narodnostni nebo socialni ptivod, pfislusnost k narodnostni mensing€, majetek, rod nebo jiné
postaveni.*

129. Vlada tvrdi, ze zde neexistuji dvé zieteln¢ definované skupiny pronajimatelli roz-
liSené podle toho, zda se na jejich domy nebo byty pravni Gprava regulace ndjemného vztahu-
je, i nikoli, nebot’ nic nebrani tomu, a také se to v praxi naprosto bézn¢ déje, aby jedna a ta-
taz osoba byla soucasti obou téchto skupin, pfipadné aby volné ptfechazela mezi obéma témito
skupinami. Podle vlady okolnost, zda stézovatelé jsou vlastniky domt nebo byti, které podlé-
haji pravni upravé regulace ndjemného, ¢i nikoli, neni relevantnim divodem pro diskriminaci
spadajicim pod pojem ,,jiné postaveni®.

130. Soud uvadi, ze rozdilné zachézeni nebylo zalozeno na osobni volbé odrazejici
osobnostni rysy doty¢né osoby, jako je nabozenstvi, politické nazory, sexudlni orientace a
sexudlni identita, nebo ditvody spocivajici na osobnich vlastnostech, které si nemizeme zvo-
lit, jako je pohlavi, rasa, postizeni nebo vék. Pokud jde o vyklad pojmu ,,jiné postaveni, Soud
pod tento pojem zatadil vlastnosti, které stejné jako nckteré konkrétni piiklady uvedené
v ¢lanku 14 mohou byt osobni v tom smyslu, Ze jsou vrozené nebo vlastni. V fadé¢ jinych pii-
padl vSak Soud uznal, Ze k ,,postaveni* doslo 1 v situaci, kdy tvrzené rozliSeni neobsahovalo
vlastnost, kterd by byla vrozena nebo vlastni, a tedy v tomto smyslu ,,osobni* (viz Clift proti
Spojenému kralovstvi, €. 7205/07, rozsudek ze dne 13. ¢ervence 2010, § 58).

131. Pokud jde o projednavanou véc, Soud miZze vychazet z toho, Ze pronajimatelé,
jako jsou stéZovatelé, a pronajimatelé, jejichz majetek nepodléha systému regulace najemné-
ho, se nachazeji ve vyznamné podobné situaci a Ze je s nimi zachidzeno odliSné ve smyslu
¢lanku 14 Umluvy. Soud se vSak domniva, Ze i kdyz rozhodl o tom, Ze stéZovatelé méli legi-
timni ogekavani, Ze se po nalezu Ustavniho soudu v roce 2000 vnitrostatni pravni Gprava
v blizké budoucnosti zméni, a zasah do jejich majetkovych prav by se tak stal zdkonnym pro
ucely ¢lanku 1 Protokolu €. 1 (viz § 103 vySe), skutecnost, Ze své ndjemni domy nabyli i
s n€kterymi byty podléhajicimi regulaci ndjemného znamena, Ze se sté¢Zovatelé do odlisné
pozice v porovnani s jinymi vlastniky uvedli védomé.

132. Z toho vyplyva, ze tato namitka je zjevné neopodstatnénd, a je tedy namisté ji
odmitnout v souladu s ¢l. 35 odst. 3 pism. a) a odst. 4 Umluvy.

B. Clanek 13 Umluvy

133. St&zovatelé dale na poli ¢lanku 13 Umluvy namitaji, ze neméli k dispozici t&in-
ny vnitrostatni prostiedek napravy proti poruseni svych majetkovych prav.

134. Vlada nesouhlasi.

135. Soud jiz v piedeslem piipadé rozhodl, Ze ucinny prostiedek napravy existuje, ne-
bot’ vlastnici maji pfistup k riiznym ftizenim, a v kone¢né fazi k Ustavnimu soudu, kterd za
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danych okolnosti nabizeji pfiméfené vyhlidky na Gspéch (viz Vomocil a Art 38, a.s. proti Ces-
ke republice, cit. vyse, § 53). Stézovatelé mohli tyto prostfedky v projednavané véci vyuzit,
vcetné podani Gstavnich stiznosti (viz § 62-67 vyse).

136. Tato namitka je tedy také zjevné neopodstatnénd a je namisté ji odmitnout
v souladu s &l. 35 odst. 3 pism. a) a odst. 4 Umluvy.

C. Clanek 6 Umluvy

137. Stézovatelé kone¢né z riznych divodi nesouhlasi s vnitrostatnimi rozhodnutimi
a namitaji, ze bylo poruseno jejich pravo na spravedlivy proces. Odvolavaji se na ¢lanek 6
Umluvy.

138. Soud tyto ndmitky podané stézovateli pfezkoumal a s ohledem na veskeré infor-
mace, které ma k dispozici, a v rozsahu, v némz tyto namitky spadaji do jeho pravomoci, do-
chazi k zavéru, e nevyslo najevo zadné poruseni prav a svobod stanovenych Umluvou nebo
protokoly k ni. Tyto namitky tedy musi byt odmitnuty jako zjevné neopodstatnéné podle
&l. 35 odst. 3 pism. a) a odst. 4 Umluvy.

V. K POUZITI CLANKU 41 UMLUVY

139. Clanek 41 Umluvy zni:

JJestlize Soud zjisti, ze doslo k poruseni Umluvy nebo protokolt k ni, a jestlize vnitrostatni
pravo dotéené Vysoké smluvni strany umoziuje pouze ¢aste¢nou napravu, prizna Soud v piipadé potie-
by poskozené stran€ spravedlivé zadostiuc¢inéni.*

140. Prvni stézovatel pozaduje 743 148 K¢ (27 122 €) ztitulu majetkové Skody,
10 000 € z titulu nemajetkové jmy, 52 715 K¢ (1 924 €) za vnitrostatni fizeni a 78 120 K¢
(2 851 €) jako nahradu nakladi, které vynalozil v fizeni pfed Soudem. J. Capsky pozaduje
1 980 966 K¢ (72 298 €) z titulu majetkové Skody, 750 000 K¢ (27 372 €) z titulu nemajetko-
vé tjmy, 260 200 K¢ (9 496 €) jako ndhradu nakladd, které vynalozil v fizeni pfed vnitrostat-
nimi soudy, a 570 000 K¢ (20 803 €) jako nahradu nékladu, které vynalozil v fizeni pted Sou-
dem. M. Jeschkeova pozaduje 1 048 620 K¢ (38 271 €) z titulu majetkové Skody, 750 000 K¢
(27 372 €) z titulu nemajetkové ujmy, 169 995 K¢ (6 204 €) jako ndhradu naklada, které vy-
naloZila v fizeni pted vnitrostatnimi soudy, a 500 000 K¢ (18 248 €) jako nahradu nakladd,
které vynalozZila v ¥izeni pfed Soudem. F. Sumbera pozaduje 1 084 535 K¢& (39 582 €) z titulu
majetkové Skody, 600 000 K& (21 898 €) z titulu nemajetkové ujmy, 80 000 K& (2 920 €) jako
nahradu nakladi, které vynaloZil v fizeni pfed vnitrostatnimi soudy, a 500 000 K¢ (18 248 €)
jako nahradu nékladd, které vynalozil v fizeni pfed Soudem. M. a O. Heldenburgovi poZaduji
118 880 K¢ (4 339 €) z titulu majetkové skody, 75 959,80 K¢ (2 772 €) jako nadhradu nékladd,
které vynaloZili v fizeni pfed vnitrostatnimi soudy, a 31 932 K¢ (1 165 €) jako nadhradu nékla-
da, které vynalozili v fizeni pfed Soudem.

141. Vlada se domniva, Ze uvedené Castky jsou pfemrsténé, a pozadala proto Soud,
aby odlozil otazku spravedlivého zadostiuc¢inéni, pokud jde o pfipadnou majetkovou Skodu.
Vlada rovnéz nesouhlasi s ¢astkami poZzadovanymi stéZovateli z titulu nadhrady nakladi.

142. Za tohoto stavu ma Soud za to, Ze otazka pouziti ¢lanku 41 Umluvy neni pfipra-
vena k rozhodnuti. Posouzeni této otazky proto odklada a nasledujici postup stanovi s ohle-

dem na moznost, ze vlada a sté¢zovatelé dosahnou dohody (¢l. 75 odst. 1 a 4 jednaciho fadu
Soudu).
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Z TECHTO DUVODU SOUD

1. rozhoduje jednomyslng o spojeni stiznosti;

2. prohlasuje jednomysIné stiznosti za piijatelné, pokud jde o namitky zalozené na ¢lan-
ku 1 Protokolu €. 1, s vyjimkou casti stiznosti pana Sumbery tykajici se bytt, které ne-
byly pfedmétem vnitrostatniho fizeni, a ve zbytku, pokud jde o namitky zalozené na
¢lancich 6, 13 a 14 Umluvy, za nepfijatelné;
rozhoduje jednomysing, ze doslo k poruseni ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1;

4. rozhoduje Sesti hlasy proti jednomu, Ze prozatim nelze rozhodnout o otdzce pouziti
¢lanku 41 Umluvy,

a proto
a) jeji projednani odklada;
b) wyzyva vladu a stézovatele, aby do tfi mésicii ode dne, kdy tento rozsudek nabude

pravni moci podle &l. 44 odst. 2 Umluvy, piedlozili pisemné stanovisko k této
otazce a zejména aby Soud seznamily s ptipadn¢ uzavienou dohodou;

¢) odklada dalsi postup ve véci a poveéruje predsedu senatu, aby jej v piipade potieby
stanovil.

Vyhotoveno v anglickém jazyce a sdéleno pisemné dne 3. Cervence 2014 v souladu
s ¢l. 77 odst. 2 a 3 jednaciho fadu Soudu.

Claudia Westerdiek Mark Villiger
tajemnice predseda
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37926/05

12. 10. 2005

PRILOHA I

R&L,s.r.o.
Brno

Renata VOLNA

25784/09

29.4.2009

Josef CAPSKY
10. 12. 1939
Praha 9

Dita KRAPKOVA

36002/09

23.6.2009

Miroslava
JESCHKEOVA
7.11.1947

Brno

Dita KRAPKOVA

44410/09

12. 8. 2009

FrantiSek
SUMBERA
7.12. 1945

Svitavy

Dita KRAPKOVA

65546/09

2.12.2009

Michal
HELDENBURG
15.2.1975

Praha

Olga
HELDENBURG
11.7.1979
Praha

Petr MIKES
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