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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Most¢ rozhodl samosoudcem JUDr. Rudolfem Malym v pravni véci
zalobkyne¢
zastoupené JUDr. TomaSem Rybarem, Ph.D., advokatem se sidlem v Praze 1, Vaclavské

namésti 1601/47, proti zalovan¢ NN byem I

I © 72lob¢ na stanoveni vySe najemného, takto:

l. Urtuje se, 7e vySe najemného bytu &[] nachazejiciho se v 3.
nadzemnim podlazi, v domé &.p. [ na adrese
- s uéinnosti od 29.12.2011 ¢&ini ¢astku 3.830,- K¢&.

1. Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni, k rukim zistupce
Zalobkyné JUDr. Tomase Rybare, Ph.D., advokata v Praze, naklady Fizeni
ve vyS$i 10.484,-K¢ do 3 dnii od pravni moci tohoto rozsudku.

Odivodnéni:

Zalobkyng v Zalob& tvrdi, 7e je vlastnikem obytného domu s byty &.p. | v obci
nachézejiciho se v ulici || | | = Zalovana je najemkyni bytu ¢ a

hradi aktudlni ndjemné ve vysi 1.928,- K¢. S Zalovanou nebylo ndjemné sjednano dohodou,
ackoliv vyvijela zalobkyné snahu se se Zalovanou dohodnout na najemném, které by bylo
v misté obvyklé. Nechala vyhotovit znalecky posudek a podle jeho zavéru pozaduje ndjemné
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v obvyklé vysi od podani Zaloby, odkazuje na ustanoveni § 696 odst. 3 ob¢anského zakoniku,
podle kterého sice ndjemné nebylo mezi Gcastniky dohodnuto, ale doslo ke zméné¢ okolnosti,
které¢ zalozily na pravech a povinnostech hruby nepomér. Od uzavieni najemni smlouvy doslo
K nartstu primérné mzdy a k ristu inflace, najemné pak nepostacuje zalobkyni k pokryti
investic. Domaha se proto uréeni vy$e najemného bytu & Jhachazejiciho se v doms ¢.p. [ na
adrese || NEGNGEEEEEEEEE s :innosti od 29.12.2011 ve vysi 3.830,- K&.

Zalovana se k jednani nedostavila, a¢koliv byla fadné piedvolana a zasilku si prevzala.
Soud véc projednal a rozhodl v nepiitomnosti zalované; vychazel pfitom z obsahu spisu a
z provedenych dikazt (§ 101 odst.3 o0.s..)..

Vlastnictvi Zalobkyné je osvéd&eno vypisem z listu vlastnictvi &JJJj pro Katastralni
tzemi || Z210vans je najemkyni bytu ¢. || GG -
Il j2k vyplyva z ndjemni smlouvy ze dne 17.4.2002, a to na dobu neurcitou. VySe najemného
byla stanovena podle platnych cenovych predpisti v misté a Case (vyhlaska ¢. 176/1993 sb.) a
podle evidencnich listd ¢ini 1.928,- K&. Z dikazi vyplyva, ze najemné uvedené v najemni
smlouvé nebylo pfi sjednani ndjemni smlouvy stanoveno dohodou. Ackoliv podle dalsiho
dukazu doslo v mezidobi k narGstu primérnych mezd a indexu inflace, nejsou tyto skutecnosti
rozhodné pro pravni hodnoceni véci.

Zalobkyné ucinila pokusy ke sjednani najemného dohodou, ale bezvysledné. Tento
zaver vyplyva z vyzvy ze dne 1.9.2010 k dostaveni se za G€elem uzavieni dodatku k najemni
smlouvé upravujiciho novou vysi nijemného, dalsi vyzvy ze dne 15.10.2010, ktera byla
dorucena zalované dne 19.10.2010 a vyzvy, ktera byla dana na postu dne 3.8.2011 a zustala
nevyzvednuta, odbérni lhiita skoncila 15.8.2011.

Zavér o tom, Ze obvykla vyse ndjemného u predmeétného bytu ¢ini od 29.12.2011 ¢astku
3.830,- K& vyvodila zalobkyn& ze znaleckého posudku ¢&. || N L ze dne 14.12.2011,
zpracovaného Ceskou znaleckou, a.s. Hradec Kralové. Tento zavér znaleckého posudku, ktery
byl proveden jako listina, zlistal nezpochybnén. Soud mé za to, ze zavér vyplyva logicky
Z obsahu listiny a povaZuje jej za odpovidajici.

Soud uéinil nasledujici skutkovy zavér. Zalobkyné jako vlastnik budovy &.p. ||}
v icc B ic pronajimatelem bytu G| v tomto dobé a najemkyni je
Zalovana. Pfi uzavieni najemni smlouvy nebylo najemné sjednano dohodou, ale odkazem na
vyhlasku €. 176/1993 Sb. Ani nasledné k dohod¢ mezi G€astniky o vySe ndjemného nedoslo,
ackoliv zalobkyné v tomto sméru Zalovanou n€kolikrat vyzvala. V zalob€ zalobkyn¢ z4da, aby
soud uréil, ze vyse najemného bytu ¢. | GTcTczNG - . - -
sucinnosti od 29.12.2011 ur€ena castkou 3.830,- K& a tato vySe najemného vyplyva i
z predlozené listiny, znaleckého posudku. Zalobkyné zada o stanoveni této vyse najemného od
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29.12.2011, tedy od podani zaloby, kterd, jak soud zjist'uje, byla podana 29.12.2011 u zdejsiho
soudul.

Soud zjisténé skutecnosti dale posoudil podle prava.

Vyse najemného byla mezi ucastniky stanovena dosud na zaklad¢ vyhlasky ¢. 176/1993
Sb., o nagjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, a podle stejného
pravniho pfedpisu byla vySe ndjemného jednostranné¢ ménéna. Tato vyhlasSka byla u¢inna do
1.1.2002, kdy byla zrusena nalezem Ustavniho soudu sp. zn. P1.US3/2000 podle Ustavniho
soudu, cenova regulace nema-li pfesadhnout meze Ustavnosti, nesmi snizit cenu tak, aby ta
vzhledem ke vSem prokdzanym a nutné vynalozenym ndkladiim eliminovala moznost alespon
jejich ndvratnosti, nebot’ v takovém piipadé by vlastné implikovala popieni ucelu a vSech
funkci vlastnictvi. Po zruSeni této vyhlasky vsSak stale nebyl pfijat zakon o najjemném a situace
byla fesena pouze cenovym vymérem & 1/2002 vydanym ministerstvem financi CR. Tento
vymér Ustavni soud zrusil 18.12.2002.

Bylo pouze na ucastnicich smluvniho vztahu, aby si sjednali mozZnost jednostranného
zvySeni najemného. Ve smlouvé tak musi byt zakotveno, jak se ndjemné bude zvysovat. U
najmi, které byly diive regulovany, pak zruSenim téchto pfedpist byla zrusena i ptedpoklédana
postupna deregulace a ndjemné ztstalo na tirovni cen z roku 2002. Poc¢inaje od 31.3.2006 nabyl
ucinnosti zdkon €. 107/2006 sb. o jednostranném zvySovani ndjemného. Tento zékon upravil
moznosti jednostranného zvySeni najemného a upravil maximalni vysi zvySeni ndjemného
timto zpisobem. Jednostranné zvySeni najemného 1ze uplatnit naposledy ke dni 31.12.2010
(obcansky zakonik LII, druhé vydani, Praha 2009).

Po t¢innosti novely ob&anského zakoniku bylo mozné v piipadé€, nebude-li dosazeno
dohody o vysi njjemného a neodpovida-li ndjemné v misté¢ a ¢asu obvyklému najemnému,
podat navrh na ur¢eni najemného k soudu.

Podle § 696 odst. 2 obfanského zakoniku, nedoslo-li ke sjednani ndjemného dohodou,
muze pronajimatel pisemn€ navrhnout ndjemci zvySeni najemného. Souhlasi-li najemce
s navrhem na zvySeni nadjemného, zvySuje se ndjemné pocinaje 3. kalendarnim mésicem od
doruceni navrhu. Ndjemce pronajimateli pisemné do 2 mésict od doru€eni navrhu, Ze se
zvySenim najemného souhlasi, méa pronajimatel pravo navrhnout ve lhiité dalSich 3 mésicti, aby
vysi ngjemného urcil soud. Soud na navrh pronajimatele rozhodne o ur¢eni najemného, které je
V mist¢ a ¢ase obvyklé. Vysi ndjemného soud urci ke dni podani navrhu soudu.

Za obvyklou vysi ndjemného v daném misté a ¢ase soud povazuje cenu, ktera se zvazuje
s ohledem na okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ¢i vliv zvlastni
obliby. Jde tedy o stavy tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit, tedy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim nebo kupujicim,
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¢i zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Lze
tedy vychazet z ustanoveni § 2 zékona ¢. 151/1997 sb., o oceflovani majetku a o zméné
nekterych zédkonti. Ndjemné v misté obvyklé je ndjemné, za které¢ by bylo mozno pronajmout
byt v daném mist¢, stavu a Case.

Soud ma za to, Ze jsou naplnény predpoklady stanovené v § 696 odst. 2 obcanského
zakoniku. VySe obvyklého nijemného za predmétny byt stanovena v listin€, znaleckém
posudku, se soudu jevi jako odpovidajici a nebyly proti ni vzneseny zadné namitky. Soud proto
uréil, e vy$e najemného bytu & nachazejiciho se v 3. nadzemnim podlazi, v domé &.p. [ na
adrese || G, s cinnosti od 29.12.2011 ¢&ini Sastku 3.830,- K&.

Zalobkyn& mé pravo na nahradu nékladt izeni v plné vysi, protoze méla ve véci plny
uspéch ( § 142 odst. 1 o.s.t.). Néklady fizeni ve vyS$i 10.484,- K¢ jsou tvofeny zaplacenym
soudnim poplatkem ve vysi 2.000,- K&, odménou za pravni zastoupeni za 3 tkony pravni
sluzby po 1.500,- K¢&, 3 rezijni pausaly po 300,- K& nédhradu za promeskany cas za 5
zapocatych pil hodin po 100,- K¢, celkem 500,- K&, cestovnym za cestu z Prahy do Mostu a
zpét ve vysi 1.111,50 K& a DPH ve vysi 1.473,- K¢. Naklady tizeni je zalovana povinna zaplatit
zalobkyni, k rukdm zastupce zalobkyné¢ JUDr. Tomase Rybate, Ph.D., advokata v Praze, do 3
dnii od pravni moci tohoto rozsudku.

Pou¢eni: Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 ti dnti ode dne doruceni
ke Krajskému soudu v Usti nad Labem prostfednictvim Okresniho
soudu v Mosté, ve dvojim vyhotoveni.

Nebude-li plnéno dobrovolné jak stanovi vykonatelné rozhodnuti, miize se opravnény
domoci svého naroku formou soudniho vykonu ¢i exekuce.

V Mosté dne 27. biezna 2014

JUDr. Rudolf Maly, v.r.
samosoudce
Za spravnost vyhotoveni:
Simona Petiova





