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EVROPSKY SOUD PRO LIDSKA PRAVA
VELKY SENAT
19. cervna 2006
VEC HUTTEN-CZAPSKA
(Rozsudek ve véci Hutten-Czapska v. Polsko)

Evropsky soud pro lidska prava zasedajici jako Velky senat (déle jen ,Soud”), ktery tvorili soudci L.
Wildhaber, predseda, C.L. Rozakis, J.-P. Costa, B.M. Zupanci¢, G. Bonello, F. Tulkensova, P.
Lorenzen, K. Traja, S. Botoucharova, M. Ugrekhelidze, V. Zagrebelsky, K. Hajiyev, E. Myjer, S.E.
Jebens, David Thor Bjorgvinsson a J. Ziemeleova a dale A. Wyrozumska, ad hoc soudkyné, a L. Early,
tajemnik sendtu, po neverejném zasedani ve dnech 11. ledna 2006 a 17. brezna 2006 vynesl
posledné uvedeného data nésledujici rozsudek:

POSTUP

1. Pripad spociva na stiznosti (¢. 35014/97) proti Polské republice predlozené Evropské komisi
pro lidska prava (déle jen ,Komise“) podle byvalého ¢l. 25 Umluvy o ochrané lidskych préav a
zékladnich svobod (dale jen ,Umluva“) francouzskou ob¢ankou pani Marii Hutten-Czapskou
(dale jen ,stézovatelka”) dne 6. prosince 1994.

2. StéZovatelka byla zastoupena panem B. Sochafiskym, advokatem provozujicim praxi ve Stétiné
(Polsko). Polska vlada (dale jen ,Vlada“) byla zastoupena svym zastupcem panem
Wolasiewiczem z Ministerstva zahrani¢nich véci.

3. Stézovatelka zejména tvrdila, Ze situace vytvorenda aplikaci zdkont ukladajicich majitelim
domu omezeni ohledné zvySovani a skonc¢eni najmu znamena porusovani ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 k
Umluvs.

4. Stiznost byla postoupena Soudu dne 1. listopadu 1998, kdy vstoupil v platnost Protokol ¢. 11 k



Umluveé (¢l. 5 § 2 Protokolu ¢. 11).

5. Stiznost byla pridélena ¢tvrté sekci Soudu (ustanoveni 52 § 1 Jednaciho rddu Soudu). Dne 16.
zari 2003, po projedndni pripustnosti a meritu véci, byla stiznost prohlasena za ¢astecné
pripustnou senatem této sekce, slozenym z téchto soudcl: Sir Nicolas Bratza, predseda, M.
Pellonpaa, V. Straznickd, jmenovana zasedat za Polsko, J. Casadevall, R. Maruste, S.
Pavlovschi, J. Borrego Borrego, jakoz i M. O’Boyle, tajemnik sekce.

6. V rozsudku ze dne 22. inora 2005 (déle jen ,rozsudek senatu”) Soud konstatoval, ze byl
porusen ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 k Umluvé. Soud déale konstatoval, Zze diivodem tohoto porusovéani
bylo Spatné fungovani vnitrostatni legislativy v tom smyslu, ze ukladala a nadéle uklada
jednotlivym majitelim dom@ omezeni najemného z jejich bytl, ¢imz jim znemoznuje ziskat
najemné rozumné primérené obvyklym nakladim na udrzbu majetku.

V této souvislosti Soud naridil s cilem ukoncit systematické porusovani nalezené v daném pripadé, ze
Zalovany stat musi cestou vhodnych legislativnich a jinych opatreni zabezpecit stéZovatelce a dalsSim
osobam v podobné situaci rozumnou Uroven najemného nebo jim poskytnout mechanismus zmirnujici
vySe zminéné dusledky statni kontroly zvySovani najemného vyplyvajiciho z jejich vlastnického prava.

Pokud jde o priznani ndhrady penézni $kody a morélni 4jmy zptisobené porusovanim nalezeném v
tomto piipadé, Soud konstatoval, Ze otdzka aplikace ¢l. 41 Umluvy neni zrald k rozhodnuti, a
vyhradil si tuto otazku jako celek s tim, Ze vyzval Vladu a stézovatelku, aby predlozily do Sesti mésict
ode dne, kdy se tento rozsudek stane kone¢nym ve smyslu ¢l. 44 § 2 Umluvy, své pisemné stanovisko
k této otdzce a zejména, aby oznamily Soudu jakoukoliv dohodu, kterou mohou sjednat.

Specifi¢téji, pokud jde o ¢l. 41 Umluvy, Soud dospél k nazoru, Ze tato otdzka by méla byt feSena
nejen s prihlédnutim k dohodé, jez by mohla byt sjednana mezi stranami, ale téz ve svétle takovych
individudlnich a obecnych opatreni, jez by Vlada mohla prijmout k provedeni tohoto rozsudku. Do
doby, nez budou aplikovana relevantni obecnda opatreni, Soud odrocil své posuzovani stiznosti

VIV

7. Dne 20. kvétna 2005 V1ada poZadala v souladu s ¢l. 43 Umluvy a ustanovenim 73 Jednaciho
radu Soudu, aby byl pripad postoupen Velkému sendatu. Panel Velkého senatu tuto zadost
akceptoval 6. ¢ervence 2005.

8. O sloZeni Velkého sendtu bylo rozhodnuto podle ¢l. 27 § 2 a 3 Umluvy a ustanoveni 24
Jednaciho radu Soudu. Pani Straznicka, soudkyné jmenovana za Polsko, odstoupila od této
funkce (ustanoveni 28 Jednaciho radu Soudu). Proto vlada jmenovala pani A. Wyrozumskou,
aby zasedala na jejim misté jako soudkyné ad hoc (¢l. 27 § 2 Umluvy a ustanoveni 29 § 1
Jednaciho radu Soudu).

9. Stézovatelka i Vlada predlozily pisemna stanoviska k meritu véci. Nasledné pak strany pisemné
vzajemné reagovaly na sva stanoviska a pripominky.

10. Vefejné ustni jednéni se konalo v Paléci lidskych prav ve Strasburku dne 11. ledna 2006
(ustanoveni 59 § 3 Jednaciho radu Soudu).

Pred Soud predstoupili:

(a) za Vladu P. Styczen, rada, J. Wolasiewicz, zastupce Vlady, Z. Zydak, ]J. Bajor, S. Jackowski a A.
Mezykowska, poradci;

(b) za stézovatelku B. Sochanski, rada, a P. Paszkowski, poradce.
Soud vyslechl prednesy B. Sochanského, ]J. Wolasiewicze a P. Styczené.

SKUTKOVA ZJISTEN{



1. Okolnosti pripadu

2. Stézovatelka, kterd je francouzskou ob¢ankou polského puivodu, se narodila v roce 1931. Po

dlouhou dobu zila ve mésté Andrésy (Francie). V soucasné dobé zije v Poznani (Polsko). Je

majitelkou domu a pozemku ve Gdyni (Polsko). Puvodné tento majetek vlastnili jeji rodice.

Obecna situace

4. Polska legislativa o regulaci ndjemného je dusledkem mnoha historickych i souCasnych
faktort. Legislativni schémata omezujici prava majitel domu a regulujici zvySovani najemného
fungovala jiz pred druhou svétovou valkou. Nize uvedeny popis obecné situace spocival na
néalezech polského Ustavniho soudu, ktery v jednom z rozsudkdl ze dne 12. ledna 2000,
tykajicim se ustavnosti nékterych aspektu legislativy upravujici kontrolu najemného, predlozil
kompletni tvahu o historickych souvislostech této legislativy a o faktorech prispivajicich k
zachovani restrikci pochazejicich z ranného stadia komunistického rezimu v Polsku.

5. Schéma regulace ndjemného bylo dusledkem zavedeni tzv. ,statniho rizeni bytovych
zalezitosti” byvalymi komunistickymi organy (viz nize odstavce 67 - 70). To bylo provazeno
ustanovenimi drasticky omezujicimi vysi pozadovaného najemného. Aplikovatelné predpisy
mély ptuvod v mimoradné rigidnim rozdélovani bytovych zdroja, které bylo typické pro prvnich
30 let komunistického rezimu v Polsku.

6. Po ukonceni komunistického vladnuti v roce 1989 se okolnosti podstatné nezménily; ve
skutecnosti, pocatkem 90. let, byla bytova situace v Polsku obzvlasté obtiznd, coz ilustroval na
jedné strané nedostatek bytt a na druhé strané vysoké néklady na porizeni bytu. Statem
regulované najemné, které se vztahovalo i na budovy v soukromém vlastnictvi, pokryvalo
pouze 30 % skutecnych naklada na udrzbu budov.
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V roce 1994 tyto socialni a ekonomické faktory primély legislativu nejen k tomu, aby podporila prvky
tzv. ,zvlastniho schématu ndjmu” (viz také nize odstavec 73), pokud jde o domy ve statnim
vlastnictvi, ale také aby nadale toto schéma aplikovala - prechodné po dobu 10 let, ktera skoncila 31.
prosince 2004 - na budovy a byty v soukromém vlastnictvi. Kratce receno, uvedeny systém byl
kombinaci restrikci vySe najemného, jez bylo mozné vyzadovat, a omezeni stanovenych ohledné
ukonceni najmu, a to i vi¢i ndjemnikum, kteri nesouhlasili s podminkami smlouvy.

14. Material nashromazdény Ustavnim soudem v roce 2000 zahrnoval téZ zpravu pripravenou
Utadem pro bydleni a rozvoj mést. Podle této zpravy v roce 1988, po ¢tyrech letech plisobnosti
schématu regulace ndjemného, krylo prumérné najemné stanovené podle tohoto schématu
pouze 60 % nakladl na opravy obytnych domi. Zbytek museli hradit majitelé doma. Rozsah
problému byl pokladan za velmi Siroky, jelikoz v té dobé bylo pronajimano 2 960 000 byta (25,5
% celkového bytového fondu zemé) podle schématu regulace ndgjemného; toto ¢islo zahrnovalo
asi 600 000 bytu v domech ve vlastnictvi soukromych osob. Celkovy pocet byt v Polsku se
odhadoval asi na 11 600 000. Byty v budovach v soukromém vlastnictvi podléhajici schématu
regulace najemného tvorily 5,2 % z bytového fondu zemé.

Ve zpravé se mimo jiné uvadélo toto:

,Pred ... (1994) ... zakonné najemné stanovené vladou pokryvalo asi 30 % béznych nakladi na
udrzbu. V soucasné dobé, po Ctyrech letech pusobeni schématu regulace najemného, stanovily
méstské urady uroven najemného pokryvajici v priméru 60 % néakladu na udrzbu. ...

Pokud jde o budovy ve vlastnictvi mést, rozdil je hrazen méstskymi urady, které bézné pro tento tucel
pouzivaji prebytek ziskany z prondjmu komercnich prostor.

Pokud jde o budovy v soukromém vlastnictvi, kde najemnici plati regulované najemné, je rozdil
hrazen vlastniky budov.”



15. V letech 2003 - 2004 Vlada, v prubéhu pripravy jejiho navrhu zdkona, pozménujiciho
legislativu o regulaci ndjemného (viz nize odstavce 114 a nasl.), nashromazdila fadu materiala
ilustrujicich sou¢asnou obecnou bytovou situaci v Polsku.

Tato situace se vyznacuje zavaznym nedostatkem bytu. Podle s¢iténi obyvatelstva, domi a byta z
roku 2002 dosahuje relevantni deficit, definovany jako rozdil mezi poctem domécnosti a po¢tem
bytd, 1 500 000 byta. Obzvlast akutni je nedostatek najemnich byta.

16. Ve svétle tidaji shromaZzdénych Ustfednim statistickym ufadem o celkové finanéni situaci
domdcnosti, v letech 1998 - 2003 c¢inily vydaje na domdacnost, jako nadjemné a naklady za
elektrinu, 14,5 % - 15,4 % celkovych vydaju (18,6 % - 19,0 % u domécnosti duchodci). V téze
dobé zilo mezi 7 % az 10 % polskych domacnosti v ndjemni oblasti (1998: 7,5 %; 1999: 7 %;
2000: 7 %; 2002: 10 %; 2003: 9 %).

V roce 2000 Zilo asi 54 % obyvatel pod hranici chudoby, pricemz 8 % z nich zilo v ubohém stavu. V
roce 2002 asi 58 % obyvatel zilo pod hranici chudoby, pricemz 11 % z nich zilo v ubohém stavu.

17. Z raznych zprav, jez obdrzel Urad pro bydleni a rozvoj mést, vyplyvalo, Ze predpisy upravujici
ochranu néjemnikd aplikovatelné do 31. prosince 2004 (viz rovnéz nize odstavce 89 - 93)
omezovaly nabidku byta vhodnych k pronajmuti. Podle nézoru prislu$nych organt zavedeni
tzv. ,komeréniho prondjmu” - jinymi slovy trzniho prondjmu - odstranénim omezeni zvySovani
najemného pro budovy v soukromém vlastnictvi a osvobozenim vlastnikt soukromych doma od
jejich povinnosti poskytovat potfebnym najemnikum bytovou ndhradu po ukonceni jejich najmu
méli byt soukromi investori pobidnuti k vystavbé obytnych domu urcenych vylu¢né k prondjmu.

18. Vlada predlozila ruzné tdaje uvadéjici poCet osob potencialné dotcenych pusobenim schématu
regulace ndjemného. Vlada uvedla, Ze podle informaci Utadu pro bydleni a rozvoj mést se
pusobeni relevantnich predpist dotklo asi 100 000 majitelu doma a 600 000 najemnika. Dalsi
zdroje citované vladou uvadeély, ze celkovy pocet dotCenych osob Cinil asi 100 000 majitelu
domu a asi 900 000 najemniku.

19. Skutecnosti tykajici se pripadu az do prijeti rozsudku senatu

20. Udalosti pred 10. rijnem 1994

21. Dum stézovatelky byl postaven v roce 1936 jako diim pro jednu rodinu. Pivodné se skladal ze
dvou bytu - v prizemi a v patre.

22. Béhem druhé svétové valky zili v domé dustojnici némecké armady. V kvétnu 1945 se domu
zmocnila Rudé arméada a po néjakou dobu v ném pobyvali jeji dustojnici.

23. Dne 19. kvétna 1945 vedouci bytového odboru méstské rady ve Gdyni vydal rozhodnuti o
pridéleni bytu v prvnim patre jistému A.Z.

24. V Cervnu 1945 Méstsky soud ve Gdyni naridil, aby dum byl navracen rodicim stézovatelky. Ti
zahajili renovaci domu, avSak kratce nato jim bylo natizeno, aby dum opustili.

V rijnu 1945 se do domu nastéhoval A.Z.

23. Dne 13. tnora 1946 nabyl Gc¢innosti dekret ze dne 21. prosince 1945 o statni spravé bydleni a o
kontrole najemného. Podle jeho ustanoveni byl dum podroben tzv. ,statni spravé bytovych
zalezitosti” (viz téz vyse odstavec 13).

24. V roce 1948 se prislu$né organy mamé snazily prodat v aukci dam A.Z., ktery byl v té dobé
zaméstnancem Meéstské rady Gdyné, tj. organu v té dobé odpovédného za spravu bytovych
zélezitosti. Priblizné ve stejné dobé usilovali rodiCe stézovatelky o to, aby jim byl dum vracen.

25. Dne 1. srpna 1974 nabyl uc¢innosti zakon o bydleni (dale jen ,zakon o bydleni z roku 1974").
Tento zakon nahradil statni spravu bytovych zaleZzitosti tak zvanym ,zvlastnim schématem
najmu” (viz také odstavce 14 a 69).

26. Blize neuvedeného dne roku 1975 jisty W.P, ktery byl v té dobé vedoucim bytového odboru



27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.
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Méstské rady ve Gdyni, se snazil dim odkoupit od bratra stézovatelky.

Dne 8. cervence 1975 vydal starosta Gdyné rozhodnuti, jimz se povolovalo W.P. vyménit byt,

ktery mél v ndjmu v jiné budové, podle zvlastniho schématu ndjmu za prizemni byt v domé

stézovatelky. Toto rozhodnuti bylo podepsano jménem starosty Gdyné urednikem, ktery byl

podrizenym W.P. Dne 28. ledna 1976 vydala méstska rada Gdyné rozhodnuti, jimz se

potvrzovalo, ze podle ustanoveni upravujicich zvlastni schéma najmu byl uvedeny byt

prenechan W.P. na dobu neurcitou. Pozdéji, v 90. letech, stézovatelka usilovala o to, aby toto

rozhodnuti bylo prohldSeno za neplatné, avSak docilila rozhodnuti, jimz se prohlasovalo, ze

rozhodnuti z roku 1975 bylo vydano v rozporu se zakonem (viz rovnéz odstavce 44 - 49).

Dne 24. ifjna 1975 vedouci Uradu pro mistni spravu a Zivotni prostfedi méstské rady Gdyné

naridil, aby dum presSel pod statni spravu. Toto narizeni nabylo u¢innosti 2. ledna 1976.

Dne 3. srpna 1988 Okresni soud ve Gdyni, ktery rozhodoval o zalobé podané pribuznymi A.Z.,

vynesl rozsudek, jimz se deklarovalo, ze po smrti A.Z. zdédili jeji dcera (J.P.) a zet (M.P.) pravo

na najem bytu v prvnim poschodi domu stézovatelky.

Dne 18. zari 1990 Okresni soud ve Gdyni vynesl rozhodnuti, jimz se prohlasovalo, ze

stéZovatelka zdédila majetek po svych rodic¢ich. Dne 25. rijna 1990 zanesl Okresni soud ve

Gdyni jeji vlastnické pravo do prislusného rejstriku nemovitosti.

Dne 26. rijna 1990 vydal starosta Gdyné rozhodnuti navracejici spravu domu stézovatelce. Dne

31. cervence 1991 stézovatelka prevzala prostrednictvim svého zmocnénce spravu domu od

méstské spravy Gdyné. Kratce nato stézovatelka zacCala dum obnovovat.

Blize neuvedeného dne v 90. letech zridila stézovatelka soukromou nadaci nazvanou Nadace

Jantarové stezky. Od roku 1991 stézovatelka usilovala o to, aby sidlo nadace bylo umisténo v

jejim dome.

Udalosti po 10. rijnu 1994

. Po prevzeti spravy domu zahdjila stézovatelka nékolik rizeni - civilnich a spravnich - s cilem
anulovat predchozi spravni rozhodnuti a ziskat pro sebe byty ve svém domé.

(a) Rizeni pfed civilnimi soudy

(i) Rizeni o nuceném vystéhovani

34

. Dne 16. ¢ervna 1992 pozadala stézovatelka Okresni soud v Gdyni, aby naridil vystéhovani
jejich najemniku. V dubnu 1993, na zadost zalovanych, bylo toto rizeni zastaveno. Dne 26.
dubna 1996 byl pozadavek stézovatelky zamitnut.

(ii) Rizen{ o prestéhovani ndjemnikf a o ndhradé

35

36.

. V. dubnu 1995 pozéadala stézovatelka Krajsky soud v Gdansku, aby naridil méstské radé ve
Gdyni, aby prestéhovala najemniky bydlici v jejim domé do bytl ve vlastnictvi mésta.
Stézovatelka rovnéz pozadala soud, aby ji priznal ndhradu, inter alia, za to, Ze polské organy
pripravily jeji rodice i ji samotnou o moznost bydlet ve vlastnim domé, za skodu na majetku a
arbitrarni zménu jeho uzivani, jakoz i za dusevni tutrapy. Dne 5. ¢ervence 1996 krajsky soud
rozhodl, Ze podle zdkona o povoleni prondjmu byt a domu ze dne 2. ¢ervence 1994 (,zékon z
roku 1994“) zalovany organ neni povinen prestéhovat najemniky do bytl ve vlastnictvi mésta.
Soud zamitl zbyvajici ¢ast zaloby. Stézovatelka se odvolala.

Dne 17. ledna 1997 Odvolaci soud v Gdansku ji vyslechl a jeji odvolani zamitl. Soud
poznamenal, ze zadné ustanoveni zdkona z roku 1994 neukldda organum mésta, aby
prestéhovaly najemniky stéZovatelky, nebo aby jim na jeji Zadost poskytl bytovou nahradu.
Relevantni ustanoveni zdkona z roku 1994, jmenovité § 56 odst. 4 a 7 (viz téz odstavec 77
nize), stanovi, ze ndjemnik musi uvolnit byt pouze tehdy, jestlize mu vlastnik domu nabidne
jiny byt v jeho vlastnictvi nebo jestlize méstska sprava souhlasila poskytnout najemnikovi
bytovou ndhradu, kterou vlastni nebo spravuje. Pokud jde o stéZzovatel¢in pozadavek na



nahradu finan¢ni 4jmy, kterou utrpéla v dusledku spravnich rozhodnuti, odvolaci soud
poznamenal, Ze o takovychto pozadavcich mohou soudy rozhodovat pouze tehdy, jestlize
zalobce nejdrive pozadal o ndhradu spravni organy a jestlize vysledek prislusného spravniho
rizeni byl nepriznivy. Odvolaci soud odkazal stézovatelku na zdkon o spravnim rizeni, ktery
stanovi pravidla upravujici odpovédnost statnich organu za nespravna rozhodnuti.

Pokud jde o zalobu stézovatelky na ndhradu za poskozeni domu a za zménu jeho uzivani, odvolaci
soud konstatoval, ze zalovany organ nemuze byt odpovédny za dusledky zakont, které platily v
minulosti. Zejména neni odpovédny za provadéni povaleéné legislativy, ktera zavedla restriktivni
pravidla o prondjmu byt v soukromych domech, a za statni spravu v oblasti bydleni. Neni ani
odpovédny za provadéni schématu specialniho pronajmu zavedeného zékonem o bydleni z roku 1974
a za provadéni zdkona z roku 1994, ktery inkorporoval néktera podobnda pravidla o ochrané
najemniku, jejichz pravo najmout si byt v soukromém domé jim bylo udéleno spravnim rozhodnutim
(viz rovnéz odstavce 71 - 72). V neposledni radé soud poznamenal, ze zalovanou stranu nelze
pokladat za odpovédnou za jakoukoliv $kodu zpusobenou ndjemniky stéZovatelky.

37. Nasledné pak stézovatelka podala kasacni zalobu k Nejvyssim soudu. Dne 13. listopadu 1997
Nejvyssi soud tuto zalobu zamitl z procesnich divodd. Soud konstatoval, Ze stéZovatelka
nesplnila relevantni formalni pozadavek; zejména stézovatelka nespecifikovala chyby z
hlediska obcanského prava hmotného, jichz se dopustily nizsi soudy.

(b) Spravni rizeni
(i) Rizeni o zruseni rozhodnuti ze dne 19. kvétna 1945

38. V rijnu 1995 pozadala stézovatelka Odvolaci kolegium samospravy ve Gdansku, aby prohlasilo
za neplatné rozhodnuti vedouciho bytového odboru méstské rady ve Gdyni ze dne 19. kvétna
1945. Na zakladé tohoto rozhodnuti byl byt v prvnim poschodi domu pridélen A.Z. Toto
rozhodnuti rovnéz vytvorilo zaklad pro udéleni prava najmout si tento byt v domé stézovatelky
pravnim nastupcim A.Z (viz rovnéz odstavce 22 - 23 a 30).

39. Dne 26. ¢ervna 1997 vyse uvedené kolegium zadost stézovatelky zamitlo. Uvedlo, ze napadené
rozhodnuti bylo vydano v souladu s ustanovenimi dekretu o bytové komisi vydaného Polskym
vyborem narodniho osvobozeni ze dne 7. zari 1944, zakona, kterym byly v relevantni dobé
upraveny veskeré bytové otazky. Kolegium nalezlo, ze uvedené rozhodnuti nebylo vydano
prisluSnym statnim organem, takze v disledku toho nebylo v souladu se zdkonem. Kolegium
vSak nemohlo toto rozhodnuti prohlésit za neplatné, protoze s ohledem na clanek 156 § 2
zakona o spravnim rizeni, jestlize uplynulo vice nez 10 let ode dne, kdy rozhodnuti bylo
vydéno, kolegium muze pouze prohlasit, Ze rozhodnuti ,bylo vydano v rozporu se zakonem®.

40. Stézovatelka se odvolala k NejvysSimu spravnimu soudu. Dne 15. ledna 1998 soud jeji odvolani
zamitl, protoze stézovatelka nepouzila predtim obligatorni legalni opravny prostredek, kdyz
nepodala stiznost vySe uvedenému kolegiu, aby otazku posoudilo.

41. Stézovatelka nasledné tuto stiZznost podala. Dne 23. ¢ervna 1998 kolegium potvrdilo své
rozhodnuti ze dne 26. Cervna 1997. Stézovatelka se odvolala k NejvySSimu spravnimu soudu.
Krajsky prokurator v Gdansku vstoupil do rizeni a podal odvolani ve prospéch stézovatelky.

42. Dne 8. cervna 1999 Nejvyssi spravni soud obé odvolani zamitl. Soud potvrdil, Ze napadené
rozhodnuti bylo protipravni. Dodal, ze doSlo k nékolika procesnim pochybenim (napf.
stézovatelCini rodice nebyli vyrozumeéni o rizeni a neméli nikdy moznost rozhodnuti napadnout;
navic nebyl pro né nikdy dan pravni zaklad); avSak vzhledem k ¢lanku 156 § 2 zdkona o
spravnim radu soud nemohl rozhodnuti anulovat, nybrz mohl pouze prohlésit, Ze bylo vydano v
rozporu se zakonem. V této souvislosti soud konstatoval, Ze vySe uvedena procesni pochybeni
by mohla byt napravena cestou obnovy rizeni.



(ii) Rizeni o anulovani rozhodnuti ze dne 8. ¢ervence 1975

43.

44.

45.

46.

47.

48.

V roce 1992 pozadala stézovatelka Odvolaci kolegium samospravy ve Gdansku, aby prohlasilo
za neplatné rozhodnuti starosty Gdyné ze dne 8. Cervence 1975. Na zakladé tohoto rozhodnuti
ziskal W.P. pravo na najem bytu v prizemi stézovatel¢ina domu (viz vySe odstavec 33).

Dne 27. ledna 1994 kolegium jeji zadost zamitlo. Stézovatelka se odvolala k Nejvyssimu
spravnimu soudu.

Dne 14. ¢ervna 1995 soud jeji odvolani zamitl. Soud nalezl, Ze byty ve stézovatel¢iné domé byly
pronajaty v souladu se zvlastnim schématem najmu zavedenym zakonem o bydleni z roku 1974
a ze v souladu s tim byl starosta opravnén vydat dané rozhodnuti. Soud dale poznamenal, ze
navzdory nékterym procesnim chybdam, jichz se starosta Gdyné dopustil (které by mohly byt
napraveny cestou obnovy rizeni), mélo toto rozhodnuti pravni zéklad, takze nemuze byt
prohlaseno za neplatné.

Dne 17. zari 1994 pozadala stézovatelka starostu Gdyné, aby relevantni rizeni obnovil a aby
prohlasil napadené rozhodnuti za neplatné. Starosta zadost zamitl s oduvodnénim, Ze byla
podéna opozdéneé.

Dne 29. prosince 1995 Odvolaci kolegium samospravy ve Gdansku otevielo rizeni ze svého
vlastniho podnétu. Kolegium nalezlo, Ze napadené rozhodnuti bylo vyddno jménem starosty
Gdyné urednikem, ktery byl podrizenym W.P., a ze samotna tato skutecnost je dostateénym
divodem pro obnovu rizeni, a to v souladu s ¢lankem 145 § 1 odst. 3 zékona o spravnim rizeni.
Tato skutecnost rovnéz Cinila rozhodnuti protipravnim. Jelikoz vSak uplynulo vice nez 5 let ode
dne, kdy rozhodnuti bylo vydéno, kolegium je nemohlo anulovat. Kolegium pouze mohlo
prohlasit, ze bylo vydéno v rozporu se zdkonem, jak stanovi ¢lanek 146 § 1 zdkona o spravnim
rizeni.

Stézovatelka se odvolala k NejvysSimu spravnimu soudu a tvrdila, Ze rozhodnuti nebylo nikdy
zaslano majitelim domu a Ze by mélo byt prohldSeno za neplatné. Dne 28. listopadu 1996 bylo
jeji odvolani zamitnuto.

(iii) Rizeni o zru$eni rozhodnuti ze dne 24. ffjna 1975

49.

50.

51.

Dne 4. fijna 1994 pozadala stéZovatelka méstskou radu ve Gdyni, aby obnovila spravni rizeni,
jeZ bylo ukon¢eno 24. f{jna 1975 rozhodnutim vedouciho Utradu pro mistni spravu a Zivotni
prostredi méstské rady ve Gdyni. Na zékladé tohoto rozhodnuti byl stéZzovatel¢in dum
podroben rezimu statni spravy (viz vySe odstavec 29). Stézovatelka rovnéz pozadala, aby toto
rozhodnuti bylo prohlaSeno za neplatné, a namitala, Ze postradalo pravni zéklad. Zejména dum
byl nespravné klasifikovan jako ,dum k pronajmuti”, zatimco ve skutec¢nosti se vzdy jednalo o
diam pro jednu rodinu a jako takovy nemél byt podroben stétni spravé. Toto rozhodnuti, jak
stézovatelka dodala, bylo vydano pouze kvuli osobnimu prospéchu W.P., ktery v té dobé byl
vedoucim bytového odboru méstské rady ve Gdyni. Podle jejiho nazoru bylo vydéno proto, aby
potvrdilo predchozi - rovnéz protipravni - rozhodnuti ze dne 8. Cervence 1975, na jehoz
zakladé ziskal W.P. pravo najmout si byt v jejim domé.

Dne 7. prosince 1994 starosta Gdyné zadost zamitl s odivodnénim, ze byla podéna opozdéné.
Dne 12. ¢ervna 1995 Odvolaci kolegium samospravy ve Gdansku potvrdilo starostovo
rozhodnuti. Nasledné pak se stézovatelka odvolala k Nejvyssimu spravnimu soudu. Dne 14.
listopadu 1996 soud zrusil obé rozhodnuti, protoze starosta Gdyné nebyl opravnén o zadosti
rozhodovat.

Dne 27. tinora 1997 Odvolaci kolegium samospravy ve Gdansku obnovilo rizeni ukoncené
rozhodnutim ze dne 24. rijna 1975. Dne 28. dubna 1997 kolegium prohlasilo, Ze rozhodnuti
bylo vydano v rozporu se zdkonem, protoze vlastnici domu nebyli o rizeni vyrozuméni.
Kolegium konstatovalo, ze méstska rada ve Gdyni nejednala s nélezitou péci. Zejména
nevyvinula usili, aby bylo urceno, kdo byl opravnénym pravnim nastupcem majitela domu. Ve



52.

93.

skuteCnosti v rozhodné dobé stézovatelka a jeji bratr platili pravidelné prislusné dané z
majetku méstské radé. S odvolanim na ¢lanek 146 § 1 zdkona o spravnim rizeni kolegium
odmitlo anulovat uvedené rozhodnuti, protoze uplynulo vice nez 5 let ode dne, kdy bylo
vydano.

Blize neuvedeného dne v roce 2002 pozadala stézovatelka vojvodu Pomoran, aby prohlasil
rozhodnuti ze dne 24. ffjna 1997 za neplatné. Zadost byla postoupena Odvolacimu kolegiu
samospravy ve Gdansku, organu prislusnému se touto zalezitosti zabyvat. Kolegium zadost
zamitlo 13. kvétna 2002. Konstatovalo, ze zalezitost je res judicata.

Situace najemniku stézovatelky

(a) Plo$na vymeéra byt

53.

Strany udavaly rozdilné informace ohledné aktualni uzitné plochy byta ve stéZovatel¢iné dome,
relevantni faktor pro urceni vySe najemného.

(i) Vlada

54. Vlada uvedla, ze uzitnd plocha stézovatel¢ina domu ¢ini 196 metrl ¢tvereCnych. Vlada

predlozila inventarizaci ze dne 1. srpna 1991, provedenou v souvislosti s prevodem spravy
domu z méstské rady ve Gdyni na stézovatelku (viz odstavec 32 vyse). Uzitna plocha domu byla
odhadnuta na 196 metra ¢tvereCnych; nebyla uvedena zadna Cistd obytna plocha. Byly zde
Ctyri byty a zadné nebytové mistnosti. Pocet obytnych mistnosti v bytech byl dvanact. Plocha
téchto bytu byla odhadnuta na 148 metru Ctverec¢nych. Celkova plocha domu byla uvedena
jako 255 metru ¢tvere¢nych.

(ii) Stézovatelka

5.

56.

Stézovatelka tvrdila, zZe celkova plocha domu obyvaného najemniky, za kterou platili ndjemné
¢inila asi 250 metrQ Ctverecnych. V této souvislosti stézovatelka predlozila prohla$eni ze dne
28. kvétna 2001 vystavené Sdruzenim majiteld a spravcl domu, agentury, ktera zrejmé jeji
majetek spravovala. Podle tohoto prohlaSeni prinejmensim od roku 1950 byl stézovatel¢in dum
rozdélen na tri byty pronajimané formou dohod, jejichz puvodem byla vy$e uvedenda spravni
rozhodnuti.

Uzitna plocha téchto bytl pro ucely stanoveni ndjemného byla nasledujici: byt ¢. 1 = 127,38
metrl ¢tverecnych; byt ¢. 3 = 67,90 metrl ¢tverecnych; byt €. 4 = 54,25 metrl ¢tverecnych.
Celkova uzitna plocha obyvanda najemniky tudiz ¢inila 249,53 metra ¢tverecnych.

(b) Listinné dikazy ohledné najemného placeného stézovatel¢inymi najemniky

57.

58.

BliZze neuvedeného dne v roce 1995 pozadal W.P. Okresni soud ve Gdyni, aby stanovil vysi
najemného, které ma platit. Dne 20. brezna 1996 vynesl okresni soud rozsudek a stanovil vysi
najemného na 33,66 polskych zlotych (PLN) mési¢né. Soud naridil stézovatelce, aby zaplatila
naklady ve vy$i 528,90 PLN.

Podle prohlaseni Sdruzeni majitelt a spravct domu ve Gdyni ze dne 28. kvétna 2001 (viz vySe
odstavec 56), Castky ndjemného, jez byli povinni platit ndjemnici stézovatelky, byly nasledujici:
za byt ¢ .1 (uzitnd plocha 127,38 metra ¢tverecnych), obyvany J.P. a M.P., 500,60 PLN; za byt ¢.
3 (uzitna plocha 67,90 metru ¢tverecnych), obyvany W.P., 322,65 PLN; za byt ¢. 4 (puvodné
podkrovi; uzitna plocha 54,25 metrt ¢tverecnych) obyvany J.W., 188,25 PLN. Mistnost ¢. 2
(zfejmé puvodni loznice stézovatel¢inych rodic¢u, kterd byla pozdéji uzivana jako su$arna),
kterd byla puvodné uzivana W.P. bez jakéhokoliv opravnéni a za jejiz uzivani neplatil Zadny
poplatek, byla v té dobé uzamcena a zapeceténa spravcem. W.P. byl vyrozumén, ze musi
zaplatit 2982,46 PLN za neopravnéné uzivani bytu pod pohruzkou, ze muze byt vystéhovan.



(c) Finan¢ni situace najemnika

59. Na zadost senatu prelozit dikazy svédcici o situaci najemniki stézovatelky predlozila Vlada
potvrzeni vystavené Okresnim strediskem socidlnich sluzeb ve Gdyni ze dne 19. inora 1993. V
potvrzeni se uvadeélo, ze W.P. dostava pomoc od strediska od ledna 1993. W.P. mél dostavat
periodickou socialni vypomoc od brezna a kvétna 1992. V roce 1992 dostal vypomoc pro ucely
bydleni. V potvrzeni se dale uvadélo, ze W.P. byl jiz drive priznan ,druhy stupen zdravotni
neschopnosti”, priCemz neschopnost a jeji stupen podléhaji 1ékarské kontrole v kvétnu 1993.

60. Dne 12. iinora 2004, v odpovédi na dotaz polské vlady v souvislosti s danym pripadem,
Stredisko socidlnich sluzeb ve Gdyni uvedlo, ze nadjemnici stézovatelky W.P., J.P., M.P. a J.W.
nedostavali v poslednich nékolika letech, tj. od roku 1995, zddnou vypomoc od socialnich

sluzeb.
61. Céstky regulovaného najemného za metr ¢tvereény ve Gdyni v letech 1994 - 2004 predloZené
Vladou

62. V odpovédi na dotaz sendtu ohledné vysSe kontrolovaného ndjemného obdrzeného
stézovatelkou od 10. rijna 1994 Vlada uvedla, ze nema zadné podrobné tdaje o ndjemném,
které stézovatelka v relevantnim obdobi obdrzela. Vlada vSak uvedla indikace relevantni pro
stanoveni kontrolovaného najemného, tak jak je uvedla méstskd rada Gdyné u podobnych
doma.

63. Podle téchto informaci, v prosinci 1994 cinilo najemné za metr Ctverecny 9817 starych
polskych zlotych (PZL); od ledna do listopadu 1995 1,04 PLN; od prosince 1995 do rijna 1996
2,11 PLN; od listopadu 1996 do prosince 1997 2,63 PLN; od ledna 1998 do ledna 1999 3,37
PLN; od tnora 1999 do ledna 2000 4,01 PLN; od unora 2000 do unora 2001 4,37 PLNa od
dubna 2002 do rijna 2002 4,61 PLN.

64. Dne 10. ¥ijna 2002, poté co nabyl uc¢innosti rozsudek Ustavniho soudu ze dne 2. fijna 2002, se
stalo moznym, aby majitelé domu zvysili ndjemné az o 3 % hodnoty rekonstrukce mistnosti (viz
rovnéz odstavce 86, 102 - 104 a 113).

Od prosince 2002 do 30. ¢ervna 2003 byl prepocitaci koeficient hodnoty rekonstrukce mistnosti (viz
rovnéz odstavce 75 a 85) 2525,30 PLN. Od 1. ¢ervence do 31. prosince 2003 c¢inil 2471,86 PLN.

V roce 2004 byl prepocitaci koeficient stanoven na 2061,21 PLN. Vlada uvedla, ze hodnota
rekonstrukce mistnosti ve stézovatel¢iné domeé byla vypocCitana na zakladé néasledujicich udaju: 3 %,
viz vySe, uzitna plocha byta a relevantni prepocitaci koeficient (2061,21 PLN). Mési¢ni ndjemné za
metr ¢tvereény ve stézovatel¢iné domé odpovidalo 3 % prepocitaciho koeficientu hodnoty
rekonstrukce jednoho Ctverecného metru déleno 12 mésici (3 % x 2061,21 PLN = 61,83/12 PLN). To
¢inilo cca 5,15 PLN za metr ¢tvereény. S prihlédnutim k uzitné ploSe domu uvadéné Vladou cinilo
maximalni mési¢ni ndjemné 1009,40 PLN (5,15 PLN x 196 metra Ctvere¢nych). S prihlédnutim k
ploSe uvadéné stézovatelkou, Cinila relevantni ¢astka 1285,08 PLN (5,15 PLN x 249,53 metra
Ctvereénych).

5. Urovet trzniho ndjemného ve Gdyni v letech 1994 - 2004 uvadéna stéZovatelkou

6. Podle stézovatelky v letech 1994 - 1999 by bylo trzni ndjemné za tri byty v jejim domé Cinilo
1700 americkych dolart (USD) za mésic (800 USD + 500 USD + 400 USD, v zavislosti na
velikosti bytu). V letech 2000 - 2002 by bylo ndjemné kleslo na 1250 USD za mésic (600 USD
+ 350 USD + 300 USD). V roce 2003 by bylo kleslo na 900 USD za mésic (450 USD + 250
USD + 200 USD). Stézovatelka uvedla, Ze jeji prognéza ohledné poklesu ndjemného spociva na
takovych faktorech, jako jsou pokles hodnoty domu s ohledem na jeho stari a pokles poptavky a
néarust nabidky bytu, jez bylo mozné ziskat za trzni ndjemné.

7. Fakta predlozena Vladou po prijeti rozsudku senatu

8. Ve své zadosti ze dne 20. kvétna 2005 Vlada informovala Soud, Ze dva z bytu stéZovatelky se
uvolnily, protoze W.P.se odstéhoval z jejtho domu dne 2. cervna 2003 a J.P. a M.P. se



vystéhovali 6. zari 2004. Vlada rovnéz uvedla, ze J.W. byl prisluSnymi organy nabidnut méstsky
byt a praveé se stéhuje.

Pri Gustnim jednani Vlada uvedla, ze J.W. stéle v byté bydli, ale ma se vystéhovat v nejblizsich
tydnech.

Dne 18. dubna 2006 Vlada informovala Soud, ze J.W. se odstéhovala do méstského bytu 15. Gnora
2006.

1. Relevantni vnitrostatni pravo a praxe

2. ,Statni sprava bydleni” a ,zvlastni schéma najmu*

3. Vladni dekret ze dne 21. prosince 1945 o statni spravé bydleni a kontrole ndjmu, ktery nabyl
ucinnosti 13. inora 1946, zavedl ,statni spravu bydleni“, kterad se také aplikovala na komercni
prostory v soukromych budovéch (viz také odstavec 13).

4. Pozdéji, 1. zari 1948, nabyl uCinnosti dekret ze dne 28. ¢ervence 1948 o najmu mistnosti. Podle
jeho ustanoveni spravovaly statni organy vSechny otazky bydleni, a to jak ve statnim, tak i v
soukromém sektoru. Statnim organtm byla svérena pravomoc vydavat rozhodnuti pridélujici
najemnikovi zvlastni byt v budové v soukromém vlastnictvi. Tato ustanoveni rovnéz stanovila
pravidla o kontrole najmu.

5. Zakon o bydleni z roku 1974 zavedl ,zvlastni schéma najmu”, jimz byla nahrazena ,statni
sprava bydleni“, i kdyz neprinesl vyraznou zménu zasad, na nichz spocivalo pravo na najem.
Napriklad pravo na najem bytu v budové podléhajici ,statni spravé” se neopiralo o
obcanskopravni smlouvu, nybrz bylo ndjemniku svéreno spravnim rozhodnutim. Vlastnik domu
nemohl mluvit do toho, kdo bude v jeho domé bydlet a jak dlouho. Zvlastni schéma najmu se
vztahovalo jak na obytné, tak i na komercni prostory.

6. Rozhodnuti o ,pridéleni mistnosti“ byla pro vSechny praktické ucely rozhodujici pro
»Poskytnuti” prava na najem obytné mistnosti (nebo komercniho prostoru) podle zvlastniho
schématu najmu. Byla vydavana relevantnimi odbory mistni spravy (v zavislosti na reformé
systému statni spravy se tyto odbory nazyvaly ,bytové odbory”“, ,odbory bydleni a zivotniho
prostredi“, atd.).

7. Zakon z roku 1994

ZruSeni ,zvlastniho schématu ndjmu” a zavedeni nového schématu regulace najemného

9. Tento zakon nabyl uc¢innosti dne 12. listopadu 1994. Jeho Gcelem bylo zavést reformu v pravni
oblasti upravujici vztahy mezi majiteli domt a ndjemniky. Ackoliv zékon zrusil ,zvlastni schéma
najmu”“ a uvolnil kontrolu ndjemného napriklad tim, ze povolil, aby ndjemné za obchodni
prostory bylo stanoveno volné podle trznich principd, a Ze umoznil, aby najemné za obytné
mistnosti bylo stanoveno volné civilni dohodou mezi majiteli domt a najemniky, presto
zachoval kontrolu ndjemného u téch mistnosti, kde pravo na najem bytu bylo drive priznéno
najemnikovi spravnim rozhodnutim.

10. Zakon z roku 1994 zavedl systém ,regulovaného najemného” a stanovil podrobnou tpravu
vypoctu ndjemného pro obytné mistnosti, které dosud podléhaly ,zvlastnimu schématu najmu”.
Ustanoveni o regulovaném najemném, jejichz ratio legis bylo chrénit ndjemniky v obtizné
financni situaci béhem prechodu od statem rizeného systému na systém bydleni podléhajici
volnému trhu, méla zUstat v platnosti do 31. prosince 2004.

*®

Zékon z roku 1994 ponechal pokracovat, i kdyz v mirné modifikovaném znéni, pravidla o ochrané
néjemniku proti ukon¢eni ndjmu, a to na zakladé predchozich spravnich rozhodnuti, a pravo na
sukcesi najmu.

2. Sukcese do prava na najem bytu
3. Ustanoveni § 8 odst. 1 zakona znélo takto:



»1.V pripadé smrti ndjemnika jeho potomci, predkové, dospéli pribuzni, adoptivni rodice nebo osoby,
které s najemnikem zily v manzelském souziti de facto, pokud zili s ndjemnikem ve spolecné
domaécnosti do jeho smrti, vstupuji do ndjemni smlouvy a ziskavaji ndjemnikova prava a povinnosti
spojené s najmem bytu, pokud se tohoto prava vic¢i majiteli domu nevzdaji. Toto ustanoveni se
nevztahuje na osoby, které v den ndjemnikovy smrti, mély pravo na jiny byt.

2. V pripadech, kdy neni zadny pravni nastupce do najemni smlouvy, nebo kdy se pravni nastupci
svého prava vzdali, ndjem skonci.”

3. Regulované najemné

4. Ustanoveni § 20 stanovilo toto:

»1. Na zakladé najemni smlouvy je najemnik povinen platit ndjemné.

2. V pripadech stanovenych timto zdkonem bude ndjemné stanoveno zplisobem specifikovanym v
tomto zakoné (regulované najemné). V ostatnich pripadech bude najemné urceno volné.

3. Najemné bude urceno s ohledem na fyzicky stav dané budovy, jeji plochy a stavu bytu a dalSich
faktorl, které zvysuji nebo snizuji hodnotu bytu.

4. Strany uvedou najemné ve své smlouve.”

5. Ustanoveni § 25, které se podle § 56 odst. 2 (viz nize odstavec 77) rovnéz vztahovalo na byty v
soukromém vlastnictvi podléhajici drivéjsSimu zvlastnimu schématu najmu, stanovilo toto:

,1. S vyhradou § 66 regulované najemné budou platit ndjemnici byt patricich méstum, statu,
statnim pravnickym osobam nebo pravnickym osobam spravujicim mistnosti pro neziskové ucely, s
vyjimkou bytovych druzstev.

2. Maximalni regulované najemné nesmi prekrocit 3 % hodnoty rekonstrukce ro¢né.

3. Hodnota rekonstrukce bytu bude stanovena jako soucin jeho uzitné plochy a prepocitaciho
koeficientu pro 1 metr ¢tvereCny uzitné plochy budovy.

4. Prislusny vojvoda stanovi kazdé ¢tvrtleti narizenim prepocitaci koeficient pro 1 metr ¢tverecny
uzitné plochy obytné budovy*”

5. Transformace ,administrativniho ngjmu” na ,smluvni najem*”

6. Podle prechodnych ustanoveni zékona pravo na najem bytu priznané spravnim rozhodnutim
mélo byt pokladano za néjem majici puvod ve smlouvé, uzaviené podle relevantnich ustanoveni
obc¢anského zékoniku. Najemnici takovych byta méli platit regulované najemné do 31. prosince
2004.

Podle ustanoveni § 55 zdkona najem bytu na zakladé spravniho rozhodnuti vydaného podle zakona o
bydleni z roku 1974 mél zUstat v platnosti.

76. Ustanoveni § 56 stanovilo dal$i upravu pro takovéto ,administrativnich ndjmy“. Toto
ustanoveni, mimo jiné, stanovilo toto:

,1. Podle tohoto zdkona najem, ktery ma puvod ve spravnim rozhodnuti o pridéleni bytu nebo ma jiny
pravni zaklad, ktery existoval pred tim, nez statni sprava bydleni nebo zvlastni schéma najmu byly v
dané lokalité zavedeny, se poklada za smluvni ndjem sjednany na dobu neurcitou podle ustanoveni
tohoto zékona.

2. Do 31. prosince 2004 véetné najemné z byta pronajatych zptisobem uvedenym v odstavci 1 v
mistnostech ve vlastnictvi fyzickych osob bude stanoveno v souladu s ustanovenimi o
regulovaném najemném.



. Jestlize vlastnik zminény v odstavci 2 zamysli bydlet ve svém byté a jestlize s timto itmyslem

uvolnil byt, ktery dosud mél v ndjmu ... od méstské spravy, bude najemnik povinen uvolnit byt
vlastnika a nastéhovat se do bytu (jemu nabidnutého), pokud stav daného bytu vyhovuje
pozadavkum stanovenym timto zakonem o bytové nahradé. V takovém pripadé smi vlastnik
vypovédét pronajem podle ustanoveni § 32 odst. 2.

. Pokud mé v domé vlastnika bydlet jeho zletilé dité nebo rodice, odstavec 4 ... se bude aplikovat

analogicky.

. Jestlize vlastnik domu nabidl ndjemnikovi bytovou nahradu, které je sam vlastnikem, nebo

jestlize takovato ndhrada byla poskytnuta méstskou spravou, bude se aplikovat analogicky
odstavec 4.“

. Povinnosti majiteld domu pri udrzbé majetku
. Ustanoveni § 9 zédkona stanovilo seznam povinnosti majiteli pronajatych domu. Aplikovalo se

jak na majitele domu pronajimajici byty za volné stanovené trzni ndjemné, tak i na majitele
domd, kteri dostavali regulované najemné. Toto ustanoveni rovnéz obsahovalo seznam druhu
udrzbarskych praci, které byli povinni zajistovat majitelé domu podle najemni smlouvy. Toto
ustanoveni mimo jiné stanovilo toto:

»1. Majitel domu zajisti, aby existujici technicka zarizeni v domé byla v provozuschopném stavu;
zajisti ndjemnikovi pouzivani osvétleni a vytapéni v obytné mistnosti; zajisti, aby obytna mistnost
byla zasobena studenou a teplou vodou, a zajisti pouzivani vytaht, spolecnych prostor a dalSich
zarizeni v budové.

3. Majitel domu bude zejména:

(1) udrzovat v provozuschopném stavu a v Cistoté vSechny spolecné prostory a zarizeni v budové;
totéz plati pro okoli domu;

(2) provadét opravy v budové a v jejich obytnych mistnostech a zarizenich a opravovat budovu, ktera
byla poskozena, bez ohledu na duvod poskozeni; najemnik vSak uhradi ndklady na opravu poskozeni,
za néz je odpoveédny;

(3) provadét opravy v obytnych mistnostech, opravovat nebo nahrazovat instalace a technicka
zarizeni a zejména provadét takové opravy, za néz neni ndjemnik odpovédny; zejména bude:

1. a) opravovat a vyménovat vodni instalaci v budové, jakoz i plynové vedeni a vedeni pro

dodavku teplé vody, opravovat a vyménovat odpady, ustredni topeni (spolu s radiatory),
elektrické a telefonni vedeni a vedeni ke spolecné anténé - to vsak bez upevnéni;

(b) vyménovat a opravovat kamna, drevéné ramy oken a dveri, podlahy, linolea a umélou hmotu.

"

6. Ukonceni ndjmu u najemnika platicich regulované ndjemné
7. V praxi, pokud se takovyto ndjemnik neopozdil s placenim regulovaného najemného o vice nez

2 mésice, nebylo mozné najem ukoncit, pokud ndjemnik neuzival byt ,zpusobem neslucitelnym
s jeho funkci”, neposkodil byt, opakované a svévolné nerusil klid a nenarusoval poradek nebo
nepronajal byt do podnajmu bez predchoziho souhlasu majitele domu (viz § 31 a 32 zdkona z
roku 1994).



Jestlize se vSak najemnik opozdil s placenim najemného o vice nez 2 mésice, byl majitel domu
povinen pisemné jej vyrozumeét o svém umyslu ukoncit ndjemni smlouvu a povolit mu, aby do jednoho
meésice zaplatil nedoplatek ndjemného i bézné najemné.

Pokud po ukonceni ndjemni smlouvy najemnik byt neuvolnil (coz byl velice bézny pripad s ohledem
na akutni nedostatek levnych néjemnich byt a na vysoké néklady spojené se zakoupenim bytu),
musel proti nému majitel domu podat zalobu na vyklizeni bytu. Byl-li vydan prikaz k vyklizeni, musel
majitel domu, aby dosahl nuceného vyklizeni bytu, pozadat prisluSnou méstskou spravu, aby poskytla
ndjemnikovi ,ndhradni ubytovani“. JelikoZz existovala velmi mald nabidka takovychto ubytovani,
mohla exekuce a uvolnéni bytu trvat nékolik let. Jakmile prikaz k vyklizeni nabyl pravni moci, pak
najemnik, pokud v byté bydlel, musel zaplatit tzv. ,odSkodnéni za mimosmluvni uzivani“, rovnajici se
200 % bézného nijemného. Pokud tato ¢astka nepokryla ztratu, kterou majitel domu utrpél v
souvislosti s udrzbou bytu, mohl zalovat ndjemnika a pozadovat na ném dodate¢né odskodnéni.

1. Rozsudky Ustavniho soudu deklarujici néktera ustanoveni zékona z roku 1994 za nesluditelnd s
Ustavou

2. Rozsudek ze dne 12. ledna 2000

3. Dne 12. ledna 2000 Ustavni soud, pti rozhodovéani o pravni otazce, kterou mu adresoval
Nejvyssi soud, prohlésil za protitistavni ustanoveni § 56 odst. 2 ve spojeni, inter alia, s
ustanovenim § 25 zakona z roku 1994 (viz vy$e odstavce 75 a 77). Ustavni soud nalezl, Ze tato
ustanoveni jsou v rozporu s ¢lankem 64 § 3 Ustavy (piipustnd omezeni majetkovych prav) ve
spojeni s ¢lankem 2 (pravni stat a socialni spravedlnost) a s ¢lankem 31 § 3 (princip
proporcionality) Ustavy (viz rovnéZ niZe odstavce 107 a 109 - 110) a s ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 k
Umluvé, protoZze naloZila na majitele bytd podléhajicich regulovanému najemnému
neprimérené tézké a z hlediska dovolenych omezeni majetkovych prav zbytecné finanéni
bremeno pri vykonu jejich majetkovych prav.

Ustavni{ soud rozhodl, Ze protitstavni ustanoveni maji byt zrusena 11. &ervence 2001. To v praxi
znamenalo, Ze k tomuto dni byl Parlament povinen vydat nové zdkony neodporujici Ustavé,
upravujici tuto problematiku.

80. Pfed vynesenim svého rozsudku pozédal Ustavni soud pfedsedu Utadu pro bydleni a rozvoj
mést o informaci o provadéni zédkona z roku 1994 a zejména o zpusobu stanoveni
,prepocitavaciho koeficientu za 1 metr ¢tverecny uzitné plochy v obytnych domech”,
stanoveného v § 25 zédkona. Podle obdrzené informace uroven regulovaného najemného nikdy
nedosahla zdkonna 3 % hodnoty rekonstrukce zminéné v § 25 odst. 2, nybrz byla méstskymi
spravami stanovena ve vys$i 1,3 % této hodnoty. V dusledku toho uroven regulovaného
najemného pokryvala pouze 60 % nékladl na udrzbu obytnych mistnosti. Zbyvajici ¢ast musela
byt hrazena majiteli domu z jejich vlastnich zdroju. To jim nedovolovalo vytvéret si zdroje na
kryti oprav.

81. Ve svém rozsudku prisoudil Ustavni soud velky vyznam tomu, Ze relevantni uprava
regulovaného najemného vytvorila situaci, kdy vydaje vynaloZzené majiteli obytnych mistnosti
byly mnohem vyssi nez ndjemné placené najemniky, a ze tito majitelé ,neméli zadny vliv na to,
jak byly stanoveny sazby regulovaného najemného”. Podle jeho nadzoru tento deficit ve
skutecné obdrzeném nadjemném vyustil v progresivni redukci hodnoty nadjemnich domu a ta
vedla s pribyvajicim ¢asem k dusledkim podobnym vyvlastnéni.

Rozsudek obsahuje rozsahlé odivodnéni, jehoz podstatu lze sumarizovat nasledovné:

~Jednim z podstatnych prvku vlastnického prava je moznost dosahovat zisk z predmétu vlastnictvi,
coz je obzvlasté vyznamné v trzni ekonomice. Legislativa muze upravovat a omezovat toto préavo,
mimo jiné v socidlnim kontextu uzivani majetku a povinnosti vuci spolecnosti, které souviseji s



vlastnictvim. Ve vyjimecCnych pripadech,... je dokonce akceptovatelné doCasné vylouc¢it moznost...
dosahovani zisku z véci, které podléhaji vlastnickému pravu. Pokud vSak jdou omezeni vlastnického
prava dale a legislativa postavi vlastnika do situace, kdy jeho majetek mu nutné zpusobuje ztraty,
pricemz mu soucasné uklada povinnost udrzovat majetek ve specifickém stavu, je mozné tvrdit, ze se
jedna o omezeni, kterd podryvaji samotnou podstatu tohoto prava. ...

Ustavni soud poznamenéva, Ze aplikovatelna ustanoveni velmi vaZné omezuji moZnost majitele domu
uzivat a disponovat obytnymi mistnosti, jak vyplyva z ustanoveni § 56 odst. 1 zdkona z roku 1994.
spravni rozhodnuti o pridéleni obytnych mistnosti..., byly transformovany na smluvni najmy na dobu
neurcitou. ...

Ustavni soud nehodl4 posuzovat slucitelnost téchto ustanoveni s Ustavou, jelikoZ to neni pfedmétem
jeho rozhodovéni. Ustavni soud pouze poznamendva, Ze v této souvislosti byl vlastnik budovy
prakticky zbaven jakéhokoliv vlivu na vybér nédjemniku ve své budové a na to, zda najemni vztahy s
témito osobami budou pokracovat....

Tim je moznost vlastnika domu uzivat majetek a disponovat jim znacné omezena. Pokud takové pravo
totdlné nezaniklo, muze vlastnik stale jesté prodat sviij dum (byt) nebo na néj vzit hypotéku a zde
neexistuji omezeni ohledné prava sukcese, avsak zbaveni vlastnika prava disponovat byty stanovené
zakonnymi ustanovenimi z roku 1994 znamena snizeni hodnoty budovy. Tim jsou dalsi atributy, které
zatim nebyly vlastnikovi odnaty, jako napriklad moznost uzivat svij majetek a disponovat jim,
podstatné omezeny a jeho vlastnické pravo se stava iluzornim.

Soucasné pravni ustanoveni ukladaji vlastnikovi budovy radu velkych povinnosti. ... Nejenze vétsina
aplikovatelnych zakona uklada vlastnikovi specifické povinnosti, ale stanovi specifické sankce za
nesplnéni nebo nedokonalé splnéni téchto povinnosti....

Ustavn{ soud m4 za to, Ze zakon z roku 1994 a zejména jeho praktické aplikace nezajistily dostate¢né
mechanismus pro vybalancovani néklad na udrzbu budovy, jejiho vybaveni a okoli s prijmem z
regulovaného najemného....

Ustavni soud pokladé za nutné upozornit na dva dalsi body, které jsou relevantni pro postaveni
majitele domu.

Za prvé neadekvatnost regulovaného najemného vis-a-vis realné naklady na udrzbu budovy
nedovoluje ... majitelim domu, aby si davali stranou Uspory na opravy a na udrzovani domu v
dobrém stavu. V dusledku toho ztraceji ndjemni domy postupné na své hodnoté. Ve svétle
vlastnického prava lze na toto nahlizet jako na proces postupného znehodnocovani tohoto prava
vedouci v prubéhu ¢asu k dusledkim podobnym vy vlastnéni. Ma to téz obecny dopad na spolecnost,
protoze mnohé najemni domy se blizi okamziku jejich ,technické smrti“, v dasledku ¢ehoz nejen ze
vlastnik prijde o svlij majetek, ale i ndjemnici prijdou o moznost bydleni, coz je sotva slucitelné s
¢lankem 75 § 1 Ustavy.

Za druhé neadekvatnost regulovaného najemného vis-a-vis redlné naklady na udrzbu budovy nebyla
radné promitnuta do danovych zakond. ... Podle téchto zékonu se s majiteli domu naklada stejné jako
s podnikateli nebo jako s osobami pronajimajicimi byty za ucelem zisku, takze museji nést financ¢ni
ztratu zpusobenou prondjmem jejich bytu....

Pokud jde o princip proporcionality stanoveny ¢lankem 31 § 3 Ustavy, ... miize byt opravnéné
stanovit ndjemné tak, aby nebylo neprimérené financni situaci najemnika, tak aby jim bylo umoznéno
Zit na slusné zivotni urovni (nebo alespon na urovni odpovidajici minimalnimu standardu) poté, co



zaplati ndjemné. Bude to v souladu se soucasnym pojetim ,socidlniho statu” vyzadujicim urcité obéti
od vSech Clenu spole¢nosti ve prospéch téch, kteri nejsou s to poskytnout obzivu sobé a svym
rodindam. S ohledem na povahu véci zavisi rozsah této obéti na trovni prijmu a klade tézsi bremeno
na ty, kteri jsou na tom lépe. S ohledem na povahu véci je mozné na vlastnicich majetku vyzadovat,
aby prinaseli obéti s ohledem na obecny princip, ze ,vlastnictvi s sebou prinasi povinnosti“. AvSak
rozdéleni povinnosti mezi specifické Cleny spole¢nosti nemlze byt svévolné a musi respektovat
raciondalni proporce.

Za okolnosti existujicich v Polsku, s ohledem na ¢lanek 31 § 3, muze byt spravedlivé zachovat
ustanoveni omezujici vlastnické pravo majitelt domu a zejména vyloucit neomezenou svobodu pri
stanoveni vySe najemného a dalSich plateb vybiranych od nédjemnikd.... I nadale muze byt - v kazdém
pripadé béhem prechodného obdobi - spravedlivym stanovit rozsahlé restrikce pro vlastnické pravo,
omezujici svobodu ziskavat zisk stanovenim trovné ndjemného takovym zplisobem, aby pokrylo
pouze naklady na udrzbu budov.

Avsak ustanoveni zdkona z roku 1994 opravnuji k zavéru, ze aplikovatelné restrikce zde nekonci.
SoucCasna pravni uprava stanovi svévolné uroven regulovaného najemného pod uroven nakladu a
vydajl, které aktualné nesou vlastnici. To by jesté samo o sobé nemuselo byt nutné pokladano za
protiustavni, kdyby zde existoval paralelni pravni mechanismus kompenzujici utrpéné ztraty.
Takovyto mechanismus vSak nebyl vytvoren. V dusledku toho spocivaji aplikovatelna ustanoveni na
premise, Ze vlastnictvi musi - do konce roku 2004 - mit pro vlastnika za nasledek ztraty a ze
soucasné ma vlastnik povinnost nést za urcité situace naklady na udrzbu svého majetku.

To znamenad, ze zakon z roku 1994 nalozil hlavni bremeno obéti, které musi spolec¢nost prinaset pro
najemniky, nebo alespon pro ndjemniky v tizivé financni situaci, na vlastniky majetku. Kromé toho,
dal$i napravné prostiedky - jako napriklad uhrada z verejnych fondl ndkladl na udrzbu a opravy
budov ve smyslu § 56 odst. 1, zajiSténi uplného uznani ztrat a vydaju utrpénych majiteli domu a
stanoveni urovné najemného v zavislosti na prijmech najemnika - nebyly pouzity. Namisto toho jsou
aplikovany nejjednodussi nastroje (evidentné nejlevnéjsi v socidlnim smyslu), a to stanoveni nizké
urovné najemného a pravo méstskych sprav udélovat z této Grovné vyjimky. V dusledku toho se
predpoklada, ze vlastnici budou platit naklady na ddrzbu jejich majetku z vlastni kapsy. Nebyla tudiz
zachovéana proporcionalita pri rozdélovani bremen (obéti) mezi vlastniky a ostatnimi cleny
spolecnosti.

Ustavni soud je$té jednou zdlraziuje, Ze v daném kontextu existuje Uistavné uznand nutnost chranit
z&jmy najemnikd ..., coz muze byt mimo jiné promitnuto do ustanoveni stanovicich maximalni iroven
najemného. Neexistuje vSak ustavni nutnost poskytovat jim takovouto ochranu vétSinou na ukor
soukromych jednotlivcl - majitela bytd, protoze povinnost poméahat nemajetnym a socialni solidarita
(povinnosti inherentni socialni solidarité) neprislusi pouze témto osobdm. Je mozné prijmout i jina
pravni reSeni pro to, aby soucasné byla zajiSténa nezbytna ochrana ndjemnikl a minimalni
prostiedky pro majitele doml potfebné na pokryti jejich nutnych nakladd. ... Ustavnimu soudu vSak
neprislusi, aby navrhoval konkrétni reSeni a aby stanovil iroven nakladu, jez maji nést ndjemnici,
majitelé doml a spoleCnost jako celek. Soud vSak mé za to, ze neexistuji Gstavné- pravni
predpoklady, jez by ospravedlnovaly uhradu vétsi ¢asti téchto ndklada majiteli domad. ...

V disledku toho je ustanoveni § 56 odst. 2 nesluéitelné s Ustavou. Omezeni vlastnického préva ...
které neni nutné, nespliuje Ustavni pozadavky proporcionality.

Dalsi uvahy:

Nélez, 7e ustanoveni § 56 odst. 2 porusuje princip proporcionality, ¢ini pro Ustavni soud zbyteénym,
aby rozhodl, zda toto ustanoveni porusuje také samotnou podstatu vlastnického prava, jelikoz (dalsi



nalez v tomto smyslu) to neovlivni meritum rozhodnuti. V této souvislosti je vSak treba poznamenat,
ze musi byt rovnéz zodpovézena otézka, zda bylo vlastnické pravo zachovano ... na pozadi kombinace
existujicich omezeni tohoto prava. Zpusob, jimz se realizuje (regulace najemného) na zakladé
ustanoveni § 56 odst. 2 ve spojeni s dalSimi ustanovenimi o budovach v soukromém vlastnictvi,
vyustil v to, Ze majitelé jsou zbaveni dokonce i té nejuzsi podstaty vlastnického prava.

Ustavni soud zast4va nazor, Ze v diisledku toho pravo odvozovat od svého majetku zisk, které je
dulezitym prvkem vlastnického préava, bylo poruseno a soucasné druhy prvek, pravo disponovat svym
majetkem, bylo zbaveno jeho podstaty. V disledku toho se vlastnické pravo stalo iluzornim a
nezpusobilym plnit sviij ucel v pravnim r4du vychdzejicim z principtt uvedenych v ¢lanku 20 Ustavy
(principy socialni trzni ekonomiky, ekonomicka aktivita, soukromé vlastnictvi, solidarita, dialog a
spoluprace).

Pokud jde o ustavni aspekty postaveni najemniku:

Legislativa na sebe vzala povinnost zabezpecit, ze do 31. prosince 2004 zustanou najemni vztahy u
méstskych bytd a bytll v soukromém vlastnictvi zachovany v souc¢asné podobé, véetné trovné
najemného (3 % hodnoty rekonstrukce bytu). ... Ustavni soud se domnivé, Ze s prihlédnutim k
principu podporovani duvéry obc¢anu ve stat a v pravo, které vytvari, a k principu préavni jistoty, ktery
vyplyva z principu pravniho stdtu stanoveného ¢lankem 2 Ustavy a je zévazny pro legislativu,
upusténi od tohoto zavazku bude mozné pouze v pripadé vyjimecné spolecenské nutnosti. V soucasné
dobé takovato nutnost neexistuje ... V této souvislosti je tfeba poznamenat, Ze stanoveni lhuty pro
pusobeni systému regulovaného néjemného v budovach vlastnénych fyzickymi osobami uklada
legislativé téz povinnost - ve prospéch majitelt domu - zrusit tento systém v jeho souc¢asné podobé
do konce roku 2004. Tuto povinnost je treba vidét ve svétle principu podporovani davéry ob¢anu ve
stat.

Zavérecné uvahy:

Nepiipustnost z hlediska Ustavy stanovit pfijmy, jeZ maji obdrZet majitelé domd, pod uréité
minimum je$té automaticky neznamend, ze nadjemné vybirané od najemnika musi byt zvySeno,
protoZe tento problém lze vyresit pridélenim statnich financnich zdroja.”

2. Rozsudek ze dne 10. rijna 2000

3. Ve svém rozsudku ze dne 10. fijna 2000 Ustavni soud konstatoval, Ze ustanoveni § 9 zdkona z
roku 1994 (viz vySe odstavec 78), ukladajici povinnosti majitelt domu, je neslucitelné s
ustavnimi principy ochrany vlastnického prava a socidlni spravedInosti, protoze na né zejména
nalozilo tézké financ¢ni bremeno, a to takové bremeno, které neni v zadném pripadé
proporcionalni k pf{jmu z regulovaného najemného. Ustavni soud rozhodl, Ze toto ustanoveni
ma byt zruseno do 11. cervence 2001.

4. Zmény vyplyvajici pro legislativu

5. V diisledku rozhodnuti Ustavniho soudu z 12. ledna a 10. f{jna 2000 ptijal parlament novy
zékon upravujici otazky bydleni a vztahy mezi majiteli doml a néjemniky. Relevantni zékon - tj.
zakon ze dne 21. Cervna 2001 o ochrané prav ndjemniki, o bytovych fondech mést a o
zménach obcanského zdkoniku (dale jen ,zdkon z roku 2001”) - nabyl ucinnosti dne 10.
cervence 2001. Timto zakonem byl zruSen zékon z roku 1994 a predchozi systém regulovaného
ndjemného byl nahrazen jinym zakonnym mechanismem regulace najemného, ktery omezil
moznost majiteld domu zvySovat uroven najemného.
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prosince 2004, nabyly Gc¢innosti 1. ledna 2005 (viz nize odstavce 124 - 132).



1. Zakon z roku 2001

2. Omezeni zvySovani ndjemného

3. Ustanoveni § 9 zdkona z roku 2001 vyjmenovéavalo situace, za nichz mohl majitel domu zvysit
najemné. Toto ustanoveni ve znéni aplikovatelném do 10. rijna 2002 (viz nize odstavec 102) v
relevantni Casti znélo takto:

,1. Ke zvy$eni najemného a dal$ich poplatkl za uzivani bytu, kromé poplatki, které nezaviseji na
majiteli domu (napr. poplatku za elektrinu, vodu, ustfedni topeni atd.), nesmi dochazet ¢astéji nez
jednou za Sest mésica.

2. Jestlize majitel domu zvysi dalsi poplatky, které na ném nezaviseji, bude povinen vystavit
najemnikovi prehled poplatki a uvést divody zvysSeni.

3. V daném roce neprekroc¢i zvy$eni najemného a dalSich poplatki, kromé poplatki, které
nezaviseji na majiteli domu, primérné obecné rocni zvySeni cen za spotrebni zbozi a sluzby v
minulém roce ve vztahu k roku predchozimu o:

(1) 50 % - pokud roc¢ni ndjemné nedosahne 1 % hodnoty rekonstrukce bytu;
(2) 25 % - pokud je rocni ndjemné vyssi nez 1 %, ne vSak vice nez 2 % hodnoty rekonstrukce bytu;
(3) 15 % - pokud roc¢ni najemné je vyssi nez 2 % hodnoty rekonstrukce bytu.

Informace o zvyseni cen uvedenych v prvni vété tohoto odstavce budou uverejnény v urednim
véstniku predsedy Ustredniho statistického tradu.

8. Hodnota rekonstrukce bytu bude ndsobkem jeho uzitné plochy a prepocitaciho koeficientu
rekonstruk¢nich naklada na 1 metr ¢tverecny uzitné plochy v obytné budové....”

9. Dalsi omezeni zvySovani ndjemného majiteli domu vyplyvalo z ustanoveni § 28 odst. 2 zékona z
roku 2001, které stanovilo, Ze regulované najemné nesmi prekrocit 3 % hodnoty rekonstrukce
bytu. Toto ustanoveni zustalo v platnosti do 31. prosince 2004, priCemz tato lhuta jiz byla drive
stanovena zakonem z roku 1994 (viz téz vySe uvedeny odstavec 77).

Ustanoveni § 28 odst. 2 znélo nasledovneé:

,Do 31. prosince 2004 u vSech najemnich vztahu existujicich prede dnem, kdy tento zakon nabyl
ucinnosti, Uroven najemného z bytl, na néz se vztahovalo schéma regulovaného ndjemného ke dni
nabyti uCinnosti tohoto zdkona, nesmi prekrocit 3 % hodnoty rekonstrukce bytu za rok.”

2. Ukonceni najmu
3. Ustanoveni § 11 zdkona z roku 2001 vyjmenovavalo situace, za nichZ nemohl majitel domu
ukoncit ndjemni smlouvu, jejiz puvod spocival ve spravnim rozhodnuti.

Ustanoveni § 11 odst. 1, 2 znélo v relevantni casti nasledovne:

»1. Jestlize ma najemnik pravo uzivat byt za ndjemné, smi mu majitel domu dat vypovéd pouze z
davodu uvedenych v tomto ustanoveni ... Vypovéd musi byt dana pisemné, jinak je neplatna.

2. Majitel domu muze dat mésic¢ni vypoved Gcinnou ke konci kalendarniho mésice, jestlize:

(1) ndjemnik, prestoze byl na to pisemné upozornén, nadéle uziva byt zpusobem odporujicim
podminkam smlouvy nebo zpusobem neslucitelnym s jeho funkci, ¢imz zptsobuje $kodu; nebo jestlize
poskodil vybaveni urcené pro spolecné uzivani obyvatel; nebo jestlize flagrantné nebo opakované
narusil poradek, ¢imz zavazné narusil uzivani jinych byt; nebo



(2) ndjemnik dluzi ndjemné nebo jiné poplatky za uzivani bytu za vice nez tri mésice, a prestoze byl
pisemné upozornén o imyslu majitele domu smlouvu vypovédét a byla mu ddna moznost béhem
jednoho mésice uhradit jak nedoplatky tak i bézné mésicni ndjemné, tyto Castky neuhradil, nebo

(3) ndjemnik sjednal na byt nebo na jeho ¢ast podnajemni smlouvu, nebo jestlize dovolil, aby byt
nebo jeho ¢ast byly uzivany bezplatné jinou osobou bez souhlasu majitele domu; nebo

(4) ndjemnik uziva byt, ktery mél byt uvolnén, s cilem zabranit demolici nebo zasadni renovaci
budovy ...”

87. V souladu s ustanovenim § 11 odst. 3 majitel domu, ktery obdrzel ndjemné nizsi nez 3 %
hodnoty rekonstrukce bytu, mohl smlouvu ukon¢it, jestlize ndjemnik v byté nebydlel vice nez
12 mésicl nebo jestlize mél pravni titul k jinému bytu v témz mésté.

Ustanoveni § 11 odst. 4 stanovilo, Zze majitel domu muze ukoncit smlouvu Sestimési¢ni vypovédi,
jestlize ma v umyslu v byté bydlet sam a zajistil ndjemnikovi ,bytovou nahradu” nebo jestlize mél
najemnik pravni titul k jinému bytu splihujicimu pozadavky pro ,bytovou ndhradu”.

Podle ustanoveni § 11 odst. 5 mohl majitel domu ukoncit smlouvu triletou vypovédi, jestlize zamyslel
byt uzivat sam, avsak nezajistil najemnikovi ,ndhradni ubytovani“.

88. Ustanoveni § 12 odst. 1 vSak dale omezovalo moznost ukonc¢eni najmu. Uvadélo se v ném, ze
pokud zamysli majitel domu ukonc¢it ndjem z divoda uvedenych v § 11 odst. 2 (nedoplatky
najemného navzdory tomu, zZe bylo zaslano pisemné varovani a byla stanovena dal$i lhtita pro
zaplaceni) a jestlize prijem najemnika jej opraviuje k ziskani najmu v ,socialnim bytu“ ve
spravé mésta, nedava se vypovéd, pokud majitel domu nenavrhl ndjemnikovi urovnani
nedoplatkl a béznych plateb.

Pokud jde o situace, kdy i pres ukonceni ndjemni smlouvy ndjemnik byt ne vy klidil, musel na ném
majitel domu - stejné jako podle predchozi upravy - vymahat vyklizeni zalobou, a jestlize byl vydan
prikaz k vyklizeni, nemohl byt obsadit, pokud najemnik nedostal nahradni byt od mésta.

3. Povinnosti vztahujici se k tdrzbé a opravam

4. Z&akon z roku 2001 ve znéni aplikovatelném do 1. ledna 2005 neobsahoval zadna specificka
ustanoveni upravujici povinnosti majitela a najemniki ohledné udrzby a oprav bytu a obytnych
budov. Tyto otdzky byly upraveny castecné relevantnimi ustanovenimi ob¢anského zakoniku
(ktery se aplikoval, pokud nebyla problematika upravena zakonem z roku 2001) a Castecné
stavebnim zakonem ze dne 7. Cervence 1994 (dale jen ,stavebni zakon”), ktery stanovi obecné
povinnosti majitela budov.

5. Clanek 662 ob¢anského zdkoniku, ktery stanovi obecné pravidlo, zni v relevantni ¢ésti
nasledovné:

»1. Majitel domu preda predmét (ndjmu) ndjemci v uzivatelném stavu a bude jej v tomto stavu
udrzovat po dobu najmu.

2. MenSi opravy vztahujici se k normalnimu uzivani predmétu (najmu) bude provadét najemce.”
3. Clanek 675 obcanského zakoniku zni v relevantni ¢asti nasledovné:

»1. Po ukonceni najmu bude najemce povinen vratit predmeét (ndjmu) ve stavu, ktery neni horsi (nez
kdyZ jej prevzal); nebude vSak odpovédny za zhorSeni predmétu zplUsobené primérenym

opotrebenim.”

92. Clanek 681 vyjmenovava drobné opravy, za néz odpovidd ndjemce. Zni nasledovné:



»,Drobnymi opravami, za néz odpovida najemce, jsou zejména: drobné opravy podlah, dveri a oken,
vymalovani stén a podlah a vnitrni strany vchodovych dveri, jakoz i drobné opravy instalaci a
technického vybaveni, které umoznuji uzivani osvétleni, topeni, dodédvek vody a odpadového
systému.”

93. Ustanoveni § 61 stavebniho zdkona stanovi:

»~Majitel nebo spravce budovy je povinen udrzovat a uzivat budovu v souladu s pravidly stanovenymi
v § 5 odst. 2.”

Ustanoveni § 5 odst. 2 stanovi:
,Podminky pro uzivani budovy budou zajiStény v souladu s jejim ucelem, zejména s prihlédnutim:

(a) k dodavkam vody a elektriny a v pripadé potreby k dodavkam topeni a paliva, s prihlédnutim k
jejich efektivnimu vyuziti;

(b) ke kanalizaci, k nakladani s odpadem a odtokem destové vody.”

4. Sukcese do najmu
5. Clanek 691 obc¢anského zakoniku v relevantni ¢asti stanovi toto:

LJestliZze najemce zemre, vstupuji misto ného do ndjemni smlouvy tyto osoby: manzel/ka, pokud
nebyl/a stranou této smlouvy, jeho déti, déti jeho manzela/manzelky, dal$i osoby, k nimz mél
vyzivovaci povinnost, a osoby, které s nim zily v manzelském souziti de facto.

2. Osoby uvedené v odstavci 1 vstupuji misto ného do najemni smlouvy, pokud sdilely s ndjemcem
spolec¢nou domacnost do jeho smrti.

3. Pokud osoby uvedené v odstavci 1 neexistuji, ndjemni smlouva zanikne.“

4. Rozsudek Ustavniho soudu ze dne 2. f{jna 2002

5. Dne 11. prosince 2001 ombudsman podal stiznost k Ustavnimu soudu a pozadal jej, inter alia,
aby prohlasil ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z roku 2001 (viz vySe odstavec 89) za neslucitelné s
ustavnim principem ochrany vlastnického prava. Ombudsman se odvolal na ¢etné stiznosti,
které obdrzel od majitelt domu, kteri tvrdili, Ze Groven néjemného stanovena timto
ustanovenim nepokryva naklady na zadkladni udrzbu obytnych budov. Ombudsman rovnéz
uvedl, Ze stavajici pravni normy pro stanoveni najemného stavi majitele domu do nevyhodné;jsi
situace nez normy, které byly obsazeny v zakonu z roku 1994 a které jiz drive byly zruseny
jako protiustavni.

Ombudsman Kritizoval legislativu s oduvodnénim, Ze je vyjimecné nekonsistentni. Odvolal se
zejména na - podle jeho nazoru chybnou - korelacni zavislost mezi zvySovanim ndjemného a cen
spotrebniho zbozi a sluzeb, které v praxi nemaji zadny vztah k nédkladim na udrzbu domu.
Ombudsman dodal, Ze stale neexistuji pravni normy umoziujici majitelim domu, aby pokryli své
ztraty, které utrpéli v souvislosti s naklady na udrzbu majetku.

96. Zastupci parlamentu a generalni prokuréator pozéadali Ustavni soud, aby stiZnost zamit].

97. Soud vyzval organizace majitell doml a najemniki, aby se rizeni zucastnily a aby predlozili
své pisemné pripominky. Polské sdruzeni ndjemnikl, Polsky svaz vlastniki nemovitosti a
Vsepolské sdruzeni vlastnikt nemovitosti predlozily své stanoviska ve dnech 16., 17. a 18. zari
2002.

98. Polsky svaz vlastnikt nemovitosti predlozil rozsahly statisticky material, ktery dokazoval, ze
uroven regulovaného néjemného Cinila v pruméru cca 1,5 % hodnoty rekonstrukce budovy,
kterd naopak cCinila cca 40 % néklada na udrzbu obytnych budov. Svaz predlozil priklad



kalkulace mési¢niho ndjemného vychézejici z primérné hodnoty rekonstrukce, z prumérné
velikosti bytu a z primérného hrubého prijmu.

Za predpokladu, ze prumérna hodnota rekonstrukce ¢inila 2200 PLN, ze 1,5 % této hodnoty bylo
prumérné maximum dosazené pri regulaci ndjemného a ze primérny byt mél plochu 40 metra
¢tverecnych, Cinilo primérné mési¢ni najemné 110 PLN. Tato Castka, jak se zdlrazinovalo,
znamenala 5 % prumérného hrubého prijmu, zatimco podle uvedeného svazu Cinilo ndjemné v
zemich Evropské unie 25 - 30 % prumérného hrubého prijmu.

99. Vsepolské sdruzeni vlastniki nemovitosti mimo jiné uvedlo, ze napadena legislativa je v
rozporu s ustavnim principem proporcionality, protoze skupina cca 100 000 majiteld domu
musela nést hlavni bremeno socidlni ochrany priznané polskym statem asi 900 000
najemnikum, a to bez jakékoliv finan¢ni podpory ze strany cca 15 000 000 polskych danovych
poplatnikd.

100. Polské sdruzeni najemnikd mélo za to, Ze napadena ustanoveni jsou v souladu s Ustavou.
Upozornilo na tu skutecnost, ze velka skupina najemniku, zejména téch, kterym bylo pridéleno
pravo na najem bytu spravnim rozhodnutim, je ve Spatné financ¢ni situaci. Sdruzeni zdlraznilo,
ze béhem obdobi statniho rizeni bytové problematiky tito najemnici do bytl investovali, ¢imz
prispéli na néklady udrzby budov, i kdyz k tomu nebyli pravné povinni. Pri tstnim jednani, v
odpovédi na otézky soudcu, predseda sdruzeni pripustil, Ze mezi osobami platicimi regulované
najemné jsou rovnéz zamozné osoby, vuci nimz by zvySeni najemného bylo spravedlivé.

101. Dne 2. fijna 2002 plenarni zasedani Ustavniho soudu prohlésilo ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z
roku 2001 za protiustavni, jelikozZ je neslucitelné s clankem 64 § 1 a 2 a s ¢lankem 31 § 3
Ustavy (viz téZ niZe uvedené odstavce 109 a 110). Na zdkladé toho bylo uvedené ustanoveni
zruSeno. Toto zruSeni nabylo Gc¢innosti 10. rijna 2002, v den publikace rozsudku ve Shirce
zékonu.

102. V odiivodnéni svého rozsudku Ustavni soud rozséahle citoval sviij rozsudek ze dne 12. ledna
2000 (viz nize odstavce 84 - 86).

Zé&vérem Ustavni soud konstatoval, Ze skute¢nost, Ze zakon z roku 2001 zrusil schéma regulovaného
ndjemného, nezlepsSila postaveni majiteld domu, protoze namisto toho zavedl defektivni
mechanismus kontroly zvySovani ndjemného. Podle jeho nazoru ustanoveni § 9 odst. 3 nejen
»zmrazilo” nevyhodné postaveni majitel domu, situaci, ktera byla jiz dfive shledana neslucitelnou s
Ustavou, ale také, s ohledem na ménici se ekonomické podminky, vyznamné omezilo moZnost
zvySovani nadjemného, jez by pokrylo néklady na né pripadajici v souvislosti s idrzbou majetku.

Soud zopakoval to, co jiz predtim uvedl ve svém rozsudku ze dne 12. ledna 2000, a to Ze relevantni
ustanoveni nalozila hlavni bremeno obéti, které musi spole¢nost prinaset ve prospéch najemnika v
tizivé financni situaci, na majitele nemovitosti. Dale pak Ustavni soud nalezl, Ze ustanoveni § 9 odst.
3 prodlouzilo stav porusovani majetkovych prav, které jiz drive nastolil zakon z roku 1994, zejména
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nemovitosti.
103. Podstata odivodnéni rozsudku Ustavniho soudu znéla nasledovné:

»,Béhem prechodu od regulovaného najemného ke smluvnimu nadjemnému je nutné kontrolovat
narust ndjemného. V mnoha evropskych zemich vykonavaji legislativni organy kontrolu nad
zvySovanim najemného. Zavedeni takového mechanismu do polského prava se zda byt obzvlasté
oduvodnéné a jeho potreba vyplyva zcela evidentné z nedostatku byta a z absence trhu s ndjemnimi
byty, ktery by ovliviioval vysi ndjemného. Tato velmi nizkd nabidka najemnich byta zapricinila
situaci, kdy jsou najemnici vystaveni nezadoucim pozadavkiim majiteld domu. Proto je zde potreba
regulovat zvySovani ndjemného.



I kdyZ uznéava tuto nutnost, je Ustavni soud presvédcen, Ze mechanismus zavedeny napadenym
ustanovenim je defektivni a Ze je objektivné nevhodny pro naplnéni cila sledovanych legislativou....

Nejdrive bude Ustavni soud posuzovat dopad pisobnosti ustanoveni § 9 odst. 3 zakona z roku 2001
na majitele doma, kteri podléhali regulovanému najemnému podle zdkona z roku 1994. Podle nazoru
tohoto soudu napadené ustanoveni nejen ze ,zmrazilo” nevyhodné postaveni majiteli domu existujici
jiz na zékladé zdkona z roku 1994, postaveni jeZ bylo jiz dfive shledéno nesluéitelnym s Ustavou, ale
také aktualné zhorsilo toto postaveni s ohledem na ménici se ekonomické podminky....

V dobé, kdy stavajici legislativa nabyla G¢innosti, platili ndjemnici ndjemné stanovené méstskymi
spravami. Placené najemné, podle informaci poskytnutych Ufadem pro bydleni a rozvoj mést, krylo
pouze 60 % nakladl na udrzbu obytnych budov. Zékon z roku 2001 nezvysil ndjemné na troven,
ktera méla byt stanovena v souladu s principy stanovenymi Ustavnim soudem (v rozsudku ze dne 12.
ledna 2001). Tato pravni uprava ani neposkytla majitelum doml moznost zvysit ndjemné na uroven
zabezpecCujici thradu jejich nakladl. Zakon z roku 2001 zmrazil sazby ndjemného a zafixoval je jako
referenéni uroven pro vypocet budouciho zvysovani. ...

Podle nazoru Ustavniho soudu, aby bylo moZné docilit rozumné trovné najemného, je nutné piijmout
jedno ze dvou nésledujicich opatreni: bud jednorazové zvysSeni deflacnich sazeb regulovaného
najemného, provazené restriktivni ochranou najemniku pred dal$im zvySenim, nebo pri zmrazeni
aplikovatelnych sazeb povoleni znacnych zvysSeni v relativné rychlém sledu, az bude dosazeno
prijatelné urovné. AvSak legislativa zafixovala neprimérené nizké zakladni ndjemné a dovolila
regulované zvysSovani, a to v korelacni zavislosti na procentu inflace. Legislativa neprihlédla ke
skutecnosti, Ze procento inflace konstantné klesd, coz znamen4, Ze povolenda zvyseni byla nevyrazna,
dosahovala pouze nékolika procentnich bodu zékladniho ndjemného a nedavala zadnou moznost,
Cisté z matematickych duvodu, dosdhnout urovné, kterd by zajistovala prinos zisku nebo alespon
pokryti nakladu na udrzbu. Pokles inflace, byt se jedna o pozitivni rys ekonomické stability, mél za
nasledek stagnaci ndjemného na nizké Grovni.

ZhorSovani situace majiteli domu dostavajicich regulované néjemné lze rovnéz ilustrovat na
srovnani narustu najemného podle zakona z roku 1994 s naristem dovolenym podle zékona z roku
2001. Jak vyplyva z informaci poskytnutych Uradem pro bydleni a rozvoj mést o plisobnosti zdkona z
roku 1991, zvySovaly méstské spravy v relevantnim obdobi regulované najemné rocné ve znacné
mire: v roce 1996, kdy inflace ¢inila cca 20 %, v praméru o 30 %, avSak v roce 1997, kdy inflace
Cinila 13 %, 0 31 %. Tempo prechodu na rozumnou uroven bylo rychlejsi nez nyni, i kdyz jen proto,
ze meéstské spravy, které samy vlastnily obytné budovy, mély velky zdjem na zabezpeceni skutecného
naristu najemného. Zavérem lze konstatovat, ze predchozi uprava dala majitelim domu nadéji, ze
najemni politika bude uvolnéna. Bez ohledu na sazby regulovaného najemného ulozené jim
méstskymi spravami, védéli, ze od roku 2005 budou moci volné sjednavat ndjemné. AvSak tuto
povzbudivou vyhlidku odstranilo ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z roku 2001.1 kdyz se po 31. prosinci
roku 2004 nebude strop 3 % aplikovat, nebude tohoto stropu ve skutecnosti dosazeno vzhledem k
ustanoveni § 9 odst. 3.

Podle nazoru Ustavniho soudu vyse uvedené okolnosti poskytuji dostatek divodd k nalezu, ze
postaveni majiteli domi, kteri pivodné dostavali regulované najemné, je nyni méné priznivé, nez
tomu bylo podle zdkona z roku 1994. ... Naopak ustanoveni § 9 odst. 3 prodlouzilo poruSovani
vlastnického prava. V tomto bodé je nutné urcit, jak vypada postaveni majiteld domu z jinych
hledisek, bez ohledu na omezené zvySovani ndjmu. Jestlize po ... rozsudku z 12. ledna 2000
legislativa vyznamné zménila néjaky aspekt pravniho postaveni majitel domu a nahradila jim tak
ztraty vyplyvajici z redukovaného najemného, pak stanoveni Grovné najemného v daném pripadé
mélo vychazet z jinych kritérii nez z téch, na néz se tento soud odvoléaval v roce 2000.



Od 12. ledna 2000 nedoSlo k zadnym legislativnim zménam, nehledé na zakon z roku 2001, ktery
vyznamné zhorsil postaveni majitelt domu. Ti stale nesou bremeno povinnosti ulozenych stavebnim
zakonem, za jejichz nesplnéni se ukladaji pokuty. Nedoslo k zadnym zméndm predpist o dani z
prijmu, prinejmensim ohledné odpoctu od dané (nebo od zdanitelného prijmu) téch Castek, které byly
vynalozeny na udrzbu budov, v nichz jsou byty pronajimany najemnikiim. Legislativa ani nezavedla
preferen¢ni Uvéry na opravy. ...Ustavni soud rovnéZ poukazuje na to, Zze zdkon z roku 2001 v
podstaté nezlepsil postaveni majitell domt, pokud jde o ukonc¢eni najma. ...

V souvislosti s tim je zcela opravnéné se odvolat na nélezy tohoto soudu ohledné ustanoveni § 56
odst. 2 zakona z roku 1994. I kdyz se posuzovana ustanoveni zménila a Soud nyni posuzuje zcela
odli$né préavni néstroje (kontrola narustu najemného oproti schématu regulace nédjemného podle
zakona z roku 1994), jadro sporu a posuzované problémy zustavaji v podstaté stejné, jmenovité
postaveni majiteld domu, kterym legislativa vnutila omezenou troven ndjemného. Kromé toho
ustanoveni § 9 odst. 3 vede k rozdilnosti pri zachdzeni s majiteli doma, a to v zavislosti na tom, zda
jsou stranami vztahl puvodné upravovanych schématem regulovaného najemného nebo stranami
najemnich smluv vychdazejicich z volné stanoveného najemného. Jak bylo prokazano vyse,
mechanismus zvy$ovani ndjemného mé v praxi negativni G¢inek na prvni skupinu majitelt doma a
soucasné neopravnéné a na ukor najemniki zvyhodnuje druhou skupinu.

Z hlediska vy$e uvedenych skute¢nosti Ustavni soud naléz4, Ze plisobnost napadeného ustanoveni je
vrcholem pokraCovaného poruSovani vlastnického prava nalezejiciho specifické skupiné majiteld
domt, a to jmenovité téch, kteri vstoupili do ndjemniho vztahu na zakladé spravnich rozhodnuti o
pridéleni bytu, nebo na jiném zdkladé pred zavedenim statni spravy bydleni v daném meésté.
Legislativa nejenom Ze neupravila sazby regulovaného najemného, navzdory tomu, ze byly shledany
protiustavnimi, ale ve skutecnosti, zavedenim restriktivnich ustanoveni o zvySovani najemného,
prakticky zmrazila ndjemné na urovni, kterou nelze pokladat za konsistentni s tistavnimi zarukami
vlastnického prava.

Stoji za to pripomenout, s prihlédnutim k rozsudku ze dne 12. ledna 2000, Ze dand omezeni vyplyvaji
nepochybné z potreby chranit verejny poradek a prava dal$ich osob, jmenovité nadjemnika. AvSak
podle judikatury Ustavniho soudu ¢l. 31 § 3 Umluvy predpoklddéd, Ze omezeni prav zde
garantovanych jsou nezbytna. Pokud jde o ndjemné schéma regulace, Ustavni soud kvalifikoval jako
,nezbytné” - prinejmensim béhem prechodného obdobi - omezeni vlastnického prava ,branici
svobodé dostéavat zisk, zafixovanim Grovné néjemného takovym zpusobem, ze pokryvalo pouze
naklady na udrzbu a uchovani budovy”“. Omezeni pod tuto uroven bylo timto soudem shledano
protiustavnim. NaloZeni finan¢niho bremene subvencovani ndjemného na jednu socidlni skupinu, a to
na majitele domu, bylo shleddno protitstavnim, jelikoz ,povinnost pomahat neprivilegovanym
osobdm a povinnosti vyplyvajici ze socilni solidarity prislusi nejen témto osobam“. Ustavni soud
predvidal a nadale predvidd moznost aplikace jinych pravnich reseni... jez by vedla ke
strukturovanéjSimu socialnimu rozdéleni bremene spojeného s nutnosti uspokojovat potreby bydleni.
Neni proto nutné naloZit celé bfemeno pouze na skupinu majitelt domi. Proto se Ustavni soud
domnivd, Ze omezeni vyplyvajici z ustanoveni § 9 odst. 3 ... nespliiuje kritéria dana principem
proporcionality a prekracCuje pripustny rozsah omezeni vlastnického prava stanovenych v ¢lanku 31 §
3 Ustavy.

Ustavnimu soudu nepiislusi stanovit minimalni uroven ndjemného ... AvSak z hlediska ochrany préav
majitell doml opétovné zduraznuje zasadni vyznam spravného urceni naklada na udrzbu a uchovani
obytnych budov. To tvori absolutni minimum sazby. ...

Pokud jde o napliiovani Ustavnich prav ndjemnikd, Ustavni soud zdfraziuje, Ze a¢koliv v tomto
rozsudku bylo shleddno ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z roku 2001 protiustavnim, zdkon presto
stanovi vyznamna omezeni svobody zvySovat ndjemné. Nejdulezit&jSim z nich je rozhodné ustanoveni



§ 28 odst. 2, které zustava v platnosti a které stanovi, Ze ... do 31. prosince 2004 véetné nesmi
prekrocit rocni ndjemné 3 % hodnoty rekonstrukce bytu.”

12. Rozsudek Ustavniho soudu ze dne 12. kvétna 2004

13. Dne 12. kvétna 2004 Ustavni soud projednal tstavni stiznost podanou jistym J.-M.O., kde se
tvrdila protiustavnost ustanoveni § 9 odst. 3 a § 28 odst. 3 zdkona z roku 2001 (viz vySe
odstavce 85 a 86). Stézovatel zde tvrdil, Ze tato ustanoveni jsou neslucitelna s ¢l. 64 § 1
(ochrana vlastnickych prav) Ustavy ve spojeni s ¢l. 31 § 3 (princip proporcionality).

Ve svych pisemnych stanoviscich generalni prokurator a zdstupci parlamentu pozadali soud, aby
rizeni prerusil, pokud jde o Gstavnost ustanoveni § 9 odst. 3, jelikoz to jiz bylo zruseno rozsudkem ze
dne 2. f{jna 2002, a aby stanovil, Ze ustanoveni § 28 odst. 3 je sluditelné s Ustavou.

Pri Gstnim jednani J.-M.O. tvrdil, Ze nadéle zamysli stézovat si pouze jen ohledné ustanoveni § 28
odst. 3.

106. Ustavni soud konstatoval, Ze ustanoveni § 28 odst. 3 je slu¢itelné s Ustavou, a konstatoval toto:

,Jak vyplyva z rozsudkl Ustavniho soudu z 12. ledna 2000 a z 2. fijna 2002, otdzka zachovani
maximalniho stropu najemného jiz byla posouzena timto soudem a toto opatreni bylo shledano
nezbytnym z hlediska verejného poradku - prinejmensim v prechodném obdobi. Potreba ochrany
najemniku proti zbyte¢né vysokému najemnému je ospravedlnéna bytovou situaci v Polsku, ktera je
dusledkem statni spravy bydleni a ktera méla za nasledek obecné prozivany nedostatek byta.

Omezeni vyse najemného - jakym je napriklad omezeni zavedené napadenym ustanovenim -
neporusuje podstatu vlastnického prava, protoze nepripravuje vlastniky o podstatné prvky tohoto
prava. Je treba zduraznit, Ze pravo na najem je jednim z Uplatnych prav chranénych ¢lankem 64 § 1 a
2 Ustavy a Ze omezeni vlastnického prava jsou vlastni mnoha tplatnym praviim, véetné prava na
najem. Napadené ustanoveni stanovilo maximalni strop najemného s jasnym ¢asovym vymezenim -
do konce roku 2004 - coz mize mit rovnéz dopad na to, zda Casové omezeni vlastnického prava lze
pokladat za nenarusujici jeho podstatu.

Daéle je treba zdlraznit, Ze stanoveni jasného Casového vymezeni v ustanoveni § 28 odst. 3 v sobé
zahrnuje povinnost pro legislativu vi¢i majitelum domi, coz musi byt posuzovano z hlediska principu
duvéry obcanu ve stat a v pravo, které vytvari.”

1. Relevantni ustanoveni Ustavy
2. Clanek 2 Ustavy stanovi toto:

»Polska republika je demokraticky pravni stat a naplnuje principy socialni spravedInosti.“

108. Clanek 20 stanovi zékladni principy, na nichZz spo¢iva ekonomicka soustava Polska. Tento
Clanek zni:

»Socialni trzni ekonomika, spocivajici na svobodé ekonomické aktivity, soukromém vlastnictvi a
solidarité, dialogu a spolupréaci mezi socidlnimi partnery, je zakladem ekonomické soustavy Polské
republiky.”

104. Clanek 31 § 3 zni:

»Jakékoliv omezeni vykonu ustavnich svobod a prav muze byt stanoveno pouze zdkonem a pouze
tehdy, je-li to nezbytné v demokratickém staté pro ochranu jeho bezpecnosti a verejného poradku
nebo pro ochranu prirodniho prostredi, zdravi nebo verejné moralky nebo pro svobody a prava



druhych osob. Takovato omezeni nenarusi podstatu svobod a prav.”
105. Clanek 64 chrani vlastnické pravo nasledovné:
»1. Kazdy ma vlastnické pravo, dalsi majetkova prava a dédické pravo.

2. VSem bez rozdilu prislusi pravni ochrana vlastnictvi, dalSich majetkovych prav a dédického
prava.

3. Vlastnické pravo muze byt omezeno pouze zakonem a pouze v takové mire, aby to nenarusilo
podstatu tohoto prava.”

4. Clanek 75 se tyké4 ochrany ndjemniki. Zni takto:

,1. Statni organy budou sledovat politiku smérujici k uspokojovani potreb bydleni ob¢antl, zejména
potlacovanim bezdomovectvi, podporou rozvoje levného bydleni a podporou aktivit zamérenych na
ziskani bydleni kazdym obc¢anem.

2. Ochrana prav najemniku bude upravena zakonem."
3. Clanek 76 stanovi:

»,Statni organy budou chréanit spotrebitele, zakazniky, ndjemce a pachtyre pred aktivitami
ohrozujicimi jejich zdravi, soukromi a bezpecnost, jakoz i pred necestnymi trznimi praktikami.
Rozsah takovéto ochrany bude upraven zakonem."

1. Obecné ucinky zruSeni ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z roku 2001

2. Po 10. ffjnu 2002, v disledku rozsudku Ustavniho soudu, bylo majitelim domu umoZnéno
zvySovat najemné az do vySe 3 % hodnoty rekonstrukce bytu. Ke konci roku 2002 se troven
najemného obecné zvysila. Podle VIady ve varSavském okrese, kde predchozi sazba Cinila 2,17
PLN za metr ¢tverecny, vzrostlo ndgjemné Ctyrnasobné a dosahlo vyse cca 10,00 PLN za metr
ctverecny v roce 2004. Podle zprav uverejnénych v polském tisku, ve vétSiné dalSich mést
odpovidala 3 % hodnoty rekonstrukce bytu ¢astce 5,00 aZ 6,00 PLN za metr ¢tvere¢ny. Uroven
volné stanoveného smluvniho ndjemného se zvysila jesté vice; v nékterych pripadech, a
zejména ve velkych méstech, mtze rozdil dosdhnout dokonce az 200 - 300 %.

3. Zmény z prosince 2004

4. Pripravna prdace a prijeti parlamentem

(a) Vladni navrh zakona

109. Pocatkem roku 2003 pocala Vlada pripravovat navrh zakona pozmeénujiciho zdkon z roku 2001.
Vladni navrh zékona byl predlozen parlamentu 30. prosince 2003.

110. V duvodové zpravé k navrhu zakona se uvadélo, ze cilem navrhovanych zmén je, mimo jiné,
,specifikovat prava a povinnosti majiteli domu a néjemnikl, aby se posilila ochrana slabsi
strany”, ,zavést nova pravidla pro ochranu najemniku proti nadmérnému zvySovani ndjemného
a dalSich poplatkl za uzivani byti“ a ,sniZit disproporci mezi ustavné garantovanou ochranou
najemniki a Ustavnimi pravy majitelt domu”.

111. Vlada navrhla radu zmén stavajicich predpisu. Nejdulezitéj$im a nejvice kontroversnim
ustanovenim bylo navrzené ustanoveni § 28, podle néhoz (odst. 2) schéma regulace najemného,
navzdory tomu, ze lhiita pro jeho plisobnost byla legislativou stanovena do 31. prosince 2004,
mélo byt zachovano az do konce roku 2008 u vSsech najemnich smluv platnych pred 10.
cervencem 2001, podle kterych platili ndjemnici regulované najemné. To v praxi znamenalo
vSechny najmy spocivajici na spravnich rozhodnutich u budov v soukromém vlastnictvi.

Uvedené ustanoveni se mélo aplikovat vétSinou na individudlni majitele domu, pricemz jeho
pusobnost vi¢i statnim obytnym jednotkdm a bytovym druzstvim méla mit minimdlni u¢inek.



V divodové zpravé se uvadélo, ze uplné zruSeni schématu regulovaného najemného by ,mohlo
zpUsobit dramaticky narust ndjemného” po roce 2004 a ze uvedené omezeni ,,umozni hladky prechod
z Grovné najemného ke konci roku 2004 na troven stanovenou v souladu s obecnymi principy.“

Vlada proto navrhla, aby regulované najemné bylo zmrazeno na maximalni urovni 3 % hodnoty
rekonstrukce bytu do 31. prosince 2004; 3,25 % do konce roku 2005; 3,5 % do konce roku 2006;
3,75 % do konce roku 2007 a 4 % do konce roku 2008.

112. Uginky navrzeného zmrazeni ndjemného na vlastnickd prava jednotlivych majiteld domd se
staly stredem pozornosti médii a vyvolaly vasnivou verejnou diskusi. Uvedeny navrh byl tvrdé
kritizovan vSemi organizacemi majitela domu.

113. Dne 5. rijna 2004 pak Vlada predlozila parlamentu zménu ji navrzeného zakona. Vzala zpét
svij ptvodni ndvrh zmrazit uroven po 31. prosinci 2004. Ponechala vSak nezménény navrh na
omezeni zvySeni najemného u najmu, jejichZ pavodem byla spravni rozhodnuti.

(b) Navrh zédkona predlozeny poslanci

114. Dne 22. ¢ervna 2004 skupina poslanct ze strany , Pravo a spravedlnost” prelozila navrh zédkona
o zménach zakona z roku 2001.

115. Obecnou podstatou navrzenych zmén, tak jak se uvadélo v divodové zpravé, bylo: ,zajistit
t¢innou ochranu prav najemnikd, tak jak je garantovana ¢lankem 75 § 1 a ¢lankem 76 Ustavy,

(a) zabranénim priliSnym zalobam majiteldl domu na ukonceni ndjemnich smluv podle ustanoveni §
11 odst. 5 zdkona z roku 2001;

(b) zabranénim dysfunkci vyplyvajici z neplnéni majiteli dom@ povinnosti, které jim prislusi pri
prondjmu byt (dokonce v pripadech, kdy jsou majitelé doml nezndmi a majetek je spravovan
meéstskou spravou).”

(c) Parlamentni rozprava

116. Parlament se rozhodl, Ze bude pracovat na obou navrzich zdkonu soucasné. Prvni Cteni se
konalo 6. rijna 2004. Druhé ¢teni probéhlo 17. listopadu 2004 po zpraveé parlamentniho vyboru
pro infrastrukturu, vyboru pro rodinu a socialni politiku a vyboru pro samospravu a regionalni
politiku a po prijeti zmén. Po tretim cteni, které se konalo 19. listopadu 2004, byly navrhy
zakonu prijaty Sejmem (dolni komorou polského parlamentu) a téhoz dne byly postoupeny
Senatu a prezidentovi Polska.

Dne 6. prosince 2004 navrhl Senat nékolik zmén, priCemz nejvyznamnéjsi z nich byla zména § 9
zdkona z roku 2001, omezujici maximalni zvySeni ndjemného na troven 10 % za rok v situacich, kdy
placené najemné prekrocilo 3 % hodnoty rekonstrukce bytu.

117. Dne 17. prosince 2004 akceptoval Sejm nékteré zmény Senatu, predevSim zménu § 9. Téhoz
dne byl zédkon postoupen z parlamentu prezidentovi Polska. Prezident jej podepsal 23. prosince
2004.

118. Dne 22. prosince 2004, poté co, mimo jiné, vySly zpravy v tisku uvadéjici, ze nové ustanoveni §
9 zékona z roku 2001 nevylucuje moznost jednorazového zvySeni ndjemného, jestlize ndjemné
se rovna nebo je mensi nez 3 % hodnoty rekonstrukce bytu, parlament projednal ve zkraceném
rizeni dal$i navrh zdkona pozmeénujici zakon z roku 2001. Navrh zdkona byl predlozen
skupinou poslanct a obsahoval pouze jeden néavrh, a sice dodatek k odstavci v § 9 zékona z
roku 2001 (viz nize odstavec 132). Téhoz dne byl navrh zakona postoupen Senatu, ktery jej
schvalil. Prezident Polska podepsal zakon Parlamentu 23. prosince 2004.

119. Zména ze dne 17. prosince 2004



120. Zékon ze dne 17. prosince 2004, o zméndach zékona z roku 2001 o ochrané prav najemniku,
bytovych fondech mést a o zméndach obc¢anského zakoniku a zménach nékterych zakonu (dale
jen ,zména ze 17. prosince 2004“) nabyl uc¢innosti 1. ledna 2005.

(a) Omezeni zvyseni najemného

120. Ustanoveni § 1 odst. 8 zmény ze 17. prosince 2004 zavedlo do zdkona z roku 2001 novy § 8a.
Toto nové ustanoveni bylo vypracovano s cilem naplnit jak rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne
2. rijna 2002, tak Ustavni princip ochrany prav najemniku. Podrobuje zvySovani ndjemného
riuznym omezenim.

Ustanoveni § 8a zni v relevantni Casti takto:

»1. Majitel domu muze zvyS$it ndjemné nebo jiné poplatky za uzivani bytu, dé-li (ndjemnikovi)
vyrozumeéni o zvySeni ndjemného nejpozdéji do konce kalendarniho mésice v souladu s podminkami
pro podani vyrozumeéni.

2. Lhiita pro podani vyrozuméni o zvySeni najemného nebo jinych poplatki za uzivéni bytu ¢ini 3
mésice, pokud si strany nedohodly delsi lhatu ve smlouvé;

4. Ke zvySeni, podle néhoz by ndjemné nebo jiné poplatky za uzivani bytu prekrocily 3 % hodnoty
rekonstrukce bytu béhem 1 roku, mize dojit jen v odivodnénych pripadech. Na pisemnou
zadost ndjemnika musi majitel domu pisemné uvést béhem 7 dnu davody pro zvySeni a jeho
vypocet.

5. Najemnik muze béhem 2 mésict po oznadmeni zvySeni napadnout zvySeni podle odstavce 4
soudni zalobou na to, aby zvySeni bylo prohlaseno za neopravnéné nebo opravnéné, ale v jiné
vys$i; ndjemnik mize rovnéz odmitnout akceptovat zvySeni s G¢inkem smlouvy, ktera skonci
koncem lhity uvedené ve vyrozuméni. Diikazni bremeno ohledné opravnéni zvySeni ponese
majitel domu.

7. Ustanoveni odstavct 1 - 6 se nevztahuji na zvySeni:

(1) neprekracujici 10 % bézného najemného nebo béznych poplatkl za uzivani bytu béhem jednoho
roku;

(3) tykajici se poplatku, které nezavisi na majiteli domu.”

121. Podle ustanoveni § 1 odst. 9 zmény ze 17. prosince 2004 bylo ustanoveni § 9 zdkona z roku
2001 preformulovéano ve svych odstavcich 1 a 2 nasledovné:

»1. Ke zvy$eni ndjemného nebo béznych poplatkl za uzivani bytu, s vyjimkou poplatku, které nezavisi
na majiteli domu (napr. poplatkl za elektrinu, vodu, ustfedni topeni, atd.), nesmi dochézet Castéji
nez jednou za 6 mésict, ale pokud Uroven ro¢niho najemného nebo béznych poplatku za uzivani
bytu, s vyjimkou poplatki, které nezavisi na majiteli domu, prekroc¢i 3 % hodnoty rekonstrukce bytu,
nemuze byt ro¢ni zvyseni vys$s$i nez 10 % bézného ndjemného nebo béznych poplatkl za uzivani bytu;
takovéto zvySeni se vypocita bez poplatki, které nezavisi na majiteli domu.



2. Pokud byly zvySeny poplatky, které nezavisi na majiteli domu, preda majitel domu najemnikovi
pisemné prohlaseni uvadéjici poplatky a duvody jejich zvySeni. Najemnik bude povinen zaplatit
zvySené poplatky pouze do vyse, ktera je nezbytnd, aby majitel domu pokryl ndklady dodavky
pozitka uvedenych v ustanoveni § 2 odst. 8 (napr. elektriny, vody, topeni).”

(b) Ukonceni najmu

122. Ustanoveni § 1 odst. 11 pism. a) zmény ze 17. prosince 2004 zavedlo urcité zmény, pokud jde o
ukonceni ngjmu individuélnimi majiteli domu. AvSak nové ustanoveni § 11 zdkona z roku 2001
se lisi pouze nepatrné od predchoziho ustanoveni o ukonceni najmu (viz vySe odstavce 87-88).

Ustanoveni § 11 odst. 1 nyni zni v relevantni Casti takto: ,Pokud je ndjemnik opravnén uzivat byt za
najemné, muze mu dat majitel domu vypovéd pouze z duvodl uvedenych v odstavcich 2-5 ... Vypoveéd
musi byt pisemna, jinak je neplatna.

Odstavce 2, 4 a 5 ustanoveni § 11 zustavaji beze zmény. Odstavec 3 nyni zni takto:

»Majitel ndjemniho bytu, jehoz ndjemné je nizsi nez 3 % hodnoty rekonstrukce bytu v daném roce,
smi najem ukoncit:

(1) Sestimésicni vypovédi, pokud ndjemnik v byté nebydlel vice nez 12 mésici;

(2) jednomeésicni vypovédi, ktera uplyne ke konci kalendarniho mésice, jedna-li se o osobu, ktera
ziskala narok na jiny byt ve stejné nebo blizké lokalité a za predpokladu, ze tento byt splnuje
pozadavky kladené na bytovou nahradu.”

123. Pokud jde o pripady, kdy majitel domu, jeho zletili potomci nebo osoba, jiz je majitel domu
povinen platit vyzivné, hodla bydlet v byté majitele domu (viz také vysSe odstavec 93),
ustanoveni tohoto § 11 odst. 7 znamenad, Ze v oznameni najemnikovi, aby byt opustil, bude
uvedena pod sankci neplatnosti osoba, ktera v byté bude bydlet. Podminky pro podani
vypovédi (6 mésicl nebo 3 roky podle okolnosti) zustavaji beze zmény.

124. Podle ustanoveni § 11 odst. 12 vypovéd ndjmu u najemnika, kterému je v den jejiho predéani
vice nez 75 let a ktery po uplynuti aplikovatelné trimési¢ni vypovédi nebude mit narok na jiny
byt a nebude mit Zzadné osoby povinné jej vyZivovat, se stane uCinnou az po jeho smrti.

(c) Povinnosti ohledné udrzby a oprav

125. Zména ze 17. prosince 2004 zavedla ve svém ustanoveni § 5 nové ustanoveni - § 6a - uvadéjici
seznam povinnosti majitele domu vyplyvajicich z ndjmu. V podstaté se zde opakuje ustanoveni
§ 9 zakona z roku 1994 (viz vySe odstavec 78).

126. Ustanoveni § 6b, zavedené stejnym ustanoveni § 5 zmény ze 17. prosince 2004, uvadi
povinnosti ndjemnika. Toto ustanoveni zni v relevantni Casti takto:

»1. Najemnik bude povinen udrzovat byt v radném technickém, sanitarnim a hygienickém stavu, jak
stanovi jiné samostatné predpisy, a bude se ridit normami dobrého chovani v budové. Bude povinen
pecovat a zajiStovat ochranu proti Skodé ¢i devastaci u ¢asti budov uréenych ke spole¢nému uzivani,
jako napr. vytaht, schodist, chodeb, Sachet, dalsich podobnych mist a okoli budovy.”

Odstavec 2 uvadi podrobny seznam oprav a praci, které jsou zahrnuty do udrzovani bytu.

3. Zména ze dne 22. prosince 2004
4. Zakon ze dne 22. prosince 2004 o zménach zdkona z roku 2001 o ochrané prav najemniku,
bytovych fondech mést a o zménach obCanského zakoniku (dale jen ,zména ze dne 22.



prosince 2004“) nabyl ucinnosti 1. ledna 2005. Jeho ustanoveni § 1 znélo v relevantni ¢asti
takto:

,Ustanoveni § 9 odst. 1 (zdkona z roku 2001) bude obsahovat toto:

Ustanoveni odst. 1 se bude rovnéz aplikovat v pripadé zvySeni ndjemného nebo jinych poplatku za
uzivani bytu, s vyjimkou poplatki, které nezavisi na majiteli domu, jestlize po zvySeni uroven ro¢niho
najemného nebo jinych poplatkl za uzivani bytu, kromé poplatki, které nezavisi na majiteli domu,
ma prekrocit 3 % hodnoty rekonstrukce bytu.“

19. Rozsudek Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005

20. Napadeni (proti)istavnosti zmén z prosince 2004

21. Dne 4. ledna 2005 Polsky svaz majiteld nemovitosti podal stiznost k Ustavnimu soudu, kterou
napadl (proti)istavnost zmén ze 17. prosince a ze 22. prosince 2004 (dale jen ,zmény z
prosince 2004“). Uvedeny svaz zejména tvrdil, Ze ustanoveni rozsirujici kontrolu nad
zvySovanim najemného u bytl ve vlastnictvi soukromych jednotlivct je neslucitelné s ustavnimi
principy ochrany radné nabytych prav a duvéry obc¢anu ve stat a jim vytvarené pravo.

V tomto kontextu svaz zduraznil, ze polské organy, v rozporu s jejich povinnosti ukoncit pusobnost
schématu regulovaného najemného do 31. prosince 2004, kterou na sebe vzaly na zakladé dvou po
sobé nasledujicich zadkont, a to zdkona z roku 1994 a zdkona z roku 2001, nezru$ily napadené
schéma a jednoduse je nahradily dalSimi omezenimi zvySovani najemného.

129. Dne 19. ledna 2005 podal generalni prokurétor stiznost k Ustavnimu soudu, kterou napadl
(proti)istavnost zmén z prosince 2004. Generalni prokurator zejména napadl ustanoveni
omezujici zvySeni ndjemného do 10 % a uvedl, inter alia, Ze tato omezeni znamenaji
neopravnény zasah do vlastnického prava majitelt domu. Dale pak tvrdil, Ze parlament porusil
svou povinnost ,vydavat zakony slusné”, zejména povinnost formulovat pravni ustanoveni
korektnim a koherentnim zptusobem.

130. Ustavni soud vyzval mar$élka Sejmu, jednajictho jménem parlamentu, Vepolské sdruZeni
majitell nemovitosti a Polské sdruzeni ndjemniki, aby se zGCastnili rizeni a aby zaslali sva
pisemnd stanoviska. Mars$alek Sejmu a VSepolské sdruzeni majitelti nemovitosti plné podporili
stiznost generalniho prokuratora. Sdruzeni predlozilo detailni vypoCty urovné najemného, jez
bude nutna k pokryti nakladu na udrzbu obytnych budov. Sdruzeni tvrdilo, Ze u vétSiny téchto
budov doslo ke ,schodku oprav” dosahujiciho 60 % naklad nutnych na rekonstrukci hodnoty
bytl cestou velkych oprav a aby byly zajistény dostate¢né prostredky pro tyto ucely, je treba,
aby uroven najemného dosahla 6 % hodnoty rekonstrukce za rok.

Polské sdruzeni najemniki se domnivalo, Ze souCasna moznost zvySovani najemného, stanoveného
na uroven 3 % hodnoty rekonstrukce, o 10 % za rok jiz klade velmi tézké bremeno na najemniky.
Sdruzeni uvedlo, ze sdruzeni majiteldl domu uvedlo premrsténé udaje ohledné nékladl na nutné
opravy. V kontextu se zvySovanim najemného sdruzeni také zduraznilo, Ze statni pomoc najemniktim
prakticky neexistuje.

2. Rozsudek ze dne 19. dubna 2005

3. Ustavni soud projednal stiZnost generalniho prokuratora 19. dubna 2005. Soud zrusil
ustanoveni § 1 odst. 9 pism. a) zmény ze dne 17. prosince 2004, pokud podrobovalo zvySovani
ndjemného nad 3 % hodnoty rekonstrukce maximdalnimu roc¢nimu stropu 10 % bézného
najemného, a ustanoveni § 1 zmény ze dne 22. prosince jako celek.

Ve svém rozsudku Ustavni soud provedl hlubokou analyzu zdkont o bydleni aplikovatelnych od roku
1994 do roku 2004 a jejich historickych a socialnich souvislosti. Odvolal se na své predchozi



rozsudky zrusujici sukcesivni defektivni pravni predpisy a na jejich dusledky.

Rozsudek obsahuje rozsahlé odavodnéni a komplexni posouzeni ruznych sociadlnich, politickych a
ekonomickych souvislosti, jez maji dopad na bézny stav polské legislativy v oblasti bydleni. Jadro
argumentd Ustavniho soudu je shrnuto do nésledujicich odstavct.

132. Ustavni soud nejprve analyzoval napadend ustanoveni z hlediska principu pravniho statu, ktery
je zakotven v ¢lanku 2 Ustavy (viz téZ vyse odstavec 107):

,Podle nazoru soudu zavedeni napadenych pravnich ustanoveni jasné porusilo princip radné
legislativy, coz nutné vede k prohlaseni téchto ustanoveni za neslucitelna s principem préavniho statu
vyjadienym v élanku 2 Ustavy. Uvedené zmény v rozporu se zémérem samotné legislativy - jak
potvrzuje obsah pisemného stanoviska Sejmu - eliminovaly trzni mechanismus v situaci, kdy
aktualnim tcelem zavedeni restrikci ndjemného byla ochrana najemnikd, tj. osob, které v daném
pripadé neakceptuji navrzené zvyseni. Existuje zde zretelna nekonsistence mezi ustanovenimi zmény
v puvodnim néavrhu zékona a ustanovenimi zavedenymi po parlamentni debaté. V dasledku toho
zadného z deklarovanych ucelu legislativy nebylo dosazeno. Najemné nebylo uvolnéno v ramci
racionalnich limiti zahrnujicich pozadavky spravedlnosti a ochranu prav majitela domu ani nebyly
presné urceny postupy zavedené k ochrané prav najemnikd proti zneuzivani (prava majitela domu)
urcovat najemné volne.

Nova verse ustanoveni § 9 odst. 1 pism. a) rovnéz porusila princip ... davéry ve stat a v pravo, které
vytvari. Takze, jak jiz bylo zminéno, neexistuje vubec zadné pochybnost o tom, Ze az do prijeti zmény
ze dne 17. prosince 2004 legislativa posledni dekady konsistentné ujiStovala spolecnost, a zejména
osoby primo zainteresované na postaveni majitell doml a najemniki, Ze nadjemné je regulovéno a
soucasné limitovano na turovni 3 % hodnoty rekonstrukce bytu a vylu¢né, pokud jde o urcitou
kategorii mistnosti, se bude aplikovat po prechodné obdobi, tj. do 31. prosince 2004. Toto obdobi
bylo stanoveno, aby umoznilo vladé a legislativé vyvinout novy komplexni a mnohotvarny systém
upravujici vztahy mezi majiteli domu a najemniky, ktery plné prihlédne k opravnénym zajmim stran
akceptovaly novy stav véci, ¢imz by vzdjemné vztahy mezi stranami ndjmu (nebo analogického
vztahu) mohly byt formovéany racionalnim zplisobem a predevsim se radnym zvazenim konkrétnich
podminek ovliviiujicich ndjemné. Datum 31. prosince 2004 jako konecny termin prechodného obdobi
bylo potvrzeno zdkonem z roku 2001, coz déle posililo presvédceni, Ze po tomto datu bude
mechanismus urcovani najemného slucitelny s principem smluvni volnosti.

Toto spolecenské presvédcéeni bylo dle podporeno jednoznacnou judikaturou Ustavniho soudu, kteréa
pri mnoha prilezitostech podtrhovala prechodny charakter schématu regulace najemného. Z toho
plyne, ze v letech 1994 - 2004 byla stanovena jednoznacna ,pravidla hry”, jejichz obdobi platnosti
bylo jasné naznaceno zdakonem z roku 1994 (ustanoveni § 56 odst. 2) a poté v jistém smyslu
potvrzeno ustanovenim § 28 odst. 2 zdkona z roku 2001. ...

Judikatura Ustavniho soudu priibézné vyjadrovala nazor, Ze legislativa nesmi nedodrzet kone¢né
terminy pro tato ,pravidla hry“, které sama stanovila. Tento nazor byl vyjadren, inter alia, v ...
odtvodnéni jeho rozsudku ze dne 12. ledna 2000. Ve svém rozsudku ..., Ustavni soud vyjadril ndzor,
ze zruSeni principu regulovaného ndjemného na desetileté obdobi bude akceptovatelné pouze za
vyjimeénych okolnosti, nebot jinak dojde k poruseni principu pravni jistoty vyjadreného v clanku 2
Ustavy.

Tyto Gvahy vedou k zavéru, ze prijeti napadeného zdkona a jeho publikace 29. prosince 2004 a jeho
nabyti G¢innosti 1. ledna 2005, porusily ,pravidla hry”, ktera byla stanovena predchozi legislativou a
ktera podléhala jednozna¢nému casovému omezeni. K tomu doslo za situace, kdy neexistovaly



mimoradné okolnosti nebo udalosti, které by ospravedliiovaly nebo vysvétlovaly rozsireni téchto
pravidel na delsi obdobi.

Poruseni toho, co se rovnalo slibu danému zdkonem, musi byt pokladdno za zvlastni druh
neodpovédnosti na strané statnich organa, a tudiz za vyjimecné otresné poruseni principu duvéry ve
stat a jim vytvarené pravo, principu tvoriciho jeden ze zékladl pravniho statu.”

133. Ustavni soud se odvolal na princip ochrany majetku a na princip proporcionality:

,Clének 64 § 1 a 2 Umluvy zarucuje ochranu vlastnictvi a dal$ich majetkovych préav stejné pro
vSechny. Mezi tato ,dal$i majetkova prava“ patri pravo pronajimat obytné budovy a dalsi prava
vztahujici se k mistnostem slouzicim k uspokojovani potreb bydleni. Kazdé z téchto prav, at uz
vznikne majitelim domu nebo najemnikum, se tési Ustavni ochrané, avSak rozdilnym zpusobem.
Zpravidla jsou tato préava v kolizi, avSak jak jiz bylo zdliraznéno v piedchozich rozsudcich Ustavniho
soudu, bylo by zjednodusenim posuzovat tento konflikt linearné a predpokladat, Ze poskytnutim
urcitého stupné ochrany jednomu z téchto prav musi nutné vyustit v oslabeni stupné ochrany
poskytované druhému.

Ustanoveni § 9 odst. 1 a 2 a § 9 odst. 1 pism. a)... spo¢ivala na nespravném presvédceni, ze vztahy
mezi majiteli doml a najemniky jsou vzdy antagonistické povahy, coz nevyhnutelné vede ke hre
»nula od nuly pojde“. Ve skutecnosti tomu tak vSak nemusi byt; naopak, radné vymezené vztahy mezi
stranami ndjemni smlouvy slouzi jak majitelim domu, tak ndjemniktim, pokud zadnd ze stran svych
prav nezneuziva, jelikoz kazdy je povinen respektovat svobody a prava druhych (¢lanek 31 § 2
Ustavy).

Ustavni soud si plné uvédomuje, jak obtiZné je vyvézit legitimni z4jmy majitellt doml a najemnikl a
vytvorit ten nejlépe mozny zpusob usporadani jejich vztaht. To plati obzvlasté v pripadu Polska, kde
prava majitell domu nejsou respektovana po dlouhou dobu a kde otézky bydleni byly podrobeny
statnimu rizeni po celé dekady. Toto, v kombinaci s dalSimi systémovymi a ekonomickymi faktory,
vyustilo v degradaci nabidky neslychanou v zemich zapadni Evropy, jejiz dusledky mély a dosud maji
nepriznivy dopad nejen na majitele dom, ale ve svych dasledcich i na najemniky. Ustoupit od této
propasti bude obtizné a potrva mnoho let a u€innd zména daného stavu nebude pravdépodobné
mozné bez vydajll ze statnich fond{ pfizptisobenych konkrétnim situacim (viz téZ rozsudek Ustavniho
soudu ze dne 12. ledna 2000).

Je tudiz povinnosti legislativy, aby se snazila vytvorit harmonickou pravni situaci pro majitele domu a
najemniky, aby jejich vztahy mohly byt pokladény spiSe za zddoucné komplementarni, nez aby se
vyznacCovaly nevyhnutelnym antagonismem. Platby za pouzivani mistnosti vCetné ndjemného jsou
specialnim prvkem téchto vztahl. Maji zabezpecit, aby majitel domu nejen pokryl néklady na udrzbu
a opravu budovy, nybrz aby také ziskal zpét investovany kapital (amortizaci) a sluSny zisk, protoze
zadna pravni norma nemuze zrusit jeden ze zakladnich komponentt vlastnického préava, jmenovité
rozsudku), v prechodném obdobi, béhem néhoz bylo pokladano za rozumné omezit zisk zafixovanim
takové urovné najemného, které pokryvalo pouze naklady na udrzbu a uchovani. Nyni je nezbytna
kompletni Gprava, Uplné a presné stanovici prvky najemného. Zakon z roku 2001 specifikoval, co je
treba pokladat za poplatky, které nezavisi na majiteli domu ... ale neuvedl... prvky ndjemného jako
takové. V disledku toho je soudni kontrola divodu pro zvySovani najemného do znacné miry
iluzorni....

Ustavni soud soucasné poklada za nutné, aby bylo piihlédnuto k legitimnim z4jmém najemnikd a aby
byly vytvoreny uc¢inné mechanismy na jejich ochranu proti tomu, aby majitelé domi zneuzivali svych
prav. Je rovnéz nezbytné vytvorit sadu nastroju, které by umoznily podporovat nédjemniky, kteri se



dostanou do obtizné financni a zZivotni situace. To se nesmi Cinit, tak jako tomu bylo dosud, prevazné
na ukor majitell domu, nybrz vétSinou prostrednictvim rozdélovéani zvlastnich statnich fonda. Tak
budou povinnosti inherentni socialni solidarité a povinnost pomdahat neprivilegovanym prisluset
spolecnosti jako celku....

Priblizné vice nez posledni dvanact let byly v Polsku ¢inény pokusy chranit legalni zajmy ...
najemniki zdkonnym stanovenim procenta indikatoru zvySeni ndjemného nebo stropii najemného
nebo zavedenim uréitych opatreni prisné kontroly poté, co byl urcity limit prekrocen, avSak ve
skutecnosti to vzdy bylo ¢inéno v izolaci od konkrétnich okolnosti ur¢itych majiteltt domu a uréitych
najemniku. Vyjimkou v tomto ohledu je povinnost uredné stanovit tzv. ,prepocitaci koeficient”, ktery
sice uzpusobuje vypocet ndjemného, ale pouze mistné a navic je v podstaté vysoce formalizovany a
mechanicky.

Konec prechodného obdobi regulace najemného musi znamenat skutecny prulom v zakonném
automatismu pri stanoveni irovné najemného, stanoviciho stropy ndjemného nebo ulozeni restrikci
za zvy$ovani ndjemného. Clovék by mél o¢ekavat vytvoreni systému upravujiciho flexibilni reseni,
adaptovaného na pozadavky moderniho trhu s byty, coz by rovnéz - pri zdiraznéni volnosti stran
urcit vysi ndgjemného - zabezpecilo ucinnou kontrolu za ucelem zabranéni svévolnosti a zneuzivani
této svobody.

Napadand ustanoveni davaji strandm ... velmi maly prostor volnosti, ktery nebere v uvahu konkrétni
okolnosti, jako napriklad technicky stav mistnosti a budovy, osobni a finan¢ni situaci najemnikua a
mistni faktory. Legislativa se domnivd, ze eliminace pochybeni pri zvySovani ndjemného, kromé toho,
Ze najemné je limitovano aritmetickym stropem, bude uskuteciiovana prostrednictvim specidlniho
postupu soudni kontroly stanoveného v § 8a v kombinaci s mechanismem omezujicim zvysSovani
najemného stanovenym v § 9 zakona z roku 2001, zejména v ustanoveni § 9 odst. 1 a odst. 2 pism. a).

Legislativa prohlasujici, Ze regulace ndjemného bude v budoucnosti zrusena, nikdy neslibovala, Ze od
1. ledna 2005 troven najemného uré¢eného stranami nebude regulovéna vibec. AvSak soudni
kontrola za timto ucelem bude ucinng, jestlize zadkon jasné stanovi prvky najemného a zformuluje
presna kritéria pro jeho vys$i. To se vSak nestalo. Zakon z roku 2001 nestanovi vubec, jak by ndjemné
mélo byt urceno (protoze navyseni ndgjemného jako takového je néco uplné jiného), a to ani takovym
diléim zpusobem, jako tomu bylo v ustanoveni § 20 zdkona z roku 1994. To pripravilo soud posuzujici
zvy$eni ndjemného o moznost objektivniho ovéreni, na zékladé konkrétné stanovenych prvka
najemného a jasnych kritérii pro jeho vysi, zda zvySeni bylo ¢i nebylo opravnéné (ustanoveni § 8a
odst. 5 zdkona z roku 2001), takze vzniklo nebezpeci rozdilnosti mezi soudnimi rozhodnutimi. Je
rovnéz treba poznamenat, ze v urcitych situacich omezujici mechanismus zavedeny ustanovenim § 9
odst. 1 a odst. 2 pism. a) bud vylucuje soudni kontrolu ndgjemného uplné, nebo ji ¢ini zcela iluzorni....

V dusledku toho, ... obé napadené zmény znamenaly poruseni principu proporcionality vyjadreného v
¢lanku 31 § 3 Ustavy, zejména defektivni formulaci pravidel stanovicich najemné, coZ neposkytuje
adekvatni ochranu ani majitelim domu ani pravim néjemnika. “

139. V kontextu s principem proporcionality se Ustavni soud odvolal na rozsudek senatu Soudu
nasledovné:

,Ustavni soud vénoval zvla$tni pozornost rozsudku Evropského soudu pro lidské4 prava ze dne 22.
unora 2005 v pripadu Hutten-Czapska v. Polsko. ...

Pokud jde o tento rozsudek, uvahy Soudu vychéazely z pravni situace platné k 1. lednu 2005.
Zahrnovaly tudiz jak obé zmény z prosince 2004 k zadkonu z roku 2001, tak i stiZznost generalniho
prokurétora. Podle ndzoru Ustavniho soudu nazor vyjadieny Soudem poskytuje dalsi argumenty ve



prospéch nélezu, Ze tyto zmény, v ¢astech napadenych stiznosti, porusuji princip zachovani duvéry
ve stat a v pravo, které vytvari, jak jej zakotvuje ¢lanek 2 polské Ustavy, a Ze podryvaji nepfipustnym
zplusobem standardy ochrany majetku spolecné pro ¢lenské staty Rady Evropy.“

140. V analyze obecné situace Ustavni soud pokracoval takto:

,Ustavni soud i nadale zastava nazor (vyjadieny v jeho rozsudku ze dne 12. ledna 2000), Ze «je v
souladu se souc¢asnym pojetim socialniho statu» vyzadovat urcitou obét ode vSech ¢lent spolecnosti
ve prospéch téch, kdo nemohou zajiStovat zivobyti pro sebe a pro své rodiny. ... Za podminek
existujicich v Polsku, s ohledem na ¢lanek 31 § 3 Ustavy, mlZe byt spravedlivé zachovat ustanoveni
omezujici majetkova prava majiteld domu a zejména vylucujici neomezenou svobodu pri stanoveni
sazeb najemného a dalSich poplatka vybiranych od ndjemnikd. ”

Posledni poznamka byla obzvlasté vyznamna pro hodnoceni legislativy béhem prechodného obdobi,
avSak nelze se domnivat, ze koncem tohoto obdobi zcela ztratila svou relevanci.

Takze staty, které stejné jako Polsko prochazeji radikalni systémovou a ekonomickou transformaci,
musi vytvaret legislativni nastroje, které jim umozinuji prekonéavat disledky historickych udalosti
(svévolné, nasilné zasahy statu do soukromého vlastnictvi) a zajisStovat prechod na podminky vlastni
demokratickym, liberalnim statim ridicim se panstvim préava. Toto je velmi obtizny ukol, zejména
neexistuji-li dobre vyzkousené modely pro postup v takovychto pripadech. Rozsah tohoto jevu je
znacné Sirsi nez povaleCné zkuSenosti zdpadoevropskych stattu. Zmény v této oblasti se zavadéji
cestou zkou$ek a omyll; jsou pomalé a mélo u¢inné, na coz Ustavni soud jiz poukézal ve vyse
citovanych rozsudcich.

Neni proto mozné, pokud jde o prava majiteli domt, ktefi drive byli zbaveni moznosti plné uzivat
svlj majetek, jim jednoduse tuto moznost vratit ve formé neomezeného trzniho ndjemného. Takovéto
opatreni v situaci, kdy soukromé domy, které byly drive zabrany v souvislosti s tzv. ,statni spravou
bydleni“, byly znehodnoceny a vyzaduji zna¢né investice do oprav a vysoké naklady na udrzbu, by
znamenalo nalozit na najemniky velmi tézké bremeno ohrozujici jejich existenci....

Je treba mit na mysli, Ze skuteCnost, Ze prava majiteli domu byla poskozovana po nékolik desetileti,
Odstranit, po letech zanedbavani, vSechny $kodlivé dusledky nelze tudiz na ukor najemniku a urcité
ne pouze na jejich tkor, avsak predevsim se musi stimulovat vSechny statni organy k nalezitému
jednani.”

141. Ve svych zavérecnych tvahach Ustavni soud zdiraznil, Ze vzhledem k tomu, Ze jeho rozsudek
se v podstaté omezil na projednavani stiznosti generalniho prokuratora, nemohl komplexné a
definitivné vyresit zédkladni systémové otézky vyvolané pusobnosti schématu regulovaného
najemného. Rozsudek se nemohl zejména zabyvat mechanismem vyvazeni zajmu majitelu
domu a ndjemniku, mechanismem, ktery v existujicim pravnim systému dosud chybi.

S prihlédnutim ke skutecnosti, ze ustanoveni § 8a a 9 zakona z roku 2001 (v té ¢ésti, kterd zustala v
platnosti po zruseni) neupravuji zadny uspokojivy a konsistentni mechanismus a Ze se ani v tomto
ohledu nepredvidd z4dnd vhodné zékonodérné iniciativa, rozhodl se Ustavni soud pfipravit
doporuceni pro parlament, jehoz ucelem bude formulovat jasné pozadavky na vytvoreni mechanismu
umoznujiciho stanovit presna kritéria pro soudni kontrolu najemného a souvisejicich poplatka.

29. Doporuceni Ustavniho soudu ze dne 29. ¢ervna 2005
30. Dne 29. ¢ervna 2005 vydal Ustavni soud rozhodnuti stanovici doporuceni pro parlament (dale
jen ,doporuceni z cervna 2005“), zminéna v rozsudku ze dne 19. dubna 2005. Rozhodnuti zni v



relevantni Casti nasledovné:
»1. Vychodisko

... Podle stavajici legislativy, ve znéni rozsudku Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005, mohou
majitelé domi zvySovat ndjemné nebo dal$i poplatky za uzivani bytu nejcastéji kazdych Sest mésicu,
avSak ke zvySeni ndjemného nebo jinych poplatkt, kromé téch, které nezavisi na majiteli domu, jez
by bylo vys$si nez 3 % hodnoty rekonstrukce bytu v jednom roce, miize dojit pouze v odivodnénych
pripadech. ... Ndjemnik mize napadnout takové zvySeni podanim navrhu u soudu, aby takovéto
zvy$eni bylo prohléd$eno za neopravnéné, nebo za opravnéné v odli$né vysi, nebo muze odmitnout
akceptovat zvySeni s tim ucinkem, ze ndjemni smlouva bude ukoncCena ke konci vypovédni lhity.

Soudni kontrola ndjemného a postup pro takové zvySeni se vSak neuplatni, jestlize zvySeni
neprekroci 10 % bézného ndjemného nebo béznych poplatk.

2. Chybéjici zdkonna kritéria pro soudni kontrolu

Zéakon z roku 2001 neuvadi, a to je jeho zdkladni nedostatek, kritéria, na jejichz zakladé maji soudy
kontrolovat zvy$eni ndjemného a dal$ich poplatkl za pouzivani bytu. Tato situace je jak ke Skodé
majiteld doma, tak i ke Skodé ndjemniku. Proto se soudni kontrola, postradajici zakonna kritéria,
stava nutné obtiznou, ne-li iluzorni. To muze vést ke zcela svévolnym rozhodnutim. Je
pravdépodobné, Ze za této pravni situace by soudy byly nuceny vytvorit sadu kritérii ad hoc pro
budouci posuzovani (zvySeni), nez prezkoumavat pravni divody pro zvySeni. Je treba zdlraznit, ze
vynétim ze soudniho prezkumu zvy$ovéani najemného a poplatkl, které neprekroci 10 %, budou
najemnici v mnoha pripadech pripraveni o nezbytnou ochranu, coz povede béhem nékolika let k
najemnému, jez se vy$plha na objektivné neodivodnitelnou troven.

VySe uvedené uvahy vedou k zavéru, ze zakonny systém zafixovani maximalniho stropu ndjemného a
dal$ich poplatku a kontroly zvySovéani stanovené podle algoritmu, ktery byl ospravedlnitelny v
prechodném obdobi..., nemize ani uspokojivé slouzit zajmum majitelt domu, ani chranit opravnéné
zajmy najemniku. Je proto nutné tyto zalezitosti regulovat komplexné pri soucasném zachovani
flexibilnich reseni....

3. Faktory ovliviiujici uroven tzv. «zakladniho najemného»

Otézku stanoveni ndjemného a poplatkl za uzivani bytu nelze nazirat pouze z perspektivy kritérii a
pravidel pro jejich zvySovani. Predevsim je nezbytné urcit zakonné vychodisko - jinymi slovy prvky
najemného, jez by adekvéatné braly v ivahu prava majiteli domd.

Soucasné, aniz by se prehlizel nutné komplementarni vztah mezi majitelem domu a najemnikem, je
treba prihlizet ke skutecCnosti, ze zdkladni povinnosti ndjemnika je platit ndjemné, jez je na
ekonomicky oduvodnitelné urovni, tj. ne prilis vysoké, avSak odrazejici opravnény ekonomicky zajem
majitele domu.

Vychodiskem pro stanoveni takového ... najemného by mélo byt ustanoveni, ze jeho prvky nemohou
byt zafixovany bez vztahu k béznym opravam a udrzbé, k adekvatné stanovené amortizaci a ke
slusnému zisku....

Potreba zahrnout naklady na opravy a udrzbu nevyzaduje zadného vysvétleni - je zcela zrejma.
Obdobné slusny zisk odvozeny od vlastnického prava je nezbytnym prvkem skute¢né ochrany tohoto
prava. Bez zisku neexistuji investice nebo dokonce modernizace, jez jsou diktovany technickym
pokrokem a jez jsou rovnéz ku prospéchu najemniki. Budouci podrobné pravni reseni by vSak méla
nalezité prihlédnout ke skutecnosti, ze cile sledované statnimi organy (statni pokladnou, dalSimi



statnimi a samospravnymi organy) jsou odli$né od cilt sledovanych soukromopravnimi fyzickymi a
pravnickymi osobami (napr. bytovymi druzstvy) a ze predstavy téchto dvou skupin o slusném zisku
by mély byt promitnuty do rtuznych trovni. ...

Mezi prvky néjemného je treba pojmout navratnost investic majiteld domu do vystavby a
modernizace budovy v nalezitém case, coz je treba chépat jako zdklad pro adekvatné stanovenou
uroven amortizace....

4. Dodatecné nastroje pro monitorovani irovné najemného

Pomocnym néstrojem, umoznujicim soudim komplexné posoudit zéklad pro urceni a zvySovani
najemného, by mélo byt mimo jiné vypracovani systému monitorovani urovné najemného ve vsech
samospravnych orgénech, a to v procesu skute¢ného socialniho dialogu s organizacemi majitelt
domu a ndjemniki, ¢imz by se napriklad $itily informace o primérné urovni ndjemného v daném
regionu. Takovéto systémy jsou znamy v nékterych evropskych zemich pod nazvem «zrcadlo
najemného»....

5. Prispévky na bydleni

Spravedlivé «zékladni ndjemné», stanovené vyse uvedenym zpusobem pro kazdou obytnou budovu,
by mohlo byt ¢asto neslucitelné s finanéni situaci ndjemnikd. ... V takovych pripadech by méli byt
chudsi ndjemnici zahrnuti do systému individualnich prispévku, odivodnitelnych jejich situaci, ze
statnich fondu, jez by jim skute¢né pomohly pri plnéni jejich povinnosti pravidelné platit ndjemné do
urcité stanovené vyse.

Za urcitych okolnosti (zejména u budov pokladanych za narodni pamatky) se muze stat, ze dokonce
radné stanovené najemné nebude postacovat k pokryti vSech nékladu pozadovanych pro nezbytné
vydaje spojené s normalni udrzbou, zejména vSak s nezbytnymi opravami a s modernizaci. V
takovychto presné stanovenych pripadech by mél systém statnich financi upravovat formy
individuélni podpory majiteli domu povinnych nést extra néklady spojené s udrzbou budov. Takovato
podpora muze mit riznou podobu, od subvenci pres preferencni investi¢ni uvéry az po danové ulevy.

10. Nekonsistentni iprava prav a povinnosti stran najemni smlouvy

Ustavni soud poklada za nezbytné upozornit na nekonsistenci pti stanoveni katalogu povinnosti
majiteld domu a najemniki mezi novymi § 6a - 6f zdkona z roku 2001 a ustanovenimi upravujicimi
prondjem bytu obsazenymi v ... ob¢anském zékoniku. Je proti pravidlum radné legislativy nezahrnout
ustanoveni upravujici pronajem bytu do obéanského zakoniku, ktery obsahuje celou sadu ustanoveni
o najemnich vztazich, nybrz do zakona, jehoz ucelem je chranit obecné najemce a nikoliv upravovat
najemni vztah.

Zavérecné poznamky

Predmétem téchto doporuceni Ustavniho soudu jsou nedostatky a mezery, na néz Ustavni soud
upozornil v poslednich letech ve svych rozsudcich nebo dokumentech informujicich o jeho ¢innosti.
... Odstranit je v blizké budoucnosti je nutné také z hlediska trzni ekonomiky, coz je v daném
kontextu obzvlasté dilezité. Nyni jiz neni mozné upravovat tyto otazky fragmentarné a provizorné. Je
jesté jednou treba zdlraznit, ze tyto problémy je nutné resit cestou komplexnich reseni sledujicich
jasné definované cile, které jsou slucitelné s Ustavou.*

1. Ombudsmanovo napadeni (proti)ustavnosti zbyvajicich ustanoveni zdkona z roku 2001,
tykajicich se zvysovani najemného



2. Dne 24. srpna 2005 pozadal ombudsman Ustavni soud, aby nékterd ustanoveni zdkona z roku
2001 byla prohldSena za protitistavni. Ombudsman pozéadal, inter alia, aby ustanoveni § 8a
odst. 4, odst. 5-7 zdkona z roku 2001 (pozménénd v prosinci 2004) byla shledéna
neslucitelnymi s ¢l. 64 § 1 a 2 Ustavy (princip ochrany majetkovych prav) ve spojeni s ¢l. 31 § 3
(princip proporcionality) a s ¢l. 76 (princip ochrany spotrebitelll pred necestnymi trznimi
praktikami). Ombudsman ddale poZadoval, aby ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona z roku 2001 bylo
shleddno nesluéitelnym s ¢&l. 2 Ustavy (princip pravniho stétu).

3. Ombudsman se nejprve odvolal na rozsudek Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005 a tvrdil,
ze tento rozsudek nezanechal vubec zadné pochybnosti o tom, Ze povinnosti legislativy bylo
vytvorit pravni mechanismus vyvazujici ustavné chranéna prava majitelt domu a najemnika.
Pokusy az dosud skute¢né provedené dokazuji, Ze byly netispéSné vétSinou pro volbu polskych
rozsudky Ustavniho soudu.

4. Pokud jde o napadend ustanoveni § 8a, ombudsman nejprve zduraznil jejich vnitfni
nesourodost a tvrdil, Ze oproti tomu odstavce 4 a 5 zvySily ndjemné nad 3 % hodnoty
rekonstrukce za rok s vyhradou ,soudni kontroly” a s pozadavkem, Ze musi byt ,,opravnéné”,
ale Ze na druhé strané posledni odstavec vylozeny a contrario znamend, ze jakékoliv dalsi
zvy$eni nemusi byt opravnéné. Ombudsman se déle odvolal na doporuceni Ustavniho soudu
poukazujici na to, ze neexistuji zadna zakonnd kritéria pro to, co ma byt pokladano za
,opravnéné zvyseni“. Ve skutecnosti, jak tvrdil, z hlediska majitele domu je kazdé zvyseni
opravnéné, protoze bud zvySuje jeho zisk, nebo snizuje ztratu spojenou s radnou udrzbou,
zatimco z hlediska ndjemnika je kazdé zvyseni ,neopravnéné”, protoze znamena vyssi vydaje
na jeho straneé.

Pokud jde o ustanoveni § 9 odst. 1, ombudsman uved], Ze je nejasné a neslucitelné s principem radné
legislativy pochazejici od pravniho statu v tom, Ze napriklad nespecifikuje, kdy ma zacit Sestimésicni
obdobi relevantni pro stanoveni okamziku, od néhoz se aplikuje zvySeni ndjemného. Podle nazoru
ombudsmana nelze tuto nejasnost odstranit pouhym vykladem, takze vytvari potencialni zdroj
konfliktti mezi majiteli domu a najemniky.

146. V den prijeti rozsudku Soudu ztistdva stiZnost nevytizend u Ustavniho soudu. Piipad byl
narizen k jednani na 17. kvétna 2006.

PRAVNTI ZJISTENI

1. Z&dost V1ady o prohlaseni inkompatibility ratione temporis

2. Vlada, tak jak to jiz drive ucinila ve stadiu projednavani pripustnosti pred senatem, tvrdila, ze

k tvrzenému poruseni majetkovych prav stézovatelky doslo pred 10. rijnem 1994, tj. dnem, kdy

Polsko ratifikovalo Protokol ¢. 1 k Umluvé.

Senatni rozhodnuti o pripustnosti

4. Ve svém rozhodnuti ze dne 16. zari 2003 senat zamitl zadost Vlady o prohlaseni inkompatibility
neslucitelnosti ratione temporis z nasledujicich davodu:

w

,Jurisdikce Soudu ratione temporis se vztahuje pouze na obdobi po ratifikaci Umluvy a jejich
Protokolll zalovanym statem. Po ratifikaci musi byt vSechny akty a opomenuti statu konformni s
Umluvou a jejimi Protokoly a nasledné skutecnosti spadaji pod jurisdikci soudu, i kdyZ se jedna o
pouhd prodlouzeni jiz existujici situace (viz napr. Yagci a Sargin v. Turecko, rozsudek ze dne 8.
cervna 1995, Serie A ¢. 319 - A, str. 16, § 40, a Almeida Garrett, Mascarenhas Falcao a ostatni v.
Portugalsko, ¢. 29813/96 a 30229/96, § 43, ECHR 2000-1).

V souladu s tim je Soud prislusny posuzovat skutecnosti tohoto pripadu z hlediska jejich slucitelnosti
s Umluvou pouze tehdy, pokud nastaly po 10. ¥ijnu 1994, datu ratifikace Protokolu ¢. 1 Polskem.



Soud v$ak muze prihlédnout ke skute¢nostem pred ratifikaci, pokud o nich lze soudit, ze vytvorily
situaci rozsirujici se za toto datum nebo pokud mohou byt relevantni pro pochopeni skutecnosti, jez
nastaly po tomto datu (viz Broniowski v. Polsko /dec/GC/, ¢. 31443/96 /GC/, § 74, 19. prosince 2002).

Soud déle pripomind, Ze stiznost stéZovatelky nesméiuje proti jednotlivému opatteni Ci rozhodnuti
prijatému pred nebo dokonce po 10. rijnu 1994, ale ze se odvolava na kontinualni nemoznost dostat
zpét svij majetek a obdrzet adekvatni ndjemné za prondjem jejiho domu.

Soud rovnéz poznamenava, ze se zda byt spoleénym vychodiskem, Ze napadana situace byla
vytvorena zakony, které se aplikovaly pred vstupem Protokolu ¢. 1 v platnost vuci Polsku, v den
vstupu Protokolu v platnost a které jsou stale v platnosti

Z4dost V1ady o nepripustnost z diivodu neexistujici jurisdikce ratione temporis musi byt proto
zamitnuta.”

1. Podani stran

2. Vlada se ve svych ustnich a pisemnych prednesech viuci Velkému senatu odvolavala na
rozhodnuti sendtu a zejména na jeho ndlez, Ze nebude brat v ivahu mozny ucinek na
majetkova prava stézovatelky, ktery méla prijatd rozhodnuti nebo zakony aplikovatelné pred
10. rijnem 1994. Déle vlada citovala rozsudek senatu a poukazala na to, ze Soud, kdyz
definoval rozsah tohoto pripadu a zejména svou jurisdikci ratione temporis, konstatoval, Ze
nebude posuzovat rozhodnuti organu o podrobeni domu stézovatelky statni spravé nebo o
pridéleni najemnikl do jejich bytl a Ze otdzkou, kterou se bude zabyvat, je, zda byl porusen
¢lanek 1 Protokolu €. 1 z dGvodu pusobnosti pravnich ustanoveni, jez byla uc¢inné po 10. rijnu
1994.

3. Tudiz, jak Vlada tvrdila, mélo by byt v tomto kontextu poznamenéno, ze statni sprava otazek
bydleni zavedena za komunistického rezimu pripravila vlastniky dokonce o teoreticka prava
ohledné jejich majetku. V den, kdy Protokol vstoupil v platnost, neméla tudiz stézovatelka
zadné prava, pokud jde o ukonc¢eni najmu k jejim bytim nebo pokud jde o stanoveni vyse
najemného. Nasledujici zakony, aplikovatelné od 10. rijna 1994 do dneska, nezavedly zadna
omezeni, jez by omezovala stézovatelCina dosud prakticky neexistujici prava, ale naopak,
postupné zvySovala jeji majetkova préava, jakoz i dal$ich majitelu domu, pokud jde o pronajem
jejich byta.

Za téchto okolnosti nedoslo podle nazoru Vlady béhem céastecné casové jurisdikce k zadnému
zasahovani do majetkovych prav stézovatelky.

151. Stézovatelka zdlraznila, Zze napadena situace byla zpusobena postupnym prijimanim zékond,
které - jak pred 10. rijnem 1994, tak i po ném - omezovaly prava majitelt domu a znemoznily ji
uzivani majetku.

152. Hodnoceni Soudu

153. Soud nejprve poznamenava, ze jak jasné vyplyva z tvrzeni stézovatelky o jejim naroku podle
Umluvy, predmétem stévajici stiZnosti je jeji tvrzeni o pokradujicim porusovéni jejich
majetkovych prav ,vytvorenym uplatiovanim zdkonu vnucujicich ji najemni smlouvy a
stanovicich neadekvatni troven najemného” (viz nize odstavec 154).

I kdyz je pravda, ze ,vnucovani ndjemnich smluv” stézovatelce mélo puvod v pisobnosti ,zvlastniho
schématu najmu”“ pocinaje rokem 1974 (viz vySe odstavce 71 a 74), byl to nicméné zékon z roku
1994, ktery po svém nabyti tcinnosti 12. listopadu 1994 zavedl systém ,regulovaného ndjemného” a
ktery podrobil stézovatel¢in dim tomuto systému. Tento akt byl ve svétle prava rovnocenny tzv.
»administrativnimu pronajmu“ stéZovatel¢inych bytu s prondjmem opirajicim se o svobodnou vuli
stran bézné obcanskopravni smlouvy (viz vySe odstavce 72-79). Pozdéjsi zakony o bydleni, které byly



prijaty po tomto datu a jsou dosud uc¢inné, tento systém zachovaly (viz vySe odstavce 80 - 145).

Nakonec, Soud se domniva, Ze posledni argument V1ady, ze v dobé, kdy Protokol vstoupil v platnost,
nemeéla stézovatelka zddné prava ohledné ukonc¢eni pronajmua nebo ohledné stanoveni ndjemného a
ze zakony prijaté po 10. rijnu 1994 fakticky nezhorsily, ale naopak zlepsily jeji postaveni (viz vyse
odstavec 150), by byl 1épe posouzen, kdyby se zjistilo, zda polské organy vytvorily spravedlivou
rovnovahu mezi uvedenymi zajmy.

153. V souladu s tim Velky senat nevidi zddny davod pro to, aby se odchylil od zavéru senatu, ze
pozadavek VIady na vysloveni nepripustnosti stiznosti pro nedostatek jurisdikce ratione
temporis musi byt zamitnut.

154. Udajné poruseni ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 Umluvy

155. StéZovatelka tvrdila s odvoldnim na ¢lanek 1 Protokolu ¢. 1 k Umluvé, Ze situace vytvorena
aplikaci zakontu vnucujicich ji ndjemni smlouvy a stanovicich neadekvatni iroven znamenala
pokracujici porusovani jejiho prava na uzivani jejiho majetku. Podle jejiho podani byla
poruSena sama podstata jejiho vlastnického prava, protoze stézovatelka nejen Ze nemohla
ziskavat zadny prijem ze svého majetku, nybrz vzhledem k omezenim ohledné ukonceni
pronajmu bytt podléhajicich schématu regulace nadjemného, nemohla ziskat zpét drzbu a
uzivani svého majetku.

Clanek 1 Protokolu ¢. 1 zni takto:

,Kazda fyzickd nebo pravnickd osoba ma pravo pokojné uzivat svij majetek. Nikdo nemuze byt
zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podminek, které stanovi zékon a obecné
zasady mezinarodniho prava.

Predchozi ustanoveni nebrani pravu statu prijimat zakony, které povazuje za nezbytné, aby upravil
uzivani majetku v souladu s obecnym zéjmem a zajistil placeni dani a jinych poplatku nebo pokut.”

1. Rozsah pripadu
2. Senat, odvolavajici se na individualni a obecnou dimensi pripadu (viz odstavec 141 rozsudku
senatu), konstatoval, inter alia:

» ... uvadéné pokracujici porusovani ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 se tyka nejen individudlni stézovatelky v
daném pripadu, nybrz ma téz vyznamné - spolecenské, pravni a ekonomické - dimense vzhledem k
ucinkim napadené legislativy na prava mnoha dalSich osob. Takze podle informaci poskytnutych
Vladou pusobnost schématu regulovaného najemného v Polsku méla dopad na cca 100 000 majitela
domu, jejichz majetek podléhal stejnym omezenim, jako jsou ta, kterd jsou predmétem daného
pripadu. Kromeé toho 600 000 az 900 000 najemniki v Polsku pozivalo vyhodu ze zvlastnich pravidel
upravujicich uroven regulovaného ndjemného a ukonceni ndjemnich smluv podle tohoto schématu ...

Posouzeni skute¢nosti v daném pripadé bude mit tudiz nevyhnutelné dasledky pro vlastnicka prava
velkého poctu jednotliveu. To vyzaduje, aby Soud posoudil, zda Polsko jedna v souladu s ¢lankem 1
Protokolu €. 1, a to nejen z perspektivy dopadu kombinace napadenych omezeni na stézovatelCino
vlastnické pravo v posuzovaném obdobi, nybrz také v Sirsim kontextu, prekracujicim rdmec
individudlniho pozadavku stéZovatelky podle Umluvy a s prihlédnutim k disledkim plsobnosti
schématu regulovaného najemného na prava podle Umluvy pro celou tfidu potencialné dotéenych
osob (viz Broniowski v. Polsko /GC/, 31443/96, § 189 a nasl., ECHR 2004 - ...).

156. Velky senat se domnivd, ze bez ohledu na jeho rozhodnuti v otazce, zda dany pripad je ¢i neni
vhodny, jak tvrdila Vldda, aby se u ného postupovalo jako u ,pilotniho rozsudku” (viz nize
odstavce 227 - 228), obecny kontext pripadu a zejména, jak spravné upozornil senat, mnozstvi



osob potencidlné dotéenych pusobnosti schématu regulovaného néjemného v Polsku a
disledky, jez mélo a méa toto schéma na jejich prava podle Umluvy, je tifeba vzit v vahu pri
posuzovani individualniho pripadu stézovatelky.

157. Soulad s ¢lankem 1 Protokolu ¢. 1

158. Aplikovatelna pravidla ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1

159. ¢l 1 Protokolu €. 1 obsahuje tri odliSna pravidla: prvni pravidlo, zakotvené v prvni vété prvniho
odstavce, méa obecnou povahu a zakotvuje princip pokojného uzivani majetku; druhé pravidlo,
zakotvené ve druhé vété prvniho odstavce, predvida zabaveni majetku a podrobuje je urcitym
podminkdm; treti pravidlo, zakotvené ve druhém odstavci, uznava, ze smluvni staty jsou
opravnéné, inter alia, upravovat uzivani majetku v souladu s obecnym zdjmem. Tato tri
pravidla vsak nejsou odliSna v tom smyslu, Ze by spolu nebyla spojena. Druhé a treti pravidlo
se tykaji zvlastnich pripadl zasahovani do prava na pokojné uzivani majetku a musi byt tudiz
interpretovana ve svétle obecného principu zakotveného v prvnim pravidle (viz, mimo jiné,
James a ostatni v. Spojené kralovstvi, rozsudek ze dne 21. Gnora 1986, Serie A ¢. 98, str. 29 -
30, § 37, ktery Castecné prejima principy stanovené Soudem v rozsudku Sporrong a Lonnroth
v. Svédsko, rozsudek ze dne 23. zari 1982, Serie A ¢&. 52, str. 24, § 61; viz téz Broniowski v.
Polsko, €. 31443/96 /GC/, § 134, ECHR-2004-V).

160. Podani stran

161. Stézovatelka se opirala o stejnou argumentaci, jakou jiz drive uplatnovala pred senatem. Podle
jejiho nazoru napadena omezeni prekracovala ramec toho, co lze pokladat za ,Upravu uzivani
majetku”. Jejich pokracujici aplikace po radu let méla za nésledek, Ze podstatné prvky jejiho
vlastnického prava prakticky zanikly. Ve své podstaté byla stéZzovatelka vlastnikem pouze ,na
papire”. Stézovatelka neméla moznost rozhodovat o tom, kdo bude bydlet v jejim domé a jak
dlouho. Pronajem bytl ji byl vnucen nezdkonnymi administrativnimi rozhodnutimi, ale
navzdory tomu nemohla ukoncit ndjemni smlouvy a opétovné nabyt drzbu svého domu, protoze
zdkonné podminky pro ukonceni pronajmu, vCetné povinnosti poskytnout ndjemnikovi bytovou
nahradu, ji to prakticky znemoznovaly.

Stézovatelka dale zduraznovala, ze neméla vubec zadny vliv na vysi ndjemného placeného jejimi
najemniky. Ve skutec¢nosti, podle napadenych zdkont, byla uroven ndjemného zafixovana bez
rozumného vztahu k ndkladum na udrzovéani majetku v dobrém stavu. To mélo za nasledek znacné
znehodnoceni a zhorSeni stavu jejiho vlastniho domu. Podle jejiho tvrzeni kumulativni G¢inek téchto
faktort privodil situaci podobajici se vy vlastnéni.

159. Vlada s tim nesouhlasila a pozadala Soud, aby potvrdil nalez senatu, Ze tvrzené zasahovéani
znamenalo Upravu uzivani majetku ve smyslu druhého odstavce ¢l. 1 Protokolu ¢. 1. Vlada
poukazovala na to, Ze stézovatelka nikdy neztratila pravo na ,pokojné uzivani“ svého majetku.
Od 25. rijna 1990, kdy Okresni soud ve Gdyni zaregistroval jeji pravni titul do relevantniho
pozemkového rejstriku, stézovatelka pozivala vSechny atributy vlastnika majetku.

Méla pravo majetek uzivat, disponovat s nim, zastavovat a pronajimat jej a dokonce méla pravo svuj
majetek znicit. Prijata opatreni, zejména omezeni vybiraného ndjemného, pouze znamenaly upravu
uzivani stézovatelCina majetku.

3. Zavéry Soudu
4. Senat se ztotoznil s nazorem Vlady (viz odstavec 145 rozsudku senétu).

Senat poznamenal, Ze i kdyz je pravdou, Ze stéZovatelka nemohla vykonavat své uzivaci pravo ve
smyslu fyzické drzby, jelikoz dum byl obyvan néjemniky a jelikoz jeji prava ohledné pronajimani byta,
vcetné jejiho prava dostavat ndjemné a vypovidat najemni smlouvy, byla podrobena cetnym
zdkonnym omezenim, stézovatelka nikdy neztratila své pravo svij majetek prodat. Statni organy ani
neaplikovaly zadna opatreni, jez by méla za nasledek prevod jejiho vlastnictvi. Podle ndzoru senatu



tyto otdzky se tykaly stupné zasahovani statu a nikoli jeho povahy. VSechna prijata opatreni, jejichz
cilem bylo podrobit stézovatel¢in dum pokracujicimu ndjmu a nikoliv jej stéZovatelce trvale
odejmout, nelze pokladat za formalni ¢i dokonce de facto vyvlastnéni, nybrz za prostredky statni
upravy uzivani jejitho majetku.

Proto senat dospél k zavéru, ze pripad je treba posuzovat podle druhého odstavce ¢lanku 1 Protokolu
¢. 1 (viz Mellacher a ostatni v. Rakousko, rozsudek ze dne 19. prosince 1989, Série A ¢. 169, str. 25,
§ 44 a Immobiliare Saffi v. Italie /GC/, €. 22774/93, § 46, ECHR 1999-V).

161. Velky senéat zcela souhlasi s hodnocenim senatu.
162. Obecné principy vyplyvajici z judikatury Soudu
163. Soud bude posuzovat pripad ve svétle nasledujicich principt.

(a) Princip zdkonnosti

do pokojného uzivani majetku musi byt v souladu se zékonem. Zejména druhy odstavec ¢l. 1, i
kdyz uznava, Ze staty maji pravo upravovat uzivani majetku, podrobuje jejich pravo podmince,
ze bude vykonavano prijimanim ,zakona“. Kromé toho princip zakonnosti predpokladd, ze
aplikovatelna ustanoveni vnitrostatniho prava jsou pri jejich aplikaci dostatecné pristupna,
presna a predvidatelna (viz, mutatis mutandis, Broniowski, citovano vyse, § 147, s dalSimi
odkazy).

(b) Princip legitimniho cile v obecném zajmu

164. Veskeré zasahovani do uzivan{ prava nebo svobody uznané Umluvou musi sledovat legitimni
cil. Princip ,spravedlivé rovnovahy“ inherentni ¢l. 1 Protokolu €. 1 sdm o sobé predpoklada
existenci obecného zajmu spoleCnosti. Kromé toho ruzna pravidla zakotvena v ¢lanku 1 nejsou
odlisna v tom smyslu, ze by spolu nebyla propojena, pricemz druhé a treti pravidlo se tykaji
pouze dil¢ich aspektl zasahovani do prava na pokojné uzivani majetku (viz Broniowski,
citovano vyse, § 148).

165. S ohledem na jejich bezprostredni znalost spolec¢nosti a jejich potreb jsou vnitrostatni organy v
lepSim postaveni nez mezinarodni soudce, aby mohly posoudit, co to je ,obecny”“ nebo
,vefejny” zdjem. Podle systému ochrany vytvoreného Umluvou prislu$i proto vnitrostatnim
organum, aby provedly prvni posouzeni existence problému verejného zéjmu, vynucujiciho si
opatreni, jez budou aplikovana v oblasti vykonu vlastnického prava. Zde, stejné jako v jinych
oblastech, na néZz se vztahuji zaruky Umluvy, maji vnitrostatni orgdny $iroky rozsah pro
vyhodnoceni.

166. Pojem ,verejny” nebo ,obecny” zdjem je nutné extensivni. Zejména takové oblasti, jako napr.
bydleni obyvatelstva, které moderni spolecnosti poklddaji za prvoradou spolecenskou potrebu
a které hraje hlavni roli v politice smluvnich sttt v oblasti ekonomiky a blahobytu, mohou
casto vyzadovat urcitou formu statni regulace. V této oblasti rozhodnuti, pokud jde o to zda, a
jestlize ano, tak kdy to muze byt zcela prenechéano volné ruce trhu, ¢i zda to ma byt podrobeno
statni kontrole, jakoZ i vybér opatreni pro zabezpeceni potreb bydleni spoleCnosti a nacasovani
jejich provadéni, nutné zahrnuje Gvahy o komplexnich socialnich, ekonomickych a politickych
otazkach.

Kdykoliv Soud shledal prirozenym, Ze rozsah volného hodnoceni prislusejici legislativé pri
implementaci socidlni a ekonomické politiky by mél byt Siroky, Soud pri mnoha prilezitostech
prohlasil, ze bude respektovat usudek legislativy o tom, co je ve ,verejném” ¢i ,obecném” zdjmu,
pokud tento tsudek nebude zjevné postradat rozumny zaklad. Tyto principy se aplikuji rovnéz, ne-li a
fortiori, na opatreni prijatd v prubéhu zékladni reformy politického, pravniho a ekonomického



systému zemé béhem prechodu od totalitniho rezimu k demokratickému statu (viz Mellacher a
ostatni, citovano vyse, str. 27, § 48, Scollo v. Itélie, rozsudek ze dne 28. zari 1995, Série A ¢. 315-C,
str.52, Immobiliare Saffi, citovéano vyse § 49 a, mutatis mutandis, James a ostatni, citovano vyse, str.
32 - 33, § 46 - 47 a Broniowski, citovano vyse, § 149).

(c) Princip ,spravedlivé rovnovahy“

167. Zasahovani do vlastnického prava musi nejen sledovat co do faktl, tak i v zasadé ,legitimni cil”
v ,obecném z4djmu“, ale musi zde byt rovnéz prirozeny pomeér proporcionality mezi pouzitymi
prostredky a sledovanym cilem, jehoz ma byt dosazeno jakymikoli opatrenimi aplikovanymi
statem, vCetné opatreni ur¢enymi k Upravé uzivani majetku jednotlivce. Tento pozadavek se
vyjadruje pojmem ,spravedliva rovnovaha“, jiz musi byt dosazeno mezi pozadavky obecného
zajmu spolecnosti a pozadavky na ochranu zakladnich prav jednotlivce.

Zajem o dosazeni této rovnovahy se promita do struktury ¢l. 1 Protokolu €. 1 jako celku. Proto se v
kazdém pripadé tykajicim se udajného poruseni tohoto ¢lanku musi Soud ujistit, zda z duvodu
statniho zasahovani musi dotcend osoba nést disproporcionalni a znacné tézké bremeno (viz James a
ostatni, citovano vyse, str. 27, § 50, Mellacher a ostatni, citovano vySe, str. 34, § 48 a Spadea a
Scalabrino v. Italie, rozsudek ze dne 28. zari 1995, Série A C.315-B, str. 26, § 33).

168. Pri posuzovani souladu s Cl. 1 Protokolu ¢. 1 musi Soud zevrubné posoudit ruzné zajmy, které
jsou ve hfe, a mit na paméti, Ze cilem Umluvy je chranit préava, kteréd jsou ,prakticka a
efektivni”. Soud se musi podivat pod povrch jevl a preSetrovat realitu situace, na kterou se
stézuje. V pripadech tykajicich se pusobnosti rozsahlé legislativy v oblasti bydleni musi toto
posuzovani zahrnovat nejen podminky pro omezovani nagjemného obdrzovaného jednotlivymi
majiteli domi a rozsah zasahovani statu do smluvni svobody a smluvnich vztahl na trhu s
prondjmy, ale také existenci procesnich a dal$ich zaruk zabezpecujicich, Ze pusobeni systému
a jeho dopad na vlastnickd prava majitelt domu nejsou ani arbitrarni, ani nepredvidatelna.
Nejistota - at uz se jedna o nejistotu legislativni, administrativni nebo o nejistotu vyplyvajici z
praxe aplikované statnimi organy - je faktorem, ktery je treba vzit v ivahu pri posuzovani
jednani statu. Ve skutecnosti kdykoliv se jedna o otdzku obecného zajmu, prislusi statnim
organum jednat ve spravném case, vhodnym a konsistentnim zptisobem (viz Immobiliare Saffi,
citovano vyse, § 54 a Broniowski, citovano vyse, § 151).

169. Aplikace vyse uvedenych principl na dany pripad

(a) Zda polské organy respektovaly princip zakonnosti
(i) Podani stran
(alfa) Stézovatelka

169. Stézovatelka méla za to, Ze statni organy tento princip zasadné nerespektovaly. Predevsim
vSechna spravni rozhodnuti provadéjici opatreni o upravé uzivani majetku, zejména ta, ktera
pridélovala byty A.Z. a W.P. a podrobujici jeji dum statni spravé, byla prohlasena za vydana v
rozporu s polskym pravem. Podle Cl. 1 Protokolu ¢. 1 veSkeré zasahovani statu do pokojného
uzivani majetku - at uz vyvlastnéni nebo Uprava uzivani majetku - nelze pokladat za zdkonné,
jestlize relevantni rozhodnuti bylo u¢inéno v rozporu s existujicimi pravnimi normami.

Dale, zédkon z roku 1994, zejména ustanoveni ukladajici jednotlivym majitelim domu regulaci
najemného a tézké povinnosti pri udrzbé majetku, nelze pokladat za ,provadéni zékonu*, jelikoz byla
shleddna odporujicimi Ustavé a Umluvé ve dvou po sobé nésledujicich rozsudcich Ustavniho soudu,
vydanych ve dnech 12. ledna a 10. rijna 2000.



Stejny zavér lze ucinit ohledné zékona z roku 2001. Zde Ustavni soud ve svém tfetim zdsadnim
rozsudku ze dne 2. rijna 2002 o legislativé v oblasti bydleni prohlasil za protitstavni ustanoveni o
irovni najemného. Ve svém nejnovéjsim rozsudku ze dne 19. dubna 2005 Ustavni soud konstatoval,
ze ustanoveni zmén z prosince 2004, pokud se vztahovala na pusobnost schématu regulace
najemného po 31. prosinci 2004, jsou protiustavni.

V dusledku toho opatreni prijatd stdtem v oblasti stézovatel¢inych majetkovych prav veskrze
postradala dostatecny pravni zaklad.

(beta) Vlada

170. Vlada s tim nesouhlasila. Uvedla, ze Uprava uzivani stézovatel¢ina majetku mela jasny, pevny a
konstatni pravni zédklad v podobé po sobé nasledujicich zdkonu aplikovatelnych béhem celého
obdobi spadajiciho pod ¢asové vymezenou jurisdikci Soudu. Za prvé, zakon o bydleni z roku
1974 se aplikoval do 12. listopadu 1994. Za druhé, zdkon z roku 1994, ktery byl ucinny od 12.
listopadu 1994 do 11. ¢ervence 2001, zavedl ustanoveni o regulaci ndjemného a dalsi omezeni
prav majitelt domu. Kone¢né pravidla upravujici najemni vztahy aplikovatelna od 11. ¢ervence
2001 k dnesnimu dni byla stanovena zdkonem z roku 2001.

171. Vlada akceptovala, zZe legalita jakéhokoliv opatreni prijatého stitem nemuze byt omezena na
pouhy pozadavek, Ze pravni opatreni musi byt rddné prijato legislativou. Zahrnuje také soulad
s principem pravni jistoty. Neni pochyb o tom, Ze dulezitym aspektem prévni jistoty je, Ze
zakon nesmi byt ménén neocCekévané, aby se tak nezasdhlo do dilezitych rozhodnuti
prijimanych jednotlivci, kteri vychazeji bone fide z predpokladu, ze zdkon byl prijat pro urcité
obdobi a ze bude po toto obdobi u¢inny. Podle nazoru Vlady schéma regulace ndjemného podle
zdkonu z let 1994 a 2001 - napravna legislativa zavedend na urc¢ité obdobi za uc¢elem ochrany
néjemniku - bylo prikladem implementace principu préavni jistoty.

(i) Hodnoceni Soudu

172. Senat dospél k nasledujicimu zavéru u otazky zdkonnosti napadenych opatreni (viz odstavec
155 rozsudku senatu):

... lprava uzivani majetku staty podléha podmince, Ze je vykonavéana vydavanim «zakonu» ... I kdyz
v daném pripadé neni sporu o tom, Ze omezeni stézovatelCinych prav byla uloZena tremi po sobé
nasledujicimi zdkony o bydleni, stézovatelka tvrdila, Ze uprava ex post de facto prohlasujici
relevantni administrativni rozhodnuti za odporujici zdkonu a pravni ustanoveni za protitstavni
retrospektivné zbavila tato opatreni jakéhokoli pravniho tGcinku ...

Soud se vSak domnivéa, ze tyto upravy a jejich dusledky pro vyhodnoceni, zda Polsko jednalo v
souladu s ¢l. 1 Protokolu ¢. 1, jsou relevantni pro urceni, zda prislusné organy vytvorily spravedlivou
rovnovahu mezi dotéenymi zajmy. Pro ucely ujisténi, zda napadena opatreni byla vykonavana a
prijimana na zakladé «zakonu» ve smyslu druhého odstavce tohoto ¢lanku, tudiz Soudu postaci k
tomu, aby nalezl, Ze byla aplikovana na zakladé polské legislativy uCinné v materialnim obdobi.“

173. Velky senat k tomuto hodnoceni a v odpovédi na stézovatelCinu argumentaci (viz vySe odstavec
169) dodava, ze tcinnost rozsudkl Ustavniho soudu z 12. ledna a z 10. fijna 2000 byla
odlozena az k 11. ¢ervenci 2001 (viz vySe odstavce 80 a 83), coz znamenalo, Ze napadena
ustanoveni zédkona z roku 1994 byla aplikovatelna az k tomuto dni. V souladu s tim, nemuze
Velky senat akceptovat, ze toto zasahovani respektovalo princip zakonnosti.

(b) Zda polské organy sledovaly ,legitimni cil v obecném zajmu”

(i) Podani stran



(alfa) Stézovatelka
174. Podle nazoru stézovatelky nemeély zakony o bydleni Zadné legitimni opravnéni.

I kdyZ po druhé svétové valce existovala jasna potreba zajistit bydleni pro premisténé osoby,
skutec¢nost, ktera ospravedlnovala statni spravu mnoharodinnych domu, neexistovalo zadné
ospravedInéni pro takovéto opatreni ohledné jejiho domu, ktery je a vzdy byl domem pro jednu
rodinu a nikoliv domem pro najemniky. Umistit ndjemniky do tohoto domu a pripravit majitelku o
domov mohlo stézi tento problém vyrtesit.

Totéz plati i pro nasledna omezeni, stanovenda zékonem z roku 1994. Ta byla udajné zavedena za
ucelem ochrany najemnikl ve svizelné financ¢ni situaci. AvSak ustanoveni napadené legislativy
ucCinila pravo na nizké ndjemné zavislym na individudlni situaci najemnika. Jelikoz aplikovatelné
zakony o bydleni nespojovaly pravo na bydleni za nizké ndjemné se Zadnou podminkou - jako napr.
uroven prijmu, socialni situace rodiny a vék najemnika nebo velikost Ci standard daného bytu,
najemnikovi postacilo, ze mél pravo na najem pridéleno na zakladé administrativniho rozhodnuti
vydaného za komunistického rezimu, k tomu, aby mohl tézit z privilegovaného postaveni podle
schématu regulovaného najemného. O takovémto pravnim resSeni, které bylo navic prijato na ukor
soukromych jednotlivcu, kteri stejné jako stézovatelka nebyli nutné v lepsi finanéni situaci nez jejich
najemnici, 1ze sotva tvrdit, Ze sledovalo legitimni cil v ,obecném*” ¢i ,verejném* zajmu.

(beta) Vlada

175. Ve svych pisemnych a tstnich podanich Vlada neustdle tvrdila, Ze hlavnim cilem je a bylo
chranit najemniky pred nezadouci vysokou urovni najemného v obdobi ekonomické
transformace Polska. V devadesatych letech musely statni organy Celit extrémné obtizné
bytové situaci, jez se vyznacovala zdvaznym nedostatkem a vysokymi cenami bytl. Tato situace
vyzadovala, aby stat kontroloval zvySovani ndjemného nejen ve statnim sektoru, nybrz i v
soukromém sektoru. Stat musel prijmout tato opatreni, aby zabranil rozsdhlym vystéhovanim,
jez by nutné méla za nésledek zavedeni zcela nekontrolovatelnych navyseni ndjemného a
zpusobila by zavazné socialni napéti a tim i ohrozeni verejného poradku.

176. Vlada dale tvrdila, Ze schéma regulovaného najemného bylo ¢isté prechodnym a nouzovym
opatrenim urcenym k reseni zavazné bytové nouze v Polsku, ktera byla provazena zhorsujici se
ekonomickou situaci domacnosti. V tomto kontextu se vlada odvolala na statistické udaje, jez
predlozila, z nichz vyplyvalo, Ze v letech 2000 - 2002 zilo 54 % az 58 % obyvatel pod hranici
chudoby a ze v letech 1998 - 2002 bylo 7 % az 10 % domadacnosti pozadu s placenim
najemného.

Vlada déle zdiraznila, ze Ustavni soud nalezl, Ze potifeba omezovat nartist ndjemného po urcitou
dobu je v obecném zdjmu, zejména v zdjmu ochrany néjemniku v tizivé financ¢ni situaci, béhem
prechodu od statem rizeného systému k systému volného trhu.

177. V souladu s tim schéma statem regulovaného zvysovani ndjemného bylo opatrenim prijatym v
zédjmu najemnikt v systému volného trhu a zejména v zajmu jejich ochrany pred nebezpecim,
ze budou postaveni na stejnou troven s ekonomickymi silnéjSimi majiteli domu.

V prechodném obdobi je ve statnim zdjmu zachovavat pozadované najemné na prijatelné urovni, v
zajmu, ktery by mél byt ve svétle rozsudku Soudu v pripadu Mellacher (viz § 53 a 54) pokladan za
legitimni.

(i) Hodnoceni Soudu

178. Po posouzeni argumentl stran nevidi Velky senat divod, pro¢ by nemél souhlasit s



nasledujicimi nalezy senatu (viz odstavec 160 rozsudku senatu):

,Jak vyplyvé z materidli predlozenych stranami a relevantnich rozsudkl polského Ustavniho soudu,
schéma regulovaného najemného v Polsku mélo puvod v trvajici bytové krizi, v nizké nabidce
najemnich bytt na trhu prondjmu a ve vysokych nékladech na porizeni bytu. Bylo provéazeno
pohledem na zaji$téni socialni ochrany najemnikli a na zabezpeceni - zejména s ohledem na
najemniky v tizivé financ¢ni situaci - postupného prechodu od statni regulace najemného na plné
sjednané smluvni ndjemné béhem zakladni reformy zemé po zhrouceni komunistického rezimu ...
Soud akceptuje, Ze za socialni a ekonomické situace v daném pripadu méla napadena legislativa
legitimni cil v obecném zajmu, jak pozaduje druhy odstavec ¢l. 1.“

(c) Zda polské organy vytvorily spravedlivou rovnovahu mezi obecnym zajmem spole¢nosti a pravem
stézovatelky na pokojné uzivani jejtho majetku

(i) Podani stran
(alfa) Stézovatelka

179. Stézovatelka tvrdila, zZe polské organy evidentné nevytvorily spravedlivou rovnovahu mezi
pozadavky verejného zajmu, na ktery se odvolavaly, a jejim vlastnickym pravem. Stézovatelka
meéla za to, Ze zdkladnim problémem v tomto pripadu je, kdo a v jaké mire ma nést bremeno
bytové politiky - majitelé domu nebo stat. Podle jejiho nézoru ani ubohy stav statniho rozpoctu
a naklady na politickou a ekonomickou transformaci statu nemohou ospravedlnit, aby hlavni
bremeno poskytovani obéti ve prospéch spolec¢nosti bylo nalozeno na specifickou skupinu
majiteld nemovitosti.

180. Stézovatelka silné oponovala argumentu Vlady v rizeni pred Velkym senatem, Ze schéma
regulace najemného se opiralo o zvlastni spole¢enskou smlouvu mezi majiteli domu, najemniky
a statem. Stézovatelka zejména zpochybnovala tvrzeni Vlady, ze ,na zékladé této smlouvy se
najemnikiim zabezpecovalo, Ze jejich situace se béhem desetiletého obdobi po nabyti i¢innosti
zékona z roku 1994 nezméni a majitelim domu, kteri se vzdali svych narokl na nahradu, bylo
slibeno, Ze po tomto obdobi prestanou existovat vSechna omezeni tykajici se najemného” (viz
nize odstavec 189). Stézovatelka naopak tvrdila, Zze schéma se neopiralo o zadné dobrovolné
zavazky na strané majitell doml ¢i ndjemnikd, nybrZz o stdtem vnucend pravni reseni
vytvarejici situaci, kdy jedna socialni skupina - ndjemnici - byla subvencovana druhou
skupinou - majiteli domd.

Pokud se jednalo o ,pravni klid“ (viz nize odstavec 189), jak tvrdila Vlada, jak je mozné vysvétlit
situaci, zeptala se stézovatelka, ze to vytvorilo tolik kontraverzi a ze to vytvorilo zaklad pro nékolik
Ustavnich spord se statem pred Ustavnim soudem? Kromé toho pii kazdé piileZitosti, kdy se
zvazovala Ustavnost relevantni legislativy, byla tvrdé kritizovana majiteli doml v tom, Ze na né klade
velké bremeno, a ndjemniky, Ze neni z jejich perspektivy uspokojiva.

181. Stézovatelka souhlasila s tim, jak Soud drive stanovil v nékolika svych rozsudcich, napriklad v
pripadech Spadea a Scalabrino v. Italie, Scollo v. Italie nebo Mellacher a ostatni v. Rakousko,
ze omezeni prav majiteld domu jsou obvykla v radé zemi, které celi nedostatku bytli. V
nékterych z citovanych pripadu byla tato omezeni dokonce shleddna opravnénymi a
proporcionalnimi v poméru k cilum sledovanym statem v obecném zajmu. V zadném z téchto
pripadu vSak statni organy neomezily prava stézovatell v takové mire, jako v daném pripadé.

182. Podle nazoru stézovatelky, kombinace ruznych restrikci omezujicich prava majiteld domu
zakonem z roku 1994 a néasledné pak zékonem z roku 2001 znamenala neakceptovatelné a
disproporcionélni zasahovani do jejich majetkovych prav.



V tomto ohledu poukézala stéZovatelka na to, Ze polsky Ustavni soud ve svych &tyfech po sobé
jdoucich rozsudcich vynesenych 12. ledna 2000, 10. rijna 2000, 2. rijna 2002 a 19. dubna 2005
nalezl, Ze omezeni prav majitelid domu ulozené schématem regulace najemného podle zékona z roku
1994 a zakona z roku 2001 bylo neslucitelné s Gstavnim principem ochrany majetkovych prav a s
principem pravniho statu. Ustavni soud rovnéz konstatoval, Ze implementace tohoto schématu
(polskymi) orgény nalozila na majitele domu disproporciondlni a excesivni bremeno.

183. Néajem ve smyslu zakona z roku 1994 byl vnucen stézovatelce a dal$im soukromym majitelam
domu jednostrannym rozhodnutim statu. Toto rozhodnuti bylo provazeno prisnymi omezenimi
ohledné ukonceni najmu. Dalsi ustanoveni zdkona z roku 1994 oproti tomu stanovila povinnost
vybirat pouze nizké najemné na urovni pod prumérnymi naklady na udrzbu majetku a na druhé
strané ulozila majitelim domu povinnost provadét nakladné udrzbéarské préce.

Tento stav véci se zdkonem z roku 2001 nezménil, nebot ten prakticky zachoval vSechna omezeni
ohledné ukonceni ndjmu a povinnosti ohledné udrzby majetku a zhorsil postaveni majitelt domu
zmrazenim ndjemného na neprijatelné nizké drovni. Kromé toho, na zédkladé zmén z prosince 2004,
statni orgény rozsirily pisobnost ustanoveni ulozenim restrikci na zvySovani nadjemného za konecny,
zékonny termin, ktery samy stanovily, coZ bylo jedndnim, o némZ Ustavni soud stanovil, Ze bylo
vyjimecné zavaznym porusenim zasady pravniho statu.

184. StéZovatelka neakceptovala nazor V1ady, Ze nabytim u¢innosti rozsudku Ustavniho soudu ze
dne 19. dubna 2005 bylo schéma regulovaného najemného zruseno a ze strany najemnich
smluv maji nyni volnost stanovit ndjemné (viz nize odstavec 190). Ustanoveni zdkona z roku
2001, ktery je dosud ucinny, stanovi opak: podle ustanoveni § 8a zdkona z roku 2001 kazdé
zvy$eni, jimz by najemné prekrocilo strop 3 %, je povoleno pouze v oduvodnénych pripadech a
muze byt napadeno u soudu. Soucasné tvrdé povinnosti majitell domu ohledné udrzby
zustévaji nezménény. Pokud jde o ukonceni najmu, ustanoveni se li$i pouze nepatrné od
obtizné, ne-li nemozné. Tyto drobné zmény legislativy v oblasti bydleni lze stézi pokladat za
zru$eni schématu regulovaného ndjemného. Tyto zmény ani nezlepSuji postaveni majitelu
domu néjakym vyznamnym zplsobem.

Kromé toho, jak stéZovatelka zdlraznila, Ustavni soud v rozsudku ze dne 19. dubna 2005 i v
doporucenich z ¢ervna 2005 poukazal na radu zavaznych nedostatkt stavajiciho systému, pricemz
uvedl, ze zakon z roku 2001 v soucasné podobé ,neupravuje zadny uspokojivy a konsistentni
mechanismus pro vyvaZeni z4jm® majiteldt domd a ndjemnik“. V tomto kontextu ptipomnél Ustavni
soud statnim organiim naléhavou potrebu stanovit pravidla, na jejichz zdkladé by majitelé domt, po
desetiletich subvencovani statni politiky v oblasti bydleni, mohly odvozovat od svého majetku ,slusny
zisk“, a zdlraznil, Ze odvozovani zisku je jednim z komponentt vlastnického prava. Statni organy
vSak dosud neucinily zadné kroky k implementaci téchto doporuceni.

......

ma pokladat za ,opravnéné zvySeni najemného”, a tvrdila, Ze to ze vSech praktickych hledisek
zabrafuje majitelim domd zvysit Grovei ndjemného. Jak jiz spravné Ustavni soud poukdzal ve svém
rozsudku a ve svych doporucenich, absence takovychto zdkonnych kritérii ¢ini soudni kontrolu
zvySeni nadjemného iluzorni. V tomto ohledu predlozila stézovatelka podrobnosti jednoho pripadu
predlozeného polskému soudu, ktery se tykal sporu o 13 % zvySeni ndjemného a dodala, ze s
ohledem na pramérné prutahy u polskych civilnich soudi lze redlné ocekavat, ze konecné rozhodnuti
bude vyneseno asi tak za dva roky, pricemz néjemné zustane zmrazené na urovni 3 %, dokud o
zalobé nebude rozhodnuto.

185. Stézovatelka dale reagovala na argument Vlady, ze schéma regulovaného najemného jiz nema



negativni dopad na jeji vlastnické pravo a Ze jiz bylo vyhovéno jejimu pozadavku, protoze muze
opétovné sviij dim mit v drzbé, jelikoz dva z jejich ndjemnika se jiz vystéhovali a treti se mé
vystéhovat v brzké dobé po datu ustniho jednani (viz nize odstavec 192). Stézovatelka
pripustila, ze pozornost, kterou jejimu pripadu pred Strasburskym soudem vénovala polska
média, vyustila skutecné ve vystéhovani dvou nadjemniki. O této skutecnosti se stézovatelka
dovédéla od zastupce polské vlady v ¢ervnu 2005 - ktery vSak presto odmitl prevést na ni
oficidlné drzbu domu - a informovala o tom Soud 22. srpna 2005. Nicméné v den tstniho
jednani byl treti byt stdle obsazen J.W. Stézovatelka nemohla jednoduse najem vypovédét s
ohledem na to, Zze J.W. je v pokrocilém véku, pricemz tato skupina ndjemniku poziva zakonné
ochrany proti vypovédi podle ustanoveni § 11 (12) zakona z roku 2001.

Pokud jde o tvrzeni, ze jeji vlastnické pravo jiz neni dotéeno pusobnosti schématu regulace
najemného v Polsku, stézovatelka zduraznila, ze poruSovani jejich prav nebylo a nemuze byt
ukonéeno pouhym obnovenim jeji drzby domu. Uginky, které byly zplsobeny v disledku napadené
legislativy, nezaniknou ani nebudou vymazany navracenim toho, co zbylo z jejiho majetku. Kdyz stat
prevzal dim do své spravy, byl v dobrém stavu. Nyni, po letech zanedbavani oprav, coz bylo
zpusobeno jak nedbalou spravou statu tak i jeji nemoznosti hradit nezbytné opravy z obdrzeného
najemného, je dim na pokraji zhrouceni.

186.

Stézovatelka skoncila tvrzenim, Ze rozsudkem Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005 nebylo
zhojeno porusovani ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 nalezené senatem v jejim pripadé. Uvedenym
rozsudkem ani nebylo ukonc¢eno systematické porusovani vlastnickych prav ostatnich majitelt
domu v podobné situaci, jak bylo identifikovéno v jejim pripadé.

Stézovatelka pozadala Soud, aby potvrdil nalez senatu beze zbytku.

(beta) Vlada

187.

188.

189.

Vlada zastavala nazor, ze statni organy udrzovaly rozumny vztah proporcionality mezi
pouzitymi prostredky a cili, jichz chtéli dosdhnout.

Ve svém vystoupeni pred Velkym senatem se Vlada nejprve odvolala na zavér senatu, zZe
vzhledem k plsobnosti schématu regulace ndjemného statni organy nalozily na stéZovatelku
neprimérené a excesivni bremeno (viz odstavec 188 rozsudku senatu). V této souvislosti Vlada
argumentovala tim, ze vzhledem k tomu, ze sprava zalezitosti bydleni zavedena béhem
komunistického rezimu pripravila vlastniky dokonce o teoreticka vlastnicka prava, dne 10.
rijna 1994 stézovatelka neméla zadna prava ohledné ukonceni prondjmu svych byta nebo
ohledné stanoveni vySe najemného (viz vySe odstavce 151 a 153). Z hlediska této perspektivy
napadené zakony o bydleni, aplikovatelné od tohoto data, dosud neomezily stézovatel¢ina
majetkova prava, ale naopak postupné zvySovaly rozsah prav stézovatelky a ostatnich majitel
domu pri pronajiméni jejich bytl. Proto podle ndzoru Vlady zavedeni schématu regulovaného
najemného zahdjilo komplikovany proces obnovy prav majiteld domu, ktery s ohledem na
nabidku bytt zdédénou od komunistického rezimu a na potrebu vyvazit prava vSech ¢lenu
spolecnosti v sobé zahrnoval extrémné obtiZzna rozhodnuti na strané statnich organd.

V rizeni pred Velkym senatem Vlada rovnéz uplatnila novy argument, a to ze schéma regulace
ndjemného se opiralo o zvlastni spoleCenskou smlouvu mezi majiteli domul, najemniky a
statem. Na zakladé této smlouvy bylo ndjemnikim zarucCeno, ze se jejich postaveni v
desetiletém obdobi po nabyti uc¢innosti zdkona z roku 1994 nezméni, a majitelum doma, kteri
se vzdali svych naroku na kompenzaci, bylo prislibeno, Ze po uplynuti tohoto obdobi prestanou
existovat vSechna omezeni ohledné najemného. Stét se ze své strany zavazal, ze po 31. prosinci
2004 zadna omezeni vyplyvajici z této smlouvy se uz nebudou aplikovat. Tuto situaci lze tudiz
oznacit jako ,pravni smir“, jelikoz odrdzela kompromis dosazeny mezi rozdilnymi
spole¢enskymi skupinami. To potvrdil téZ rozsudek Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005,



ktery prohlasil, Ze bylo béhem prechodného obdobi nezbytné zavést schéma regulace
konsistentné uznaval potrebu kontinudlni ochrany ndjemniku, kteri uzavreli ndjemni smlouvu
na zakladé administrativnich rozhodnuti a jimz zdkon z roku 1994 zarucoval specifickou,
maximalni Uroveh najemného na pevné stanovenou dobu. Ustavni soud vyslovné uznal, Ze
potreba chranit najemniky pred neopravnéné vysokym najemnym byla zcela ospravedlnéna
bytovou situaci v Polsku.

Kromé toho pfi ustnim jednéni Vlada také tvrdila, Ze majitelim domu byly zptistupnény granty na
obnovu a vylepSeni a ze majitelé doma mohli také ziskavat obchodni pujcky na financovéni
nezbytnych oprav.

190. Vlada dale zduraziovala, Ze nastroje pro regulaci nadjemného jak podle zékona z roku 1994, tak

191.

192.

193.

i podle zdkona z roku 2001 byly pouze prechodné povahy a Ze uz po delsi dobu nejsou
pouzivany po rozsudku Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005, ktery ve skute¢nosti znamenal
konec schématu regulace ndjemného v Polsku. Tak byla na zdkladé tohoto rozsudku vSechna
volném trhu a v soucasné dobé neexistuji zddné omezeni, jez by ohledné ndjemného stanovily
statni organy. Strany ndjemnich smluv mohou svobodné stanovit vysi ndjemného a prava
majitell domu nejsou jiz v tomto sméru nijak omezovana. Tim také Vlada splnila zavazky, které
na sebe vzala na zdkladé vyse uvedené spoleCenské smlouvy, a ,pravidla hry” zminovana
Ustavnim soudem tak byla definitivné naplnéna.

Kromé toho pfi srovnani daného pripadu s pripadem Mellacher a ostatni v. Rakousko Vlada
tvrdila, ze jestlize v onom pripadu Soud nalezl, ze ,v ozdravné socialni legislativé a zejména v
oblasti regulace najemného ... musi mit legislativa moznost ¢init opatreni ovliviujici dalsi
provadéni drive uzavienych smluv, aby mohla docilit celu prijaté politiky“, pak a fortiori musi
mit legislativa moznost nejen zafixovat iroven ndjemného pod trzni hodnotou, nybrz také
administrativnich rozhodnuti, kdy ndjemnici viibec nemohli ovlivnit ani vys$i ndjemného, ani si
vybrat byt - soukromy nebo ve vlastnictvi statu - ktery jim byl pridélen.

Zavérem odkézala Vlada na individualni postaveni stézovatelky a v této souvislosti zduraznila,
7e nalezy Ustavniho soudu ohledné neadekvétnosti regulovaného ndjemného nemohou byt
rozhodujici. Soud se odvolaval na obecnou situaci v Polsku, ktera se vSak nutné netykala
kazdého majitele domu. Vlada neshledala zadny duvod, pro¢ by se to mélo aplikovat na pripad
stézovatelky. V tomto kontextu Vlada poukdazala na skutecnost, ze dva byty v jejim domé byly
uvolnény v cervnu 2003 a v zari 2004. Treti byt ma byt uvolnén jistou J.W. béhem nékolika
tydnl po Gstnim jednéni, jelikoz té jiz byl pridélen byt ve vlastnictvi méstské rady ve Gdyni.
J.W. se ve skutecnosti vystéhovala v inoru 2006 (viz vySe odstavec 66). Stézovatelka nikdy
nedala J.W. vypovéd. Stézovatelka ani nezvysila jeji ndjemné, ackoliv J.W. platila castku
odpovidajici 1,5 % hodnoty rekonstrukce bytu. V dusledku toho si stéZovatelka uz nemuze
stézovat, ze neziskala zpét drzbu domu nebo Ze schéma regulace najemného ma stdle
negativni dopad na jeji vlastnické pravo.

Zavérem Vlada pozadala Velky senat, aby konstatoval, ze nedoslo k poruseni ¢l. 1 Protokolu ¢.
1.

(i) Hodnoceni Soudu

194. Ve svém hodnoceni dopadu napadeného schématu regulace ndjemného na vlastnické pravo

stézovatelky senat prihlédl k tomu, ze béhem posuzovaného obdobi (od 10. rijna 1994 do 25.
ledna 2005, tj. do dne prijeti jeho rozsudku) se na stézovatelku vztahovaly tri rizné zékony, a
to zdkon z roku 1994, zdkon z roku 2001 a zmény z prosince 2004. Je treba pripomenout, ze v
jejim pripadé aplikace ,schématu zvlastniho najmu” podle zadkona z roku 1974 (v obdobi od 10.



rijna do 12. listopadu 1994, tj. do dne, kdy nabyl Gcinnosti zdkon z roku 1994), méla
zanedbatelny ucinek na , pokojné uzivani“ jejiho majetku (viz odstavec 170 rozsudku senatu).

Velky senat bude postupovat obdobné, pricemz prihlédne k vyvoji, k némuz doslo po prijeti rozsudku
senatu.

(alfa) Zakon z roku 1994

Hlavni rysy schématu regulace najemného zavedeného zakonem z roku 1994

195.

Velky senat, stejné jako to ucCinil senat, souhlasi s Vladou, ze zédkon z roku 1994 byl prvnim z
ozdravnych zakonu prijatych s cilem reformovat bydleni v Polsku v obdobi prechodu zemé na
systém volného trhu. Velky senat rovnéz souhlasi, ze ve srovnani s predchozim ,schématem
zvlastniho pronajmu”, které podrobilo trh s prondjmy tplné statni kontrole, byl zakon z roku
1994 obecné krokem vpred. Tento zakon zejména omezoval statni kontrolu nad pronajmy bytd,
které, bez ohledu na to, zda byly ve vlastnictvi méstské spravy ¢i soukromého jednotlivce, byly
dosud podrobeny ,schématu zvlastniho prondjmu”, priCemz se umoznovalo, aby najmy za
komercni prostory byly trzni (viz odstavce 171 a 172 rozsudku senatu a odstavec 188 vyse).

Avsak pokud se jednalo o stézovatelku a o ostatni majitele domu vlastnici domy podrobené predtim
»Schématu zvlastniho prondjmu*“, byla zachovana rada omezeni jejich prav, coz bylo v prevazné mire
srovnatelné, jak je uvedeno nize, s omezenimi podle zékonu o bydleni prijatych za komunistického
rezimu.

196. Uvodem je tieba uvést, Ze podle ustanoveni § 55 a 56 zakona z roku 1994 kazdy pronajem,

197.

vvvvvv

pokladén za smluvni pronajem podepsany na neurcitou dobu. I kdyz toto ustanoveni vytvarelo
ve skutecCnosti quasi-ndjemni smlouvu mezi majitelem domu a ndjemnikem, coz bylo opét
krokem vpred ve smyslu obnovy zéklad smluvnich vztahl na trhu s prondjmy, neméli majitelé
domt zZadny vliv na volbu najemnika ani na podstatné prvky takovéto smlouvy. To se
vztahovalo nejen na dobu smlouvy, nybrz i na podminky pro jeji ukoncéeni, coz znacné
omezovalo pravo majitel domu ukonéit pronajem i viiCi ndjemnikiam, kteri neustale poruSovali
zdkonné podminky. Navic, i kdyby majitelé domu pronajem ukoncili, nemohli docilit uvolnéni
bytu a mozna jej i pronajmout na volném trhu s pronajmy, pokud neposkytli ndjemnikovi
Lbytovou nahradu” na své vlastni naklady. Takovyto soubor pravnich norem, v kombinaci s
trvalym nedostatkem bytl v Polsku, jakoz i zdkonné sukcese pribuznych najemnika do najemni
smlouvy, znacné ztézovaly majiteli domu moznost zpétné dosédhnout drzby bytu (viz vyse
odstavce 16, 18, 73 a 79).

Dals$i povinnosti majiteld domu, potencidlné zahrnujici zna¢né vydaje na jejich strané, byly
vycisleny v ustanoveni § 9 zakona z roku 1994, ktery jim ukladal povinnost provadét specifické
opravy a udrzbu jejich domu. Soucasné jejich pravo obdrzet zisk z pronajmu podléhalo
zdkonnym omezenim. Podle ustanoveni § 25 zdkona z roku 1994 neméli majitelé domu préavo
stanovit vybirané ndjemné, protoze ndjemné nemohlo prekrocit strop stanoveny zdkonem na
urovni 3 % ,hodnoty rekonstrukce” bytu (viz vySe odstavce 76-83).

Dopad zékona z roku 1994 na vlastnicka prava stézovatelky a ostatnich majiteld domu

198.

Nicméné, jak ukézala konkrétni aplikace zakona z roku 1994 a jak uznala exekutiva a potvrdily
nalezy polského Ustavniho soudu, uroven ndjemného nikdy nedoséahla zékonného stropu 3 %
hodnoty rekonstrukce, ale byla drzena statnimi organy v celé zemi na Grovni pokryvajici cca 60
% nakladll na udrzbu. Schodek byl hrazen majiteli domu (viz vySe odstavce 15 a 80-82).



Postaveni majitelt domu bylo svdazano s ustanovenim § 9 zdkona z roku 1994, které mélo dalsi
dusledky negativné ovliviiujici jejich finanéni situaci v tom smyslu, Ze jim uklddalo povinnost
provadét nakladné udrzbarské prace navzdory tomu, ze vybirané najemné bylo stanoveno pod urovni
prumérnych nékladu na udrzbu, nemluvé o nakladech na velké opravy, které museli nést majitelé
domu. Kromé toho praktické vylouCeni prav majiteld domu, pokud jde o volné disponovani jejich
byty, vyplyvajici z restriktivnich ustanoveni o ukonceni prondjmu, zapricinilo znehodnocovani trzni
hodnoty dot¢enych domu (viz vy$e odstavce 71 - 82).

199. Tato omezeni a jejich dopad na vlastnickd prava majitela domu byly posuzovany dvakrat
polskym Ustavnim soudem. Ve svych rozsudcich z 12. ledna a z 10. f{jna 2000, reagujicich na
zru$eni zédkona z roku 1994, Ustavni soud nalezl, Ze relevantni ustanoveni jsou protiistavni,
protoze jsou neslucitelna s principy ochrany vlastnickych prav, proporcionality a panstvi prava
a socialni spravedlnosti (viz vySe odstavce 82 a 83). Kromé toho v rozsudku ze dne 12. ledna
2000 Ustavni soud rovnéz zhodnotil situaci z hlediska Umluvy a nalezl, Ze napadené schéma
regulace najemného je porusenim ¢l. 1 Protokolu €. 1 (viz vySe odstavec 82).

200. Je pravda, ze Ustavni soud nalezl, Ze zavedeni schématu regulace najemného neni per se
neslucitelné s Ustavou nebo dokonce s mezindrodnimi zavazky Polska, jelikoZ v rozhodné dobé
byla ,Ustavné uznavana nutnost chranit prava ndjemniki“ a vzhledem k obtizné situaci v
oblasti bydleni bylo nutné omezit ¢i dokonce vyloucit svobodu pri stanoveni najemného.
Ustavni soud vSak konstatoval, Ze zplsob, jakym byla regulace n&jemného ovlivnéna
ustanovenim § 56 odst. 2 ve spojeni s dalSimi ustanovenimi zadkona z roku 1994, znamenal, ze
,vlastnici byli zbaveni i té nejtené¢i podstaty vlastnického prava“. Ustavni soud dale zd@iraznil,
ze neexistuje zadné ustavni ospravedlnéni pro poskytovani nutné ochrany néjemnikiim
prevazné na tkor soukromych jednotlivcu - majitelt pronajimanych bytt. V tomto ohledu
Ustavni soud upozornil, ze zékon z roku 1994 ,svévolné stanovil trovei regulovaného
najemného pod trovni nékladu a vydaju, jez ve skuteCnosti hradili majitelé” a ze vzhledem k
jejich povinnosti hradit vydaje na udrzbu jejich majetku za urcitych podminek se zékon opiral
,0 premisu, Ze majetek musi - az do konce roku 2004 - mit za nasledek ztratu pro vlastnika“. Z
tohoto hlediska nalozil zakon z roku 1994 hlavni bremeno nutnych obéti, které spolecnost
musela prinést pro chudé ndjemniky, na majitele domt. V tomto kontextu Ustavni soud
prisoudil zna¢ny vyznam skutecCnosti, ze polska legislativa postradala jakdkoliv paralelni
reSeni, jez by umoznila majitelim domu vyrovnat ztraty a vydaje spojené s udrzbou majetku, a
poukézal na to, ze tuto situaci bylo mozné a potrebné napravit ,subvencovanim z verejnych
fondu nakladl na udrzbu a opravy domu ..., zajiSténim v danovych predpisech plného uznéni
ztrat a vydaju zatézujicich majitele domu a stanovenim urovné najemného v zavislosti na
prijmech najemnika“ (viz vySe odstavec 82).

201. Vlada, stejné jako pred senatem, tvrdila, Ze néalezy Ustavniho soudu, pokud jde o obecnou
neadekvatnost regulovaného ndjemného, nejsou rozhodujici v individualnim pripadu
stézovatelky (viz vySe odstavec 192). Velky senat vSak tento argument odmita a ztotoznuje se s
hodnocenim sendatu (viz odstavec 175 rozsudku senatu):

,... Ustavni soud nejen Ze opiré své nalezy, pokud jde o neptiznivé diisledky zakona z roku 1994 na
vlastnicka prava majiteli domu, o rozsahly pruzkum obecné situace v oblasti bydleni v Polsku a o
listinné dukazy predlozené statnimi orgéany ... ale ma také vyhodu primé znalosti situace v zemi...
Vlada oproti tomu nepredlozila zddné dlikazy, jez by prokazovaly, Ze tyto okolnosti, ackoli bylo
shledano, ze prevazuji v celém Polsku, nelze vztdhnout na stézZovatelku, nebo Ze by se jeji situace
lisila od situace ostatnich polskych majitelt domu.”

201. S odvolanim na rozsudek Soudu v pripadu Mellacher a ostatni v. Rakousko Vlada déle tvrdila,
ze podle ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 staty, kdyz prijimaji legislativu napravujici legislativu v oblasti
bydleni, maji pravo nejen snizit vybirané najemné pod trzni hodnotu, ale mohou dokonce



prijmout takova radikalni opatreni, jako napriklad anulovani platnosti uzavrenych najemnich
smluv (viz vySe odstavec 191).

Velky senat nalézd, ze tento argument jiz byl posouzen senatem, ktery dospél k nasledujicimu zavéru
(viz odstavec 176 rozsudku senatu):

»Soud akceptuje, ze vzhledem k vyjimecné obtizné bytové situaci v Polsku, k nevyhnutelné zavaznym
socialni dusledkiim spojenym s reformou trhu s pronajmy, jakoz i vzhledem k dopadu, jez méla tato
reforma na hospodarska a jind prava c¢etnych osob, rozhodnuti prijmout zakony omezujici iroven
najemného v bytech v soukromém vlastnictvi, aby byli chranéni ndjemnici, bylo opravnéné, a to
zejména proto, ze stanovilo ¢asové omezeni tohoto opatreni ... AvSak, jak spravné upozornila
stézovatelka ..., i kdyz rakouska legislativa predvidala mnoha omezeni pro vysi vybiraného
najemného nebo moznosti jeho redukce, stanovila také postupy, jez umoziovaly majitelim domu kryt
naklady na tdrzbu (viz rovnéz Mellacher a ostatni, citovano vyse, § 31 - 32 a 55 - 56). Zadné takové
postupy zdkon z roku 1994 nestanovil a jak poznamenal Ustavni soud, polskd legislativa
nezajiStovala zadny mechanismus pro vyvazeni ndkladi na udrzovani majetku a prijmu z
regulovaného najemného ...

V téchto souvislostech a s prihlédnutim k disledkum, jez méla rtuzna restriktivni ustanoveni pro
stézovatelku, Soud nalézd, Ze kombinace restrikci podle zdkona z roku 1994 porusila samu podstatu
jejtho vlastnického préava. V tomto ohledu by Ustavni soud chtél poukézat na to, Ze ve svém rozsudku
ze dne 12. ledna 2000 dospél ke stejnému zavéru, kdyz konstatoval, ze zdkonem z roku 1994 byli
individudlni majitelé domu «pripraveni i o nejtenci podstatu svych vlastnickych prav» a ze «v
dusledku toho jejich pravo obdrzet zisk z majetku, ... dulezity prvek vlastnického préva... bylo
zniceno a ... jejich pravo disponovat vlastnim majetkem ... bylo zbaveno svého obsahu» ...

202. Velky senat souhlasi se sendtem, a plné potvrzuje jeho zavéry, zejména pak nalez, ze
kombinace restrikci ulozenych zakonem z roku 1994 porusila samu podstatu stéZzovatelCina
vlastnického prava.

(beta) Zakon z roku 2001
Obdobi mezi 11. cervencem 2001 a 10. rijnem 2002

203. Daty vymezujicimi toto obdobi jsou nabyti G¢innosti zdkona z roku 2001, tj. zdkona, ktery
nahradil zru$eny zakon z roku 1994 a mél naplnit rozsudky Ustavniho soudu z 12. ledna a z 10.
ffjna 2000, a zru$eni - na zakladé nésledného rozsudku Ustavniho soudu ze dne 2. ¥{jna 2002 -
ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z roku 2001, tj. ustanoveni, které zavedlo novy postup pri
kontrole zvySovani ndjemného (viz vySe odstavce 84 - 104).

204. Odlisné od zruSenych ustanoveni, ustanoveni § 9 odst. 3 zékona z roku 2001 ucinilo zvySovani
urovné najemného zavislym na procentu inflace. Zachovalo vSak predchozi maximélni strop 3
% hodnoty rekonstrukce pro vybirané najemné. V kontrastu se zdkonem z roku 1994 zéakon z
roku 2001 neobsahoval podrobna ustanoveni o povinnostech majiteld domu pri udrzbé
majetku. AvSak jejich postaveni se materidlné nezménilo, protoze dalsi zakony, zejména
stavebni zdkon a obc¢ansky zdkonik, obsahovaly pravni normy podobné tém, jez se aplikovaly
na zakladé zdkona z roku 1994. Ustanoveni o ukoncCeni prondjmu byla podrobnéjsi, avsak
pridavala Cetné restriktivni podminky k podani vypovédi a v podstaté nadéale zachovala
pravidlo umoznujici znovu nabyt drzbu bytu pouze tehdy, jestlize majitel poskytl najemnikovi
bytovou nahradu (viz vySe odstavce 84-95).

205. Jak zjistil senat (viz odstavec 177 rozsudku senatu), teprve asi po ¢tyrech mésicich pusobnosti
nové legislativy napadl ombudsman (proti)ustavnost ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z roku 2001
u Ustavniho soudu a tvrdil, Ze Groveii ndjemného stanoveného podle tohoto ustanoveni



nepokryva ani zakladni naklady na udrzbu obytnych budov a Ze nové ustanoveni postavilo
majitele domt do nevyhodnéjsiho postaveni nez pravidla o regulaci ndgjemného stanovena
zakonem z roku 1994, u néhoz bylo jiz drive shledano, ze porusoval vlastnickd prava (viz vyse
odstavec 96).

206. Ustavni soud, opirajici své nélezy o rozsahlé listinné diikazy a o vyhodnoceni obecné situace v
celém Polsku, rozhodl, Ze aplikovatelna ustanoveni pro kontrolu urovné najemného jsou
neslucitelna s Ustavnimi principy ochrany vlastnického prava, panstvi prava a socialni
spravedlnosti. Ustavni soud mimo jiné konstatoval, Ze stavajici situace je ,nepochybné méné
prizniva nez situace, ktera existovala podle zédkona z roku 1994, ze ,legislativa zafixovala
nerozumné nizké zakladni nadjemné”, ze zakon z roku 2001 ,zévazné zhorsil postaveni majitelu
domi“ a ze ustanoveni § 9 odst. 3 ,zvécnilo porusovéni vlastnickych prav“, jez existovalo jiz
podle zékona z roku 1994. Kromé toho Ustavni soud poznamenal, Ze novéa ustanoveni o
ukonc¢eni pronajmi materidlné nezlepsila postaveni majitel domu (viz vySe odstavce 103 -
104).

Ustavni soud nadéle tvrdé kritizoval legislativu pro jeji pokracujici otaleni se zavedenim zékonného
mechanismu zmirnujiciho ztraty majitelt domu vyplyvajici z redukovaného najemného a poukazal na
to, Zze ,nedoslo ke zméndm v Upravé dané z prijmu, prinejmensim ohledné odecteni od dané (nebo od
zdanitelného prijmu) ¢astek vynalozenych na udrzbu budov ... a Ze legislativa ani nezavedla
preferenc¢ni pujcky na opravy”.

Ustavni soud dospél k zavéru, Ze plisobnost ustanoveni § 9 odst. 3 bylo vrcholem pokracujiciho
porusovani vlastnického prava majiteli domu a Ze omezeni stanovend timto ustanovenim jdou nad
pripustny rozsah omezeni tohoto prava (viz vyse odstavec 104).

207. Velky senat, pri hodnoceni situace stézovatelky v posuzovaném obdobi, se ztotoznuje s
nazorem vyjadrenym Ustavnim soudem, k némuz senét dodal, Ze ustanoveni zadkona z roku
2001 aplikovatelna v relevantnim obdobi nespravné omezovala jeji majetkova prava a nalozila
na ni neprimérené bremeno, coz nelze ospravedlnit legitimnim cilem sledovanym statnimi
organy pri implementaci relevantni napravné legislativy v oblasti bydleni.

Obdobi mezi 10. rijnem 2002 a 31. prosincem 2004

208. Relevantni obdobi zadalo zru$enim ustanoveni § 9 odst. 3 zdkona z roku 2001 Ustavnim
soudem a skonc¢ilo nabytim ucinnosti zmén z prosince 2001 zdkona z roku 2001 (viz vyse
odstavce 113-132).

Ohledné tohoto obdobi dospél senét k nasledujicim néaleziim:

,0d 10. rijna 2002, po zruseni ustanoveni § 9 odst. 3, se stalo pro stézovatelku moznym, aby zvysila
uroven najemného z jejich bytl az na 3 % hodnoty rekonstrukce bytu ... AvSak vzhledem k
relevantnim ukazatelim, jez strany predlozily, ma Soud za to, Ze to nevedlo k materialnimu zlepSeni
postaveni stézovatelky. Podle V1ady v obdobi bezprostredné predchéazejicim zruseni ustanoveni § 9
odst. 3, tj. v rijnu 2002, dosahovalo maximalni ndjemné za podobné byty v jejim mésté 4,61 PLN za
metr ¢tverecny, pricemz ¢astka, kterou mohla stézovatelka skutecné obdrzet v roce 2004 a k jeho
konci, ¢inila 5,15 PLN ... Tato castka (cca 1,27 euro), ktera se pohybovala v ramci aplikovatelnych
sazeb najemného (5,00 PLN - 6,00 PLN) ve vétSiné dalSich polskych mést, znamenala pouze 10 %
zvySeni predchoziho indikativniho najemného, které, jak bylo jasné uvedeno vySe, bylo naprosto
nedostacujici, aby pokrylo zakladni naklady na udrzbu ... V disledku toho Soud nevidi, jak moznost
zvySit ndjemné az do - zfejmé nizké a neadekvatni - vySe zakonného stropu mohla zlepsit situaci,
ohledné niz bylo nalezeno, zZe znamena trvalé porusovani vlastnického prava stézovatelky a ostatnich
majitelt domu. Soud se ani nedomniva, Ze to znamenalo pro stézovatelku a pro celou tridu



dotcenych osob néjakou tlevu ve srovnani predchozim stavem véci.”

209. V rizeni pred Velkym senatem Vlada uvedla, a stéZovatelka proti jejimu tvrzeni neprotestovala,
ze pokud se jednd prinejmensim o jednoho z jejich ndjemnikd, jistou J.W., stéZovatelka
nezvysila jeji ndjemné az po zakonny strop 3 % hodnoty rekonstrukce bytu, ale zachovala je na
trovni 1,5 %. Na tomto zakladé Vlada argumentovala, zZe stéZovatelka nemuze efektivné tvrdit,
ze jeji prava byla porusSena pusobnosti schématu regulace najemného v relevantnim Case (viz
vysSe odstavce 66 a 192).

Velky senat se vsak domnivd, ze otazka, zda stézovatelka zvySila ndjemné, jez mohla od jednoho
najemnika pozadovat, na 3 % hodnoty rekonstrukce, nema rozhodujici vliv na jeho hodnoceni, zda
Polsko jednalo v souladu s ¢l. 1 Protokolu €. 1. Postaci, tak jako to postacilo senatu, konstatovat, ze v
materialni dobé stézovatelce nic nebranilo v tom, aby tak ucinila. Jadro problému, kterym se Velky
senat zabyva, nespociva v provadéni podrobnych kalkulaci a spekulaci o tom, jak hodné nebo jak
malo by stézovatelka ¢i dal$i majitelé domu byli ziskali zvy$Senim najemného na 3 % hodnoty
rekonstrukce. Jde spiSe o to, zda toto zlepSeni po mnoha letech vynucovani na majitelich domt, aby
akceptovali uroven najemného, které nemélo vibec zadny vztah k ndkladum na udrzbu majetku -
nemluvé o znemoznovani jim, aby z pronajmu obdrzeli néjaky zisk - ukoncilo pokracujici porusovani
¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 zpusobené kombinovanym ucinkem vySe uvedenych restrikci, nebo,
alternativné, zda poskytlo stéZovatelce tilevu ohledné navraceni prav garantovanych Umluvou.

210. V tomto ohledu by chtél Velky senat poznamenat, Ze zadnd jind omezeni majiteld domu nebyla
zru$ena. Jak upozornil Ustavni soud, pravidla pro ukonéeni pronajmi se materialné nelisila od
pravidel aplikovatelnych podle zdkona z roku 1994, o nichz tentyz soud jiz drive nalezl, ze
znamenaji ,praktické vylouCeni prav majiteli domu, pokud jde o volné disponovéni s jejich
byty“ a Ze maji za nasledek ,znehodnocovani trzni hodnoty dotCenych domu“ (viz vyse
odstavce 82 a 104). Navic, nehledé na to, Ze jiz v lednu 2000 Ustavni soud konstatoval, Ze stat
»nalozil hlavni bremeno obéti, které spolec¢nost musi prinést pro najemniky ... na vlastniky
majetku” a Ze situace byla zhorsena skutecnosti, Ze v Polsku neexistovaly zadné pravni cesty a
prostredky umoznujici majitelim domu nahradit ndklady nebo zmirnit ztraty utrpéné v
souvislosti s udrzbou majetku nebo obdrzet fondy na nutné opravy, a ze nebyl vytvoren zadny
takovy zmiriiujici mechanismus (viz vyse odstavce 82 a 104).

Za téchto okolnosti Velky senéat, i kdyZ na caste¢né odliSném zakladé (viz vyse odstavce 209 - 210),
dospiva ke stejnému zavéru jako senat a konstatuje, ze poruSovani vlastnického prava stézovatelky
nadale v relevantnim obdobi pokracovalo.

Obdobi mezi 1. lednem 2005 a 26. dubnem 2005

211. VysSe uvedena data vyznacuji obdobi plisobnosti ustanoveni § 1 odst. 9 pism. a) zmény ze dne
17. prosince 2004 a § 1 zmény ze dne 22. prosince 2004, kterda pozmeénila znéni § 9 zadkona z
roku 2001 a podrobila jakékoli zvySeni, jimz by ndjemné prekrocilo 3 % hodnoty rekonstrukce,
maximalnimu ro¢nimu stropu 10 % bézného najemného (viz vysSe odstavce 124 - 141).

212. Senat, navzdory tomu, Ze nemél k dispozici zddna poddani stran, shledal nezbytnym posoudit
relevantni legislativu pokud jde o jeji soulad s Umluvou, pricemZ konstatoval nésledujici (viz
odstavce 182 - 184 rozsudku senatu):

,182. Skutecné, jak zduraznila Vlada, zavazek zachovat schéma regulace najemného pouze docasneé,
byl dodrzen, jelikoz ustanoveni stanovici kone¢ny termin aplikace tohoto schématu opirajiciho se o 3
% strop hodnoty rekonstrukce bytu, pozbylo platnosti 31. prosince 2004 ... Vlada rovnéz upustila od
svého puvodniho pokusu rozsirit toto zmrazeni do roku 2008 ...



AvSak dalsi navrh Vlady, vyjadieny nejen v zakonech z roku 1994 a 2001, ale téz pred timto Soudem
pri Ustnim jednani, a to, Ze po 1. lednu 2005 se bude ndjemné ridit podle trznich principu a ze
nebude zavedeny zadny regulacni systém najemného ... nebyl implementovan.

Dne 1. ledna 2005 nabyla uéinnosti nova ustanoveni. Ustavnost téchto ustanoveni byla napadena
majiteli dom@ u Ustavniho soudu poté, co plisobila pouhé tii dny. Na zakladé zmén z prosince 2004
zavedl polsky stat novy postup pri kontrole zvySovani ndjemného, ktery v podstaté modifikuje
predchozi systém pouze nepatrné. Za prvé, vSechny urovné najemného sméji za podminky, ze ke
zvySeni dojde na zékladé vhodného vyrozuméni a ne Castéji nez jednou za Sest mésict, dosahnout 3
% hodnoty rekonstrukce bytu. Za druhé, urovné najemného presahujici 3 % této hodnoty sméji byt
zvyseny nejvyse o 10 % rocné ...

183. Vzhledem k tomu, Ze praktickd aplikace novych ustanoveni zustavéa otazkou do budoucna a
zavisi na mnoha faktorech, jako napr. relevantnim prepocitacim koeficientu ..., Soud nepoklada
za vhodné vyvozovat zavéry o rozhodujicich ¢i dlouhodobych ucincich jejich pusobnosti na
vlastnické pravo stézovatelky a ostatnich majiteld domu. Soud v$ak si nemuze odpustit
poznamku, ze vzhledem ke stavajicim hodnotam uvadénym jako hodnota rekonstrukce bytu, 10
% narust ndjemného neni pro vSechny praktické Gcely vyraznym narustem. Lze jej jen stézi
pokladat za zlepSujici postaveni stézovatelky, pokud jde o pokryti nakladl na udrzbové préce,
které je stézovatelka povinna provadét na zakladé ustanoveni § 6 pism. a) zdkona z roku 2001.

184. V souladu s vySe uvedenym nelze tvrdit, Zze zmény z prosince 2004 prinesly stézovatelce
néjakou ulevu, ktera by ji vykompenzovala porusSovani, k némuz jiz doslo vzhledem k
pokracujici aplikaci legislativy o regulaci ndjemného v Polsku. Naopak se zda, Ze nova
ustanoveni zvécnuji status quo, ktery byl shledén neslucitelnym s pozadavky cl. 1 Protokolu ¢.
1.

185. Zmény z prosince 2004 byly nasledné piezkouméany Ustavnim soudem z hlediska jejich
slu¢itelnosti s polskou Ustavou. Ve svém rozsudku se soud nejen odvolal na rozsudek senatu
jako najeden ze zakladu podporujicich jeho nélez, ze prijeti ustanoveni rozsirujicich plisobnost
schématu regulace nadjemného je v rozporu s panstvim prava a s principem ochrany majetku,
nybrz také ohodnotil jednéni statu jako ,vyjime¢né otresné poruseni principu divéry ve stat a
jim vytvarené pravo” (viz vySe odstavce 137 - 140).

186. Ve svétle nalezli Ustavniho soudu Velky sendt nemiize neZ se pripojit k zavéru sendtu, Ze
prijeti zmén z prosince 2004 bylo dalSim aktem statu, ktery porusil prava stézovatelky
garantovand cl. 1 Protokolu C. 1.

Obdobi po 26. dubnu 2005

215. Pokud jde o obdobi po 26. dubnu 2005, Vlada tvrdila, ze vzhledem k tomu, ze stézovatelCin
dam byl ¢aste¢né uvolnén a ze bude béhem nékolika tydni zcela volny po ustnim jednéni 11.
ledna 2006, k cemuz, jak Vlada nasledné potvrdila (viz vySe odstavec 66) skutecné doslo 15.
unora 2006, nemuze uz stézovatelka tvrdit, Ze neziskala zpét jeho drzbu. Nelze ani tvrdit,
dodala Vlada, ze schéma regulace najemného stale ohrozuje jeji vlastnické pravo (viz vyse
odstavec 192). Oproti tomu stézovatelka méla za to, ze tyto skutecCnosti nemohou pozastavit
nebo zrusit G¢inky, které jiz schéma regulace nadjemného zpusobilo jejimu vlastnickému pravu
(viz vySe odstavec 185).

216. V souvislosti s prvnim argumentem V1ady by chtél Soud pripomenout, Ze rozhodnuti ¢i opatreni
ve prospéch stézovatele/ky v zasadé nepostacuje k tomu, aby ho/ji pripravilo o status ,obéti”,
pokud vnitrostatni orgdny neuznaji, bud vyslovné nebo konkludentné, porudeni Umluvy a
potom neucini ndpravu (viz, mimo jiné, Brumarescu v. Rumunsko /GC/, ¢. 28342/95, § 50,
ECHR 1999-VII a Scordino v. Italie ¢. 1 /GC/, ¢. 36813/97, § 180, ECHR 2006- ...).

V daném pripadé vSak tyto podminky nebyly splnény. I kdyz Soud souhlasi s tim, ze skuteénost, ze



stézovatelka za pomoci statnich organt a v samotném zavéru rizeni pred Soudem mohla znovu nabyt
uplnou drzbu svého domu, zlepSuje jeji postaveni, 1ze jen stézi tuto okolnost chapat jako uznani, a to
ani jako konkludentni uznani poru$eni prava zakotveného v Umluvé, které stéZovatelka reklamovala,
a jako opatreni napravujici tvrzené porusovani jejiho vlastnického prava zapri¢inéné pusobnosti
schématu regulace najemného, které Soud nalezl (viz vySe odstavce 195 - 245).

Kromé toho, s prihlédnutim k zavazku statl zakotvenému v ¢l. 1 Umluvy, a to ,pfiznat kazdému, kdo
podléha jejich jurisdikci, prava a svobody uvedend ... v Umluvé“, jakoZ i k obecnému kontextu tohoto
pripadu (viz odstavce 155 - 156), Soud se domniva, ze takovéto praktické reseni, aplikované statnimi
organy vuci individudlni stéZzovatelce v pripadu, kdy ustfedni otdzka z hlediska Umluvy se tyka
pusobnosti legislativniho schématu potencidlné dopadajiciho na prava velkého poctu osob,
nezprostuje Soud od toho, aby se ujistil, zda obecny problém, ktery je jadrem situace, jez je
predmeétem stiznosti, byl vyresen a zda pricina porusovani prav dalSich osob byla odstranéna.

V souladu s vyse uvedenym se bude Soud zabyvat dalSim argumentem predlozenym Vladou, a to ze
po nabyti G¢innosti rozsudku Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005 bylo schéma regulace
najemného zruseno a ze prava majitelt domu jiz nejsou omezovéna (viz vySe odstavec 190).

217. V uvedeném rozsudku se Ustavni soud neomezil pouze na posouzeni Ustavnosti zmén z
prosince 2004, ale posoudil pripad, kterym se zabyval, v SirSim kontextu plisobnosti schématu
regulace najemného po obdobi cca 11 let predchézejicich jeho rozhodnuti (viz vySe odstavce
136 - 141). Ustavni soud nalezl, Ze po celé toto obdobi stat nezavedl Zadny uspokojujici a
konsistentni mechanismus pro vyvazeni prav majiteld domu a nédjemnikt, zejména v podobé
zavedeni konsistentnich kritérii pro stanoveni ndjemného, a dale pak se rozhodl dat v tomto
smyslu doporuceni parlamentu (viz vySe odstavce 141 - 142).

218. Predmétem doporuceni z ¢ervna 2005 byly ,nedostatky a mezery, na které Ustavni soud jiZ
drive v poslednich letech poukézal“. Ustavni soud konstatoval, Ze ,jejich odstranéni v blizké
budoucnosti je nutné ve svétle principu socidlni trzni ekonomiky, coz ma obzvlastni vyznam v
daném kontextu“, a upozornil statni organy na to, Ze ,jiz neni mozné upravovat tyto otazky
fragmentarnim a provizornim zptsobem” (viz vySe odstavec 142).

219. Zakladnimi defekty zékona z roku 2001, které Ustavni soud oznac¢il jako vyzadujici rychlou
napravu, byly mimo jiné absence ustanoveni stanovicich zdkladni elementy ndjemného a
absence jakychkoli zdkonnych kritérii pro soudni pfezkoumdni zvy$ovani ndjemného. Ustavni
soud byl obzvlasté kriticky ke stavajicimu ,algoritmickému” systému zafixovani maximalniho
stropu najemného a regulace zvySovani, coz podle jeho nézoru neposlouzilo ani z&jmum
majiteld domu, ani zajmim najemnika.

Ustavni soud zdiraznil, tak jak to jiz uéinil difve, Ze ndjemné nelze odtrhovat od néklad{ na opravy a
udrzbu; jakkoli mohl byt takovyto pristup ospravedlnitelny béhem prechodného obdobi, neni
akceptovatelny v soucasnosti. Ustavni soud déle zdiraznil dileZitost stanoveni tirovné najemného
zplUsobem umoznujicim majitelum domu nejen pokryt tyto néklady z vybiraného najemného, nybrz
také z ndjemného obdrzet ,slusny zisk“ a obdrzet navrat jejich investic.

221. S odvolanim na argument Vlady ohledné absence jakychkoliv restrikci prav majitela domd,
Soud by rad poznamenal, ze se nejevi jako dobre oduvodnény. Takze kromé zavadéni a
zachovavani defektivnich ustanoveni o irovni ndjemného statni organy neodstranily predchozi
omezeni o ukonceni ndjmu (viz vySe odstavce 127 - 128). Z hlediska majitele domu se situace,
ve srovnani s predchozimi restriktivnimi ustanovenimi, vyrazné nezmeénila. Stat nezavedl ani
zadny postup ¢i zédkonny mechanismus umoznujici majitelum dom@ zmirnit ¢i kompenzovat
ztrdty utrpéné v souvislosti s tidrzbou ¢i opravami majetku, jak Ustavni soud doporuéil pii
mnoha prilezitostech (viz vySe odstavce 207 a 211).

222. V disledku toho nelze tvrdit, Ze rozsudek Ustavniho soudu sam o sobé ulehdil



disproporcionalni bfemeno nalozené na vykon vlastnickych prav majiteld doml plisobnosti
napadenych zékonu. Nelze ani tvrdit, Ze obecnd situace, kterd je podkladem pro nalez poruseni
v daném pripadé, byla uvedena do souladu se standardy Umluvy. Naopak, ve svétle tohoto
rozsudku a doporuceni z ¢ervna 2005 je jasné, Zze nemuze byt a ani nebude dosazeno velkého
pokroku v této oblasti, pokud nebudou rychle odstranény vyse uvedené defekty polské
legislativy v oblasti bydleni a pokud nebude cely systém reformovéan zpusobem zajistujicim
skutecnou a efektivni ochranu tohoto zakladniho prava ohledné ostatnich osob v podobné
situaci.

223. Obecny zavér, pokud jde o idajné poruseni Cl. 1 Protokolu ¢. 1

224. Senat se pri svém obecném zavéru ohledné poruseni ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 ridil nasledujicimi
uvahami:

,185. Jak jiz Soud pri mnoha prilezitostech prohlésil, ma stat v takovych oblastech, jakou je oblast
bydleni obyvatelstva, nezbytné Siroky prostor pro volnou tvahu, a to nejen ohledné existence
problému obecného zdjmu vyzadujiciho opatreni kontroly individualniho majetku, nybrz i ohledné
vybéru opatreni k jejich implementaci. Statni regulace Grovné najemného je jednim z takovychto
opatreni a jeji aplikace muze zapricinit znatné omezeni vy$e vybiraného najemného (viz zejména
Mellacher a ostatni, citovano vyse, § 45).

Rovnéz v situacich, kdy jako v tomto pripadé ma pusobnost legislativy o regulaci najemného rozsahlé
dusledky pro Cetné jednotlivce a ma vyznamné ekonomické a socidlni dasledky pro celou zemi, musi
statni orgdny zodpovédné zvazovat nejen vybér formy a rozhodovani o rozsahu kontroly nad
uzivanim majetku, ale také rozhodnuti o vhodném nacasovani pro prijimani a vynucovani
relevantnich zédkonu. Nicméné tato volnd Gvaha, jakkoli je vyznamnd, neni neomezena ve své
realizaci, a to ani v kontextu s nejkomplexnéjsi reformou statu, a nemiize mit za néasledek dusledky,
jeZ jsou v rozporu se standardy Umluvy (viz Broniowski, citovano vyse, § 182).

186. Soud opétovné uznava, ze obtizna situace v oblasti bydleni v Polsku, zejména akutni
nedostatek bytu a vysoké néklady na porizeni byt na trhu, jakoz i potreba transformovat
extrémné rigidni systém pridélovani byti zdédény od komunistického rezimu, ospravedlnovaly
nejen zavedeni napravné legislativy chranici ndjemniky v obdobi fundamentalni reformy
politického, ekonomického a pravniho systému zeme, ale také stanoveni nizkého ndjemného na
urovni pod trzni hodnotou .... Soud vSak nenachézi zadné ospravedInéni pro to, ze stat trvale
nezajistoval stézovatelce a dal$im majitelim domu ¢éstky nutné na pokryti ndklada na tdrzbu,
nemluvé o minimalnim zisku z prondjmu bytu.

187. Asi pred péti lety polsky Ustavni soud nalezl, Ze ptisobnost schématu regulace najemného
opirajici se o predpisy, jejichz nevyhnutelnym dusledkem byly ztraty pro majitele domu,
vyustila v disproporcionalni, nespravedlivé a arbitrarni rozdélovani socidlniho bremene
spojeného s reformou bydleni a Ze tato reforma byla uskute¢néna prevazné na ukor majitelu
domi. Ustavni soud pfipomnél tento zavér ve svych ndslednych rozsudcich, pfi¢em? jasné
naznacil, ze nezruseni systému regulace nadjemného po 31. prosinci 2004 muze vést k poruseni
tstavniho principu panstvi prava a k podlomeni divéry ob¢ant ve stat. Ustavni soud
opakované konstatoval, ze prijata opatreni znamenala trvajici porusovani vlastnickych prav
majitelt domu. Zduraznil, ze zpusob, jakym statni orgény vypocitavaly zvySeni ndjemného,
znemoznoval majitelim domt, ¢isté uz z matematickych duvoda, aby v ndjemném obdrzeli
prijem nebo aby z ného mohli prinejmensim hradit ndklady na opravy ...

Za téchto okolnosti prisluselo polskym orgdntim eliminovat nebo alespon promptné napravit situaci,
ktera byla shleddna neslucitelnou s pozadavky stézovatel¢ina zdkladniho vlastnického prava podle
rozsudk Ustavniho soudu. Kromé toho princip zdkonnosti v ¢lanku 1 Protokolu &. 1 a
predvidatelnosti zékona vyplyvajici z pravidla vyzadoval, aby stat splnil legislativni slib zrusit schéma
regulace najemného, coz vubec nevyluCovalo prijeti postupl chranicich najemniky jinym zplisobem...



188. S prihlédnutim ke vSem uvedenym okolnostem a zejména k disledkum, které pusobnost
schématu regulace najemného méla na vykon prava stézovatelky na pokojné uzivani jejiho
majetku, Soud konstatuje, ze statni organy na ni nalozily disproporcionélni a excesivni
bremeno, coz nelze ospravedlnit zddnym legitimnim zajmem spolecCnosti, ktery sledovaly. ... ,

189. Velky senat souhlasi s timto zhodnocenim napadené situace. Chtél by vSak dodat, jak bylo
prokédzano vyse, ze poruseni vlastnického prava v daném pripadé neni vylucné spojeno s
otazkou trovné vybiraného ndjemného, ale Ze spiSe spocCiva v kombinovaném ucinku
defektivnich ustanoveni o stanoveni ndjemného a ruznych restrikci prav majiteld domu
ohledné ukonceni pronajmu, zakonnych financnich bfemen na né nalozenych a absence
jakychkoli pravnich cest a prostredku, jez by jim umoznily bud nahradit nebo zmirnit ztraty
utrpéné v souvislosti s idrzbou majetku, nebo aby obdrzeli za provedeni povinnych oprav v
odvodnénych pripadech subvenci od statu (viz vySe odstavce 203, 211 a 221). Kromé toho
tvrzeni VIady pri ustnim jednéni, ze takovyto mechanismus existoval (viz vyse odstavec 189),
nebylo dolozeno zadnym konkrétnim prikladem z vnitrostatniho prava a praxe.

V této souvislosti by chtél Soud opétovné poukdazat na svou judikaturu, ktera se v mnoha pripadech
tykd omezeni prav majiteld domu, k nimz dochazelo a dochézi v zemich ¢elicich bytové krizi -
aplikovana omezeni byla shleddna opravnénymi a proporcionalnimi ve vztahu ke sledovanym tcelum
a k obecnému zajmu (viz Spadea a Scalabrino, citovano vyse, § 18 a Mellacher a ostatni, citovano
vyse, § 27 a 55). V zadném z téchto pripadi vSak statni organy neomezily prava stézovatelu v tak
znacném rozsahu jako v tomto pripade.

Za prvé, stézovatelka nikdy svobodné neuzaviela Zzddnou najemni smlouvu se svymi najemniky; jeji
dim jim byl spiSe pronajat statem. Za druhé, okolnosti stavajiciho pripadu jsou odli$né od okolnosti v
pripadu Spadea a Scalabrino. V posledné uvedeném pripadu, i kdyz stat doCasné suspendoval
vystéhovani z byta v soukromém vlastnictvi, majitelim domu bylo zachovéno jejich pravo ukoncit
pronajmy formou prosté vypovédi bez jakychkoli dalSich restrikci. Naopak, v polské legislativé
existovala rada podminek ohledné ukonceni prondjma, ¢imz byla v tomto ohledu zavazné omezena
prava majiteld domu. Za treti, v pripadu Mellacher a ostatni, i kdyZz vnitrostatni legislativa omezila
vybirané ndjemné, uiroven najemného nebyla nikdy stanovena, tak jako v daném pripadé, pod
néklady na udrzbu majetku a majitelé doma mohli ndjemné zvySovat, aby pokryli nezbytné naklady
na udrzbu. Toto ustanoveni prinejmensim umoznovalo rakouskym majitelim domi udrzovat jejich
majetek v radném stavu, zatimco polské schéma nestanovilo a nestanovi zadny postup pro prispévky
na udrzbu nebo pro statni subvence, ¢imz zplsobuje nutné znehodnocovani majetku kvili absenci
adekvatnich investic a modernizace (viz odstavce 82, 104 a 138).

225. Je pravdou, jak je uvedeno v rozsudku senatu, ze polsky stat, ktery zdédil po komunistickém
rezimu akutni nedostatek bytd vhodnych k pronajmuti za prijatelné ndjemné, musel se
vyrovnavat s vyjimecné slozitymi a socialné citlivymi problémy spojenymi s konfliktnimi zajmy
majitelt domi a najemniku. Stat musel na jedné strané zajistit ochranu vlastnickych prav
majitell domu a na druhé strané respektovat socidlni prava najemniki, ¢asto zranitelnych
jednotlivel (viz vySe odstavce 12 - 19 a 176). Nicméné legitimni z4jmy spolec¢nosti v
takovychto situacich vyzaduji spravedlivé rozlozeni socidlniho a finan¢niho bremene spojeného
s transformaci a reformou nabidky bydleni v zemi. Toto bremeno nemize byt, tak jako v daném
pripadé, nalozeno pouze na jednu socidlni skupinu, byt jsou zajmy jiné skupiny spolecnosti jako
celku sebevice dulezité.

Ve svétle vyse uvedenych skutec¢nosti a s prihlédnutim k uc¢inkim pusobnosti legislativy o regulaci
najemného béhem celého posuzovaného obdobi na préva stézovatelky a ostatnich osob v podobné
situaci, se Soud domniva, ze polsky stat nevytvoril vyzadovanou spravedlivou rovnovahu mezi
obecnymi zajmy spole¢nosti a ochranou vlastnického prava.



Proto byl porusen ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 k Umluvé.
I1I. Clanek 46 Umluvy
226. ¢l. 46 Umluvy stanovi:

»1. Vysoké smluvni strany se zavazuji, ze se budou ridit konecnym rozsudkem Soudu ve vSech
pripadech, jichz jsou stranami.

Konec¢ny rozsudek se dorucuje Vyboru ministra, ktery dohlizi na jeho vykon.”

Aplikace postupu podle ,pilotniho rozsudku”

Néamitka VIady proti postupu podle ,pilotniho rozsudku”

Vlada ve své referencni zZadosti a ve svych néslednych pisemnych a ustnich podanich
protestovala proti rozhodnuti senatu aplikovat na dany pripad tzv. postup podle ,pilotniho
rozsudku”. Jeji argumentace se skladala ze tri ¢asti.

6. Za prvé Vlada tvrdila, zZe popis stézovatelCiny situace, tak jak jej prezentovala pred senatem, jiz
neodpovida skutecnosti. Dva z jejich najemnik, W.P. a rodina J.P. a M.P., jiz uvolnili byty v
cervnu 2003 a v zari 2004. Treti ndjemnice, J.W., se ma vystéhovat brzy po datu tustniho
jednani. Proto stézovatelka dosahla ulehceni pozadovaného od Soudu, pokud jde o prevzeti
spravy majetku a drzby jejich byta.

Ol W

Za druhé Vlada argumentovala, ze stézovatelCino faktické postaveni neni postavenim typického
majitele domu, protoze stézovatelka vlastni dim pro jednu rodinu, zatimco vét$ina majitelt domu
vlastni ndjemni domy. Navic, stézovatelka zamyslela ve svém domé umistit sidlo nadace ,Jantarova
stezka”, coz by znamenalo, Ze by jeji prostory byly vyuZzity spiSe pro komercni tcely nez pro potreby
bydleni.

Tretim argumentem V1ady bylo, Ze schéma regulace ndjemného zavedené zakonem z roku 1994 jiz v
Polsku neexistuje, jelikoz rozsudek Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005 ucinil situaci sluc¢itelnou
se standardy ochrany vlastnickych prav podle Umluvy. Vldda opétovné tvrdila, Ze po tomto rozsudku
mohou strany v ndjemni smlouvé volné stanovit vysi ndjemného a prava majitelt domu jiz nejsou
zadnym zpusobem omezovana.

Vlada dospéla k zavéru, ze na tento pripad by se nemélo hledét jako na ,pilotni pripad” zahrnujici
systémovy problém souvisejici se Spatnym fungovanim polské legislativy - se vSemi dusledky, k nimz
vede ,pilotni pripad” z hlediska ¢l. 46 a ¢1. 41 Umluvy.

2. Argumenty stézovatelky

3. Stézovatelka zahdjila tim, ze Vladu upozornila na skutecnost, ze neusilovala o to, aby ovlivnila
rozhodnuti senatu v tom smyslu, aby aplikoval postup podle ,pilotniho rozsudku“, protoze tato
otdzka spada vylucné do kompetence Soudu a zavisi na jeho posouzeni skutecnosti jejiho
pripadu.

Stézovatelka vSak nevidi Zadny argument, ktery by mohl plsobit proti rozhodnuti senatu. Naopak,
jeji pripad plné splnuje kritéria zalozend rozsudkem ve véci Broniowski v. Polsko, zejména proto, ze
poruseni jejiho vlastnického prava nebylo ,zpusobeno izolovanym incidentem, ktery nelze pricitat
zvlaStnimu chodu udélosti v pripadu, ale bylo spiSe dusledkem administrativniho a regulacniho
chovani statnich organt vuci identifikovatelné tridé ob¢anu”. Jak pripad Broniowski, tak i jeji pripad
odhalily ,existenci nedostatku v ramci polského pravniho radu, v jehoz dusledku celé tridé
jednotlivcl bylo odepreno pokojné uzivani jejich majetku” a ktery muze vyvolat presvédceni, ze tyto
»,hedostatky ve vnitrostatnim pravu mohou vést k predkladani cetnych naslednych radné
oduvodnénych stiznosti“. Kromé toho v obou pripadech porusovéni vlastnickych prav mélo puvod v



systémovém problému spojeném se Spatnym fungovanim vnitrostatni legislativy a praxe zptisobenym
tim, Ze stat tento problém neresil. Skute¢né po mnoho let stézovatelka nemohla ziskat zpét svij
majetek nebo dostavat nadjemné v rozumné vysi, a to nikoliv kvili nedostatku ve specifickém
rozsudku ¢i rozhodnuti, nybrz kvuli defektivni legislativé.

230. Pokud jde o argument VIady, Ze jeji dim se ma v kratké dobé vypréazdnit, stézovatelka uvedla,
stejné jako to jiz ucinila drive, ze tato skuteCnost nemuze automaticky zastavit a zrusit ucinky
porusovani jejiho vlastnického prava, trvajiciho po mnoho let.

S odvolanim na tvrzeni Vlady, Ze jeji situace neni typickéd pro prumérného majitele domu v Polsku,
protoze jeji dim je domem pro jednu rodinu a nikoliv ndjemnim domem, stézovatelka zduraznila, ze
ve skutecnosti toto byl pravé argument, ktery neustale avSak bezispésné uplathovala u raznych
vnitrostatnich organt a soudd, kdyz se snazila ziskat zpét drzbu domu prostfednictvim pravnich
postupti. To vSak bylo marné, protoze tyto organy nalezly, Ze v jejim pripadé byly napadené zakony o
bydleni aplikovany spravné.

Nakonec, v kontextu s tvrzenim VIady, ze jiz neexistuje zadna statni regulace urovné najemného a ze
prava majiteli domu jiz nejsou omezovana, stézovatelka zopakovala své argumenty o pokracujicim
porusovani Umluvy po nabyti Géinnosti rozsudku Ustavniho soudu (viz vyse odstavec 185).

Zavérem pozadala stézovatelka Soud, aby v jejim pripadé pokracoval v aplikaci postupu podle
pilotniho rozsudku.

3. Hodnoceni Soudu
(a) Principy vyplyvajici z judikatury Soudu

231. V pripadé Broniowski v. Polsko, tykajicim se otdzky kompatibility legislativnhiho schématu,
které mélo dopad na Siroky okruh osob (cca 80 000), Soud poprvé nalezl existenci
systematického porusovani, coz definoval jako situaci, kdy ,fakta pripadu odhaluji ... v rdmci
vnitrostatniho pravniho radu ... nedostatek, v jehoz dusledku celé tridé jednotlivcu bylo a stéle
je upirdno jejich pravo nebo svoboda podle Umluvy“ a kdy ,nedostatky ve vnitrostatnim pravu
a praxi identifikované v individualnim pripadu stézovatele mohou dat podnét k cetnym
naslednym radné oduvodnénym stiznostem”.

Soud déle nalezl, ze porusovani v uvedeném pripadé ,mélo ptvod v Sirokém problému, ktery vyustil
ve Spatné fungovani polské legislativy a administrativni praxe a ktery mél dopad a nadale mohl
dopadat na velky pocet osob” (viz Broniowski, citovano vyse, § 189).

232. V této souvislosti Soud rozhodl, ze ,zalovany stat musi prostrednictvim vhodnych pravnich
opatreni a administrativni praxe zajistit implementaci daného vlastnického prava ohledné
zbyvajicich zalobct Bug River nebo jim poskytnout ekvivalentni napravu na misté, a to v
souladu s principy ochrany vlastnickych prav podle Cl. 1 Protokolu ¢. I” (viz ¢tvrté operativni
ustanoveni zakladniho rozsudku).

Soud takto objasnil, Ze vykon rozsudku vyzaduje obecnda opatreni na celostatni irovni a ze tato
opatreni maji vzit v ivahu mnoho postizenych lidi a napravit systémovy defekt, ktery je zakladem
nalezu poruseni Soudem. Soud rovnéz poznamenal, Zze uvedena opatreni maji zahrnovat schéma
nabizejici postiZenym osobam napravu poruseni Umluvy. Soud je$té jednou zdiiraznil, Ze jakmile byl
takovyto defekt identifikovan, je povinnosti statnich orgént, aby pod dohledem Vyboru ministra
ptijaly pokud moZno retroaktivni ndpravna opatieni v souladu se subsididrnim charakterem Umluvy
(ibid. § 193 a Broniowski v. Polsko /smirné urovnani/ /GC/, ¢. 31443/96, § 34 - 35 ECHR-2005-IX).



233. Tento zpusob adjudikativniho pristupu Soudu k systémovym nebo strukturalnim problémim ve
vnitrostatnim pravnim radu byl oznacen jako ,postup podle pilotniho rozsudku” (viz napr.
listina o stanovisku Soudu k ndvrhiim na revizi Evropské umluvy o lidskych pravech a k dal$im
opatfenim uvedend ve zpravé Ridiciho vyboru pro lidska prava ze dne 4. dubna 2003
CDDH/2003/006 Findl, jednomyslné prijaté Soudem na jeho 43. Plendrnim administrativnim
zasedani dne 12. zari 2003, odstavce 43 az 46, a odpovéd Soudu na zpravu o mezitimni
¢innosti CDDH, pripravenou po 46. Plenarnim administrativnim zasedani dne 2. inora 2004,
odstavec 37) (ibid.).

234. Utelem oznadeni ptipadu Soudem za ,postup podle pilotniho rozsudku” je usnadnit co
nejrychlejsi a nejefektivnéjsi reSeni dysfunkce, jez ma negativni dopad na ochranu prava
zaru¢eného Umluvou, zpochybnéného ve vnitrostatnim pravnim rddu. Jednim z relevantnich
faktort zvazovanych Soudem pri stanoveni a aplikaci tohoto postupu bylo rostouci ohrozeni
systému Umluvy vyplyvajici z velkého po¢tu opakujicich se piipadt vyplyvajicich mimo jiné ze
stejného systémového problému (ibid.).

Postup podle pilotniho rozsudku je ve skutecnosti primarné urcen k tomu, aby pomohl smluvnim
statlim pti plnéni jejich role v systému Umluvy reSenim takovychto problémd na vnitrostatni tirovni a
zajistit dotéenym osobam jejich prava a svobody podle Umluvy, jak vyzaduje ¢lanek 1 Umluvy tim, Ze
jim nabidne rychlejsi napravu.

(b) Aplikace vySe uvedenych principti na dany pripad

235. Senat mél za to, ze principy stanovené v pripadu Broniowski se rovnéz vztahuji na dany pripad,
zejména proto, ze pusobnost schématu regulace ndjemného se muze potencialné tykat jesté
vétsiho poctu jednotlivct - cca 100 000 majiteldt doma a 600 000 az 900 000 najemniki (viz
odstavec 191 rozsudku senatu). Senat rovnéz konstatoval, Ze stejné jako v pripadu Broniowski,
fakta stavajiciho pripadu odhalila existenci zakladniho systémového problému spojeného se
zavaznymi nedostatky ve vnitrostatnim pravnim radu. Senat oznacil tento nedostatek jako
»Spatné fungovani polské legislativy v oblasti bydleni v tom, Ze ulozila a nadale uklada
individudlnim majitelim doma omezeni pri zvySovani ndjemného z jejich bytd, ¢imz jim
znemoznuje obdrzet najemné rozumné soumeéritelné s obecnymi naklady na udrzbu majetku”.

236. Velky senat souhlasi se zavérem senatu, ze stavajici pripad je vhodny pro aplikaci postupu
podle pilotniho rozsudku, jak ji stanovi rozsudky v pripadu Broniowski.

Je obecné prijato, ze pusobnost napadené legislativy v oblasti bydleni, kterd se bez ohledu na
vyhrady VIady ohledné udajného atypického postaveni stézovatelky (viz vySe odstavec 228) na ni
aplikovala stejnym zplsobem jako na ostatni majitele domtl, méla dopad na vlastnicka prava velkého
poctu osob, jejichz byty (cca 600 000 nebo 5,2 % veskerych zdroju bydleni v zemi) byly pronajiméany
podle schématu regulace najemného (viz vyse odstavce 15 a 19). I kdyz pocet podobnych stiznosti
predloZzenych Soudu €ini v soucasné dobé 18 stiznosti - Cislo, které ve srovnani s pripadem
Broniowski se muze zdat bezvyznamné, jeden z téchto pripada byl podan sdruzenim cca 200 majitelt
domd, kteri tvrdi, ze jejich individualni prava byla porusena. Na kazdy pad, identifikace ,systémové
situace”, ospravedlnujici aplikaci postupu podle pilotniho rozsudku, nemusi byt nutné spojena s
danym poctem podobnych jiz predlozenych stiznosti nebo z ného vychazet. V kontextu se
systémovymi ¢i strukturalnimi porusenimi je rovnéz dulezitym prvkem potencialni priliv budoucich
pripadl z hlediska zabranéni akumulaci opakovanych pripadd u Soudu, coz brani efektivnimu
projednéavani ostatnich pripada upozoriujicich na Casto zavazné porusovani prav, jez ma Soud
chrénit.

237. Ackoliv Vlada tvrdila, Ze schéma regulace najemného jiz v Polsku neexistuje po rozsudku
Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2005 (viz vy$e odstavec 228), Soud se miiZze pouze odvolat
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do souladu se standardy Umluvy

Velky senét sdili obecné hledisko senatu, ze problém, ktery je puvodem porusovani ¢l. 1 Protokolu ¢.
1 v daném pripadé spociva ve ,Spatném fungovani polské legislativy v oblasti bydleni“. Toto
hodnoceni je skute¢né stale presné, zejména ve svétle nalezu Ustavniho soudu, Ze poru$ovani
vlastnickych prav stézovatelky a ostatnich majitelu doml mé puvod v ,defektivni legislativé”, ktera
je vuci nim aplikovéna od nabyti Gc¢innosti zdkona z roku 1994 (viz vySe odstavec 140).

Velky senat vSak vidi zakladni systémovy problém jako kombinaci restrikci prav majitelu domau,
véetné defektivnich ustanoveni o stanoveni najemného, coz bylo a stale je zhorSovano neexistenci
jakychkoli pravnich cest a prostredkl umoznujicich jim alespon pokryt ztraty utrpéné v souvislosti s
udrzbou majetku, spiSe nez jako problém tykajici se pouze selhdni statu pri zabezpecCeni majitelim
domu urovné najemného rozumné priméreného nakladiim na udrzbu.

1. Obecna opatreni

2. Jednim z dusledka postupu podle pilotniho rozsudku je, ze hodnoceni napadené situace
Soudem v ,pilotnim“ pripadu nutné prekracuje zajmy pouze jednoho stézovatele a vyzaduje,
aby pripad byl posouzen rovnéz z perspektivy obecnych opatreni, kterd musi byt prijata v
zajmu dalSich potencialné dotcenych osob (viz, mutatis mutandis, Broniowski /smirné
ujednani/, citovano vysSe, § 36). Z tohoto divodu nelze v tomto kontextu pokladat za rozhodujici
individudalni reSeni prijatd v pripadu stézovatelky, na néz se Vlada odvolavala ve své
argumentaci ohledné aplikace postupu podle pilotniho rozsudku (viz vySe odstavec 228).

3. Pokud jde o obecnda opatreni, jez by mél aplikovat polsky stat s cilem skoncovat se
systematickym porusovanim vlastnického prava nalezenym v daném pripadé, a s prihlédnutim
k jeho socidlni a ekonomické dimenzi, vCetné povinnosti statl ve vztahu k socidlnim pravam
dalSich osob (viz vySe odstavce 139, 157 a 225), se Soud domniva, ze zalovany stat musi
predevsim cestou vhodnych pravnich a/nebo jinych opatreni zajistit ve svém vnitrostatnim
pravnim raddu mechanismus, udrzujici spravedlivou rovnovahu mezi zajmy majiteld domd,
véetné jejich opravnéni obdrzet zisk z jejich majetku, a obecnym zdjmem spolec¢nosti - véetné
dosazitelnosti postacujiciho bydleni pro méné majetné - v souladu s principy ochrany
vlastnickych prav podle Umluvy.

Soudu neprislusi specifikovat, ktera cesta by byla nejvhodnéjsi pti stanoveni téchto napravnych
postupt nebo jak by mél byt zajem majiteld domu vybalancovan s jinymi zajmy, které jsou ve hre; ¢l.
46 tak nechavé statu volnost pri vybéru prostredkd, jejichZ prostfednictvim splni své povinnosti
vyplyvajici z vykonu rozsudka Soudu (viz Broniowski, citovéno vySe, § 186 a 192).

Soud vSak mimochodem poznamenavd, ze mnohd reseni pro stat jisté zahrnuji opatreni naznacena
Ustavnim soudem v jeho doporucenich z ¢ervna 2005, kterd uvadéji rysy mechanismu vyvazujiciho
prava majiteli domu a najemniku a kritéria toho, co by mohlo byt pokladéno za ,zékladni nadjemné”,
»ekonomicky opravnéné najemné” nebo ,slusny zisk” (viz vySe odstavce 136 - 141).

1. Clanek 41 Umluvy
2. ¢l. 41 Umluvy stanovi:

,Jestlize Soud zjisti, Ze do$lo k poru$eni Umluvy nebo Protokold k ni, a jestliZe vnitrostatni pravo
dotcené Vysoké smluvni strany umoznuje pouze ¢astecnou ndpravu, prizna Soud v pripadé potreby
poskozené strané spravedlivé zadostiucinéni.”

1. Skoda uvddéné v daném pripadé
2. Stézovatelka tvrdila, Ze si je védoma toho, Ze na zakladé rozsudku v pripadu Broniowski muze
Soud rozhodnout, Ze otazka aplikace Cl. 41 neni zrald pro rozhodnuti a Ze muze odmitnout



priznat ji spravedlivé zadostiucinéni. Presto vSak pozadala Soud, aby zvazil, zda nejsou jeji
pozadavky zralé pro to, aby byly posouzeny, nebo zda dokonce neni nutné je posoudit.

V tomto ohledu stézovatelka poukazala na to, Ze ji je jiz 75 let a Ze Soud se jejim pripadem zabyva jiz
po mnoho let. Jeji zdravi i jeji financni situace jsou chatrné. Prostredky na jeji obzivu jsou velmi
omezené; stézovatelka je ucitelkou hudby v dichodu a v soucasné dobé Zije v malém, skromném byté
v Poznani. Céstka, kterou by ji Soud ptiznal, by ji pfinejmens$im pomohla k tomu, aby opravila diim a
aby se mohla nastéhovat do domu, ktery je rodinnym majetkem.

242. Stejné jako pred senatem stézovatelka pozadovala celkovou ¢astku 118 705 euro jako ndhradu
penézni Skody i moralni Gjmy, které utrpéla trvalym poruSovanim jejiho vlastnického prava.
Tato Castka se skladala ze 40 000 euro jako nahrady moralni 4jmy a ze 78 705 euro jako
nahrady penézni Skody pokryvajici néklady na opravy zpusobené jednak nedbalou tdrzbou ze
strany statu, jednak jeji nemoznosti hradit nutné opravy z obdrzeného najemného podle
schématu regulace ndjemného a jednak uslym ziskem z trzniho najemného.

243. V souvislosti s materialni ztratou, kterou utrpéla, predlozila stézovatelka znalecky posudek,
ktera podrobné popisoval soucasny stav domu. Podle znalce byl technicky stav domu takovy, ze
vyzadoval generalni opravu.

Pokud jde o udajny usly zisk stanoveny ve vztahu k trznimu ndjemnému, které by byla mohla
stézovatelka obdrzet, kdyby dum nebyl podroben schématu regulace najemného, znalec vypocital
relevantni ¢astku za obdobi 15 let nasledujicich poté, co stézovatelka prevzala spravu domu (viz vyse
odstavec 32). Tato Castka byla stanovena ve vysi 1 380 000 PLN, coz je cca 350 000 euro.

Stézovatelka uvedla, s prihlédnutim k pripadu Broniowski a ke skutecnosti, ze polska legislativa
omezila pozadavky Bug River na 20 %, Zze se domniva, Ze podobna povaha jejiho pripadu od ni
vyzaduje omezit jeji poZzadavek na srovnatelnou proporci aktualni ztraty, kterou utrpéla. Tato
proporce odpovida vyse uvedené castce 78 705 euro.

244. Pokud jde o jeji pozadavek na ndhradu morélni Gjmy ve vysi 40 000 euro, stézovatelka
zopakovala argumenty, které jiz uplatnila pred senatem, a vysvétlila, Ze tato ¢astka ma pokryt
skodu, kterou utrpéla v podobé frustraci a stresu spojenych s jejim marnym usilim ziskat zpét
svlj majetek a se ztratou moznosti jej uzivat. V této souvislosti stézovatelka zduraznila, Ze
tento stres byl dan tim, Ze uplatiiovala pred polskymi soudy své opravnéné pozadavky, pricemz
vSechna rizeni byla neucinnd a v jejim vysokém véku pro ni znamenala vysoké vypéti.
Stézovatelka rovnéz zavazné trpéla tim, ze nemohla realizovat svij plan umistit ve svém domu
sidlo ,Nadace Jantarova stezka“.

245. Pokud jde o naklady a vydaje, stézovatelka pozadovala celkovou castku 24 000 euro, vCetné
castky 9 457,50 euro, kterou vynalozila v souvislosti s rizenim pred Velkym senatem. Tato
castka nezahrnovala DPH.

246. Vlada se domnivala, Ze tyto pozadavky jsou excesivni a nepodlozené materialnimi dukazy.
Vlada zejména kritizovala znalecky posudek a zpochybnila jeho dukazni hodnotu, pricemz
tvrdila, ze byl zfejmé pripraven tak, aby ovlivnil Soud, pokud jde o idajné znacné poruseni
vlastnického prava stézovatelky. Podle nazoru Vlady se ve znaleckém posudku uvadéla
prehnana c¢isla na podporu udajné ztraty stézovatelky z uslého zisku z ndjemného, tj. ztraty, jez
by v daném pripadu neméla byt posuzovana, protoze souvisi s obecnym hodnocenim dasledka
vyplyvajicich z plisobnosti legislativy upravujici regulaci ndjemného. Pokud jde o pravni vydaje
spojené s odvolacim rizenim, Vlada nesouhlasila s po¢tem hodin (50) vynaloZenych pravnim
zastupcem stézovatelky na pripravu pripadu a pozadala Velky senat, aby stanovil ¢astku,
pokud to vubec prichézi v uvahu, jen v takové vysi, kdy tyto néklady byly, podle jejich slov,
»proporcionalni k zapojeni pravniho zastupce stézovatelky do pripadu a pokud byly skutecné a
nezbytné vynalozeny a byly rozumné co do vyse”.



247. Zavéry Soudu

248. Penézni Skoda

249. Po prezkoumani okolnosti pripadi se Soud domnivd, ze otdzka ndhrady penézni Skody neni
dosud zrala k rozhodnuti. Tato otdzka tudiz musi byt vyhrazena néasledné stanovené procedure,
s nutnym prihlédnutim k jakékoliv dohodé, jiz muze byt dosazeno mezi zalovanym statem a
stézovatelkou (ustanoveni 75 § 1 Jednaciho radu Soudu) a ve svétle takovych individualnich ¢i
obecnych opatreni, kterd mohou byt prijata zalovanym statem pri vykonu tohoto rozsudku. Do
té doby, nez budou implementovéana relevantni obecné opatreni, ktera by méla byt prijata v
primérené 1hité, Soud odklada své prezkoumani stiznosti pochazejicich ze stejné obecné
priciny (viz Broniowski, citovano vyse, § 198).

250. Moralni tjma

251. Pokud jde o stéZovatelCin pozadavek na nahradu moralni Gjmy, Soud shledédva dobry divod
nahradu priznat a v tomto ohledu se vyjimecné odchylit od postupu prijatého v pripadu
Broniowski (viz Broniowski, citovano vyse, § 198).

Rozhodnuti Soudu bylo motivovano zvlaStnimi a osobnimi okolnostmi individuédlni stézovatelky v
daném pripadé. Soud vzal predevsim v Gvahu jeji vék a zdravotni stav, jakoz i skutecnost, ze jak
rizeni, kterd zahdjila pred polskymi soudy, tak i rizeni pred timto Soudem trvala zna¢né dlouho, coz
nutné zvysilo jeji stres a frustraci. S prihlédnutim k okolnostem spojenym s tim, Ze stat prevzal
uvedeny majetek za ucelem dat jej do uzivani jinym osobam, jakoz i k dobé, kterou trvalo, nez
stéZzovatelka dostala zpét sviij rodinny dum, predmét jasné vyznamné citové a emocionélni hodnoty,
nema Soud zadné pochybnosti o tom, Ze relevantni vnitrostatni rizeni znamenalo pro stézovatelku
znacné psychické vypéti. Pri rozhodovani o priznani ndhrady za moralni Gjmu v soucasném stadiu
rizeni shledava Soud dulezitym, ze stézovatelka pred nim uplatnila sva vlastni prava, ale Ze na sebe
vzala starosti a bremeno spojené s jednanim - alespon do ur¢ité miry - jménem majitelt domu v
podobné situaci.

249. S prihlédnutim k vyse uvedenym skute¢nostem a po posouzeni na zakladé ekvity priznava Soud
stézovatelce castku 30 000 euro jako nahradu moralni Gjmy.

250. Naklady a vydaje

251. Pokud jde o nédklady a vydaje, které vynalozila stézovatelka, Soud poznamenava, Ze senat
priznal stézovatelce Castku 13 000 euro jako nahradu nékladu a vydaju vynalozenych az do
prijeti jeho rozsudku (viz odstavec 197 rozsudku senatu). Po posouzeni stézovatel¢ina
pozadavku vcelku priznava ji Soud ¢astku 22 500 euro, jez bude prepoctena na polské zloté
kurzem aplikovatelnym v den vyrovnani, spolu s jakoukoliv dani, jez muze byt vybréna z této
Castky.

252. Uroky z prodleni

253. Soud poklada za vhodné, aby uUroky z prodleni mély zdklad v margindlni urokové mire
Evropské centralni banky, k niz by mély byt pripocteny tri procentni body.

7 TECHTO DUVODU SOUD

1. Zamitd jednomyslné predbéznou namitku VIady o nepripustnosti stiznosti ratione temporis;

2. Konstatuje jednomyslné, Ze byl porusen ¢l. 1 Protokolu 1 k Umluvé;

3. Konstatuje 16 hlasy ku 1, ze vySe uvedené poruseni mélo puvod v systémovém problému
spojeném se Spatnym fungovanim vnitrostatni legislativy v tom, Ze:

(a) tato legislativa ukladala a nadale ukladd omezeni na prava majiteli domd, véetné defektivnich
ustanoveni o stanoveni ndjemného;

(b) tato legislativa neupravovala a stale neupravuje zadny postup nebo mechanismus umoznujici
majitelim domu pokryt ztraty utrpéné v souvislosti s udrzbou majetku;



4. Konstatuje 15 hlasy ku 2, ze s cilem ukonc¢it systémové porusSovani identifikované v tomto
pripadé, zalovany stat musi cestou vhodnych pravnich a/nebo jinych opatreni zabezpecit ve
vnitrostatnim pravnim rddu mechanismus podporujici spravedlivou rovnovahu mezi zajmy
majitell domd a obecnym zdjmem spolec¢nosti, a to v souladu se standardy ochrany
vlastnickych prav podle Umluvy (viz vy$e odstavec 239);

5. Konstatuje jednomyslné, Ze otdzka aplikovatelnosti ¢l. 41 neni zrala pro rozhodnuti, pokud jde
o pozadavek stézovatelky na ndhradu penézni Skody, a v souladu s tim

(a) vyhrazuje si uvedenou otazku;

(b) vyzyva Vladu a stézovatelku, aby do Sesti mésicu ode dne notifikace tohoto rozsudku predlozily
sva pisemna stanoviska v této véci, zejména vyrozumély Soud o jakékoliv dohodé, jiz by mohly
dosdhnout;

(c) vyhrazuje si dalsi postup a deleguje na predsedu Soudu pravomoc, aby jej v pripadé potreby
stanovil;

6. Konstatuje jednomysiné,
(a) Ze zalovany stét je povinen zaplatit stézovatelce do tii mésict nasledujici ¢astky:
(i) 30 000 (tricet tisic) euro jako ndhradu moralni Gjmy;
(i) 22 500 (dvacet dva tisic pét set) euro jako nahradu nakladu a vydaju;
(iii) jakoukoliv dan, ktera muze byt vybrana z vySe uvedenych Castek;
(b) Ze po uplynuti vySe uvedenych tri mésicti az do vyrovnani budou splatné prosté uroky z vyse
uvedenych ¢éstek o sazbé rovnajici se marginalni irokové mire pro pujcky Evropské centralni banky
plus tri procentni body, a to béhem doby prodleni;
7. Zamita jednomyslné zbyvajici ¢ast pozadavku stézovatelky na nahradu nepenézni Skody.

Vyhotoveno v anglickém a francouzském jazyce a vyhlaSeno na verejném zasedani v Paléci lidskych
prav ve Strasburku dne 19. ¢ervna 2006.

LUZIUS WILHABER
predseda
1. L. EARLY

tajemnik



