Kap. XXII
Zavér

Uvedend prace popisuje historickou genezi regulace ngjemného a jeji konflikt s dstavnim
pofadkem, ktery vylstil vdlovhou dobu trvajict protistavni stav. Nésledkem tohoto
protilistavniho stavu je vznik $kody na stran& pronajimatelis.

V souvislosti s pfijetim zédkona &. 107/2006 Sb., otizka narovnani s pronajimateli za Skodu jiz
vzniklou, ustupuje snaze o nalezeni fefeni, které v prvni fadé z pravniho fadu definitivné
odstrani regulaci. Zakon €. 107/2006 Sb. po obdobi petrifikace nijemného pojem regulace
v pivodnim slova smyslu znovu obnovuje. Zékladem pro postupnou &tytletou deregulaci je
totiz soutasny stav ndjemného. V této pivodni - posledni vysi najemného zbytu neni
primarng kalkulovéno s naklady na sprévu a ddrzbu a pfiméfenym ziskem. V evropskych
standardech vychazi regulace nijemného (rent control) ztrinich cen bydleni, ktera¥to
hlediska nejsou v zdkoné obsazena. Z uvedenych diivedi proto neni moZné povaZovat ani
tento zikon za naplnéni povinnosti Ceské republiky vedouci k zamezeni daldiho poruSovéni
Umluvy v dodatkovém protokolu &. 1 k Umluve (pravo pokojného uZivani majetku). Zakon
totiZ 1 pfes to, Ze v fad€ lokalit v priibéhu pfechodného obdobi zvysi petrifikovany ndjem, je
po prvnim roce G¢innosti tohoto zakona ,,deregulované” nijemné udrZovino pod Grovni
nékladového najemného, o obvyklém mistnim nidjemném nehovote. V praxi to znamena, Ze i
nadéle poskozeni pronajimatelé musi doplacet na bydleni svych regulovanych ndjemnikil z
vlastnich zdrojl, aniZ by se jim za to dostavalo jakékoli kompenzace. Zakon navic nefedi
situaci, kterd nastane po uplynuti pfechodného Ctyfletého obdobi. Lze pfedpokladat, Ze i po
uplynuti piechodného obdobi najemné z bytu vifad® lokalit stdle nebude odpovidat trZni

urovni.

Zakon je nékterymi subjekty oznadovan za protitstavni a jsouci v rozporu s Umluvou. Tato
skutenost se odrazila v tom, Ze nkteré soudy, napiiklad Krajsky soud v Hradct Kralové,
pozadal Ustavni soud o posouzeni, zda uvedeny zakon je & neni v rozporu s Ustavou a
Umluvou. Uvedenému zikonu je zejmeéna vytykéno, Ze nezohledituje skutenost, Ze ndjemné
méa byt stanoveno dohodou, regulace pak vyjimkou, nastupujici podpiimé a na nezbytné
nutnou dobu. Bylo a stile je véci zdkonodérce aby tento neblahy stav napravil a vytvoril
pfechodné obdobi, dostateéné dlouhé, ve kierém bude dan prostor pro dastnfky takto

vzniklych néjemnich vztahi, aby se skutedn® méli moZnost dohodnout. Zérove by mé] fedil i
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situace, kdy k dohodg ani v takto stanovené dobé nedojde. Prednostn se musi dat prostor pro
dohodu pronajimatel a ndjemce a sekundarné nalézt u&inny mechanismus podptimého uréeni

vy3e trzniho néjmu pro ptipad, Ze k dohodé nedojde.

Pfi stanoveni pravidel odSkodnéni bude, v ptipadé snahy stétu o upfednostn@ni komplexniho
fefeni pred individualnim postupem pronajimatelt, t&ko feditelnou otizkou jednak vymezeni
okruhu poskozenych osob a déle stanoveni pravidel pro urdeni vyie udlého ndjemného. Co do
poskozenych subjektil, jsou jimi viastnici bytovych domt na které se regulace vztahovala a
viaci kterym pisobi jeji protitistavni idinky, tedy fyzické a pravnické osoby viem® mést a
obcf. Na strang mést a obci vyrazné vystupuje politicks vile, kdy prvek socidlni politiky
bydleni, které jsou obce také vykonavatelem, ochabuje snahy o dasledné uplatnni a
prosazovani nahrady Skody proti statu. VétSina téchto vefejnopravnich korporaci by stéi
zdlvodnila poZadavek na néhradu Skody vi&i stitu, kdyZ jejich vile Zasto korespondovala
s vitli stitu udrZovat protitistavni stav v oblasti socidlni politiky bydleni. Nelze prehlédnout
ani prvek trhu, ktery s ohledem na délku doby po kterou 8koda vznikala resp. zvySoval se jeji
rozsah, zplsobil, Ze mnoho domt s regulovanymi byty zménilo své majitele, stejné jako fada
ndjemnich vztahl byla v této dob& ukonéena (zpravidla proti vyplaceni tzv. odstupného). Ze
strany politikd zaznivaji hlasy o omezeni odskodnéni na tzv. restituenty. Aviak $koda v
podobé uslého ndjemného &asto vznikla aZ jejich pravnim néstupchm, a to at’ ztitulu
piechodu &1 pfevodu vlastnického prava k bytovym domim nebo bytiim. V této souvislosti je
nezbytné zkoumat komu a v jakém obdobi narok na ndhradu Skody vznikl. Pfitom je tfeba
vychdzet ztoho, Ze Skoda vznikla kazdému vlastikovi, ktery byl v dob& vykonu jeho
vlastnickych prav k domu nebo bytu poskozen, i kdyZz v dob& uplatnéni naroku jiZ tento
predpoklad nespliiuje.

Problematickou se jevi téZ vyéisleni nahrady 3kody. V soudasnosti neexistuji bliz3i propotty
vy¥e zpisobené dkody, kdyZ zidastn&né subjekty se dosud nesjednotily ani na dob& od kdy
S§koda vznikla, ani na metodice zpisobu vytisleni resp. ocenéni usléhe najemného. Neni navic
znam piesny podet poskozenych subjektl a jim zplisobené Skody v Case. Hrubé odhady viak
hovofi a cca 130 mid. Ceskych korun.

Snahou nékterych politikti soutasné vlady je prosadit ,,plodné“ odSkodnéni majiteld domb a
byti, kterym byla majetkova k¥ivda, v diistedku udrZovani protipravniho stavu, zpiisobena, a

to nap¥. formou prominuti datiovych povinnosti (hovoti se zejména o dlouhodobé prominuti

-96-




dan€ z nemovitosti, kterd by se m&la v brzké budoucnosti vyrazné zvyiit). To oviem naré na
skute¢nost, Ze takové od3kodnéni dopada pouze na soudasné vlastniky protitistavni regulaci

dotéenych nemovitosti, navic takové datiové zvyhodnéni nahradi podle propolth pouze

nepodstatnou &ast udlého ndjemného.

Za popsané¢ho stavu je proto pfedeviim tlohou obecnych soudi, aby spravné interpretovaly a
aplikovaly platné pravo a vrémei své rozhodovaci praxe v individuilnd posuzovanych
ptipadech urily, kdy bude uplatnény narok na nahradu gkody poZadovany na stitu po pravu.
ProtoZe poskozeni pronajimatelé maji omezenou privni moZnost domoci se ndhrady na
najemci, otevird se podle ndzoru autora préce cesta pro uplatn&ni néroku na néhradu ¥kody po
Ceské republice soudni cestou, a to pro viechny pronajimatele na které se regulace ndjemného
vztahovala, Nelze oviem vyloudit, Ze soudy se budou zabyvat tim, zda se pronajimatel
s ndgjemcem pokusil na zvyseni néjemného dohodnout a zda a jaké navyseni by ndjemce byl
ochoten akceptovat. Jako otdzku predb&Znou budou soudy zkoumat, zda nebyl a neni zaloen
narok pronajimatele proti nijemci a zda se pronajimatelé soudn{ cestou doméhali visi

najemci doplaceni uslého ndjemného & ureni vyie ndjemného a s jakym vysledkem.

Soudasna praxe je takova, Ze soudy, zejména pak Obvodni soud pro Prahu 1, ktery je vécn# a
mistn& pislusny k projednani Zaloby na nahradu $kody proti Ceské republice, tyto Zaloby
pronajimatell zamitaji, a to odkazem na rozsudek Nejvyddibho soudu sp. zn. 25 Cdo
1124/2005*, dle kterého zdkonoddma moc za svou dlouhodobou nedinnost pfi pijeti iistavné
konformniho zdkona o podminkédch zvySeni ndjemného neodpovidd a Ze phjimani zakond
hlasovanim v Poslanecké snémovné neni 2 nemiZe byt nesprévnym ifednim postupem ve
smyslu zdkona & 82/1998 Sb. Je pravidlem, Ze soudy pfi projednéavéani jakéhokoli typu Zaloby
(af jiZ na zvy¥eni najjemného, kde Zalovanym je ndjemce bytu nebo na néhradu Skody, kde
Zalovanym je stat — Cesk4 republika) zdiivodiiuji zamitnuti Zaloby tim, Ze pasivni legitimace
sv&dei jinému subjektu, neZ ktery je zrovna Zalovén. Uvedenym vykladem prava, kdy soudy:
(i) zamitaji Zaloby na vyddni bezdivodného obohaceni proti ndjemci odkazem na

rozhodnuti Nejvysstho soudu®”

o tom, Ze takovy narok pronajimatele neni zaloZen a
zaroven,

(ii) zamitaji Zaloby na nahradu gkody proti stitu odkazem na nalez Ustavniho soudu®®,
kterym byl vysloven nazor opa&ny, tj. Ze pronajimatelé mohli Zalovat bezdivodné

obohaceni na nijemci,
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neposkytuji ochranu subjektivnim pravim alobce v souladu se zékonem a nedévaji prichod
spravedinosti. Takovy stav v otézce nahli¥en{ na néroky pronajimatele je neudr¥itelny, Soudy
musi jednoznalné zformulovat, zda je #i neni narok na bezdiivodné obohaceni proti najemci
zaloZen a svij zavér Fadné zdlivodnit. Obecné soudy dlouhodob® nerespektuji zavéry
Ustavniho soudu a dle ndzoru autora prace si nepfipoustji mezindrodnépravni kontext celé
véci. Soudy by mé&ly pfehodnotit dosavadni piistup k pretrvavajicimu restriktivnimu vykladu
wnespravného ufedniho postupu“ a posoudit dlouhodobou neinnost vlady a Parlamentu
v rdmei fistavnfho a mezindrodniho kontextu odpovédnosti statu, Dosavadnim pFistupem
k vykladu zakona & 82/1998 Sb., se Ceské republika sté%i ochrani pted Zalobami poZadujici
nahradu $kody z uvedeného titulu.

Pokud obecné soudy jednou dovodi nespravny ufedni postup stitu a v pfiGinné souvislosti s
tim vznik $kody na strané pronajimatele, nevyhnou se pomémé rozsahlému dokazovani,
vramei kterého bude zjiitovéna nejprve existence ngjemnich vztahd k bytu na které se
vztahovala regulace ndjemného. Na takto zjidt€né ndjemn{ vztahy by soudy mély, s vyuZitim

znaleckého posouzeni, zplisobenou $kodu v ¢ase uréit.

‘) Rozhodnuti Nejvysitho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 1124/2005 ze dne 31.1.2007
“) N4lez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 93/2005, dosud nepublikovén, dostupny v el. verzi na www.judikatura.cz
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