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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Mosté rozhodl predsedou sendtu JUDr. Radimem Pastriidkem, Ph.D.

jako samosoudcem v pravni véei zalobkyns: [

, pravné zast. JUDr. Tomasem Rybatem, Ph.D.,
advokatem, se sidlem Praha 1, Véclavské nam. 1601/47, proti Zalované:

nar. [, trvale bytem | HEEEEN o urieni vySe nijemného,

takto:

l. Uréuje se, ze vyse najemného bytu &. [ nachazejiciho se v 7. nadzemnim podlazi
v domé &.p. [l na adrese | s ::innosti od 29.12.2011 ¢&ini
¢astku 4 169,- K¢ mési¢né.

1. Zaloba se co do &asti pozadovaného najemného v rozsahu 210,- K¢ mési¢né zamita.

[Il.  Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni ndhradu nakladd fizeni ve vysi 10 280,- K&, ve
splatkach po 1000,- K¢ mési¢né, splatnych vzdy do posledniho dne pfislusného
kalendafniho meésice, pocinaje od prvého dne meésice nasledujiciho od pravni moci
rozsudku, pod ztratou vyhody splatek, k rukam zastupce Zalobce JUDr. TomaSe
Rybéte, Ph.D., advokata.

Odivodnéni:

Zalobou podanou u zdejsiho soudu dne 29.12.2011 se Zalobkyné doméhala stanoveni
vyse najemného bytu & i} 7. nadzemnim podlazi domu ¢.p.
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sacinnosti od 29.12.2011 v rozsahu 4 379,- K& mési¢ng. Zalobu odivodnila tim, ze je
vlastnikem budovy &.p. | NGB >210vana vziva byt ¢ [ v této budové a hradi
aktualni nagjemné 1 749,- K¢ mésicné. Najemné nebylo sjednano dohodou, Zalobce se pokousel
od zati 2010 dohodnout se zalovanou na nové vysi najemného s ohledem na zak. ¢. 107/2006
Sb., po jednostranném zvySovani najemného zbytu a judikaturu soudd CR. Zalobkyné
poukazovala na nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. 20/05 ze dne 28.02.2006. Zalobkyné se
snazila se zalovanou dohodnout na misté¢ obvyklém najemném, avSak marn¢. Pro tento tcel
nechal vypracovat znalecky posudek a pozaduje tak vysi obvyklého ndjemného dle znaleckého
posudku od podani zaloby.

Zalovana se k Zzalobé& vyjadfila v ramci ustniho jednani pred soudem dne 21.06.2012,
kdyz namitala, ze se do domu 35 let neinvestovaly zadné financ¢ni prostiedky, nebyly
provadény Zadné opravy, dle jejiho ndzoru je 1 aktudlni vySe ndjemného pfili§ vysoka.

Z provedeného dokazovani soud zjistil nasledujici skutkovy stav.

Z listu vlastnictvi LV & pro obec Litvinov soud zjistil, Ze Zalobkyné je vlastnikem
budovy &.p. | GGz Z dohody o vyméné bytu, souhlasu s vim&nou bytu a protokolu
o pfedani bytu ze dne 28.02.2002. Z vyzvy ze dne 01.09.2010, 29.10.2010 (v¢. dodejky ze dne
04.11.2010), vyzvy ze dne 28.04.2011 (v¢. dodejky ze dne 02.05.2011), vyzvy na ¢.1. 20 v¢.
dodejky ze dne 06.08.2011 na ¢.1. 21 spisu) soud zjistil, Ze zalovana byla opakované vyzyvéana
k uzavieni dodatku k najemni smlouvé, jehoz podstatou by byla nova — mistné obvykla — vyse
najemného. V fizeni byl dale proveden dikaz znaleckym posudkem spoleénosti Ceska
znalecka a.s., z n¢hoz soud zjistil, Ze dle ndzoru znalce ¢ini mistné obvyklé ndjemné bytu
zalobkyné 4 379,- K¢ mési¢né. Tento posudek vSak nevychazel z faktického stavu konkrétniho
bytu, nebyl zejména podepfen mistnim Setfenim znalec, nadto se tidaje o mistné obvyklém
najemném v posudku rozchazely s tdaji publikovanymi na webovych strankdch Ministerstva
pro mistni rozvoj CR (mmr.cz), proto soud k tomuto posudku nepfihlizel. Zalobkyné predlozila
Vv fizeni novy znalecky posudek vypracovany spole€nosti Institut regionalnich informaci s.r.o.,
ktery vychazel z konkrétni situace bytu Zalované a dle tohoto posudku ¢ini mistné obvyklé
najemné 4 169,- K¢ mésic¢né. Ze seznamu znaleckych Gstavii na www.justice.cz soud zjistil, ze
spolecnost Institut regionalnich informaci s.r.0. je zapsana v seznamu znaleckych ustavi, oddil
I., pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: ocefovani
majetku pro véci nemovité, ekonomickd odvétvi rizné: stanoveni vySe nijemného z bytl a
uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu.

Dalsi dikazy soud neprovadél, kdyz nepfistoupil pro nadbytecnost k vyslechu
pracovnikii spoleCnosti Institut regionalnich informaci s.r.o., nebot’ o spravnosti znaleckého
posudku nebyly v fizeni pochybnosti. Dalsi diikazy Gcastnici nenavrhovali.

Podle ust. § 132 o.s.f. dikazy hodnoti soud podle své uvahy, a to kazdy dikaz jednotlivé
a vSechny dukazy v jejich vzajemné souvislosti; pfitom pecliveé ptihlizi ke vSemu, co vyslo za
fizeni najevo, véetné toho, co uvedli ucastnici. V rdmci hodnoceni provedenych diikazii soud
hodnoti listinné diikazy jako vérohodné, vyjma znaleckého posudku spole¢nosti Ceské
znalecka a.s., a to z diivodt shora uvedenych.


http://www.justice.cz/
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Zaver o skutkovém stavu (§ 157 odst. 2 o.s.1.), ktery soud po provedeném dokazovani a
zhodnoceni dikazii u¢inil, je nasledujici. Zalobkyné je vlastnikem budovy &p. |
v 2 pronajimatelem bytu &. | v této budové. Zalovana je v postaveni nijemce
tohoto bytu. Ze znaleckého posudku spolecnosti Institut regiondlnich informaci s.r.o. vyplyva,
7e mistné obvyklé najemné bytu &. | v budove &.p. | NG ic 4 169.- K¢ mési¢ng,
zatimco Zalovana dosud plati aktualng na ndgjemném 1 749,- K& za mésic. Zaloba byla podana
dne 29.12.2011.

Pravni posouzeni véci vychazi z nasledujici pravni upravy.

Podle ust. § 696 odst. 1 — 6 ob¢. zakoniku (1) Najemné pii uzavirani najemni smlouvy
nebo zména niajemného v pribehu trvani njjemniho vztahu se sjednavd dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento zdkon nebo zvlastni pravni ptedpis jinak. (2)
Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou, mize pronajimatel pisemné navrhnout najemci
zvySeni ngjemného. Souhlasi-li ndjemce s ndvrhem na zvyseni najemného, zvySuje se nagjemné
pocinaje tfetim kalendainim mésicem od doruceni navrhu. Nesdéli-li ndjemce pronajimateli
pisemné do dvou meésicli od doruceni ndvrhu, ze se zvySenim ndjemného souhlasi, ma
pronajimatel pravo navrhnout ve lhtté dalSich tfi mésict, aby vysi najemného urcil soud. Soud
na navrh pronajimatele rozhodne o urceni ndjemného, které je v misté a Case obvyklé. Vysi
najemného soud ur¢i ke dni podéani nadvrhu soudu. (3) Soud mtize rozhodnout podle odstavce 2
také v ptipad€ najmu, kde bylo ndjemné sjednano dohodou, a jde o ndjem na dobu neurcitou,
jestlize doslo k podstatné zméné okolnosti, z nichz pii sjednavani najemného pronajimatel nebo
najemce vychazel. (4) Navrhuje-li ndjemce sniZzeni ndjemného, pouziji se ustanoveni odstavcil
2 a3 obdobné.(5) Ustanoveni odstavci 2 az 4 se nepouzije pro urceni najemného u
druzZstevniho bytu. (6) Nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak, zpiisob vypoctu tthrady
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zptisob jejich placeni stanovi zvlastni pravni piedpis.

Pokud jde o znalecky posudek vypracovany spolecnosti Institut regionalnich informaci
s.r.0., soud po zjisténi, Ze tato spolecnost je znaleckym uUstavem aplikoval § 127a o.s.f., dle
které¢ho jestlize znalecky posudek ptedloZzeny ucastnikem fizeni ma vSechny zdkonem
pozadované naleZitosti a obsahuje dolozku znalce o tom, Ze si je védom nasledkli védomé
nepravdivého znaleckého posudku, postupuje se pii provadéni tohoto diikazu stejné, jako by se
jednalo o znalecky posudek vyZzadany soudem.

V daném piipadé bylo v fizeni prokdzédno, Ze mezi UcCastniky — Zalobkyni jako
pronajimatelem a Zalovanou jako ndjemcem nedoslo k dohodé o vysi najemného, zalobkyné¢ se
tedy obratila na soud, aby tento rozhodl o ur¢eni ndjemného, které je v misté a ¢ase obvyklé, a
to od podéni Zaloby. Navrhu soud vyhovél, nebot’ ze znaleckého zkoumani vyplyva, Ze mistné
obvyklé njjemné bytu Zalované ¢ini 4 169,- K& mésiéné. Ve vyroku I. rozsudku tedy soud
rozhodl o stanoveni vySe najemného v tomto rozsudku a zalobu zamitl ve vyroku II. rozsudku
Vv Casti presahujici navrh zalobkyné.

Pokud jde o nahradu nékladi tizeni

O nakladech tizeni (vyrok III. rozsudku) bylo rozhodnuto v souladu s § 142 odst. 3
o.s.f., kdyz Zalobkyné méla ve véci netspéch toliko v nepatrné €asti. Naklady fizeni Cinily
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celkem 10 280,-K¢ a jsou tvotfeny pausalni odménou advokata dle vyhl. ¢. 484/2000 Sb. ve vysi
6 000,- K¢ (§ 7 pism. d) citované vyhl. ve znéni do 29.02.2012), 3x rezijnim pausalem dle
advokatniho tarifu (pfiprava a pievzeti zastoupeni, sepis Zaloby, tc¢ast u ustniho jednani dne
21.06.2012, DPH 20 % ze souctu ptedchozich ¢astek 1 380,- K¢ a soudni poplatek 2 000,- K¢&.
Pokud jde o pfipadné naklady na vypracovani znaleckého posudku spole¢nosti Institut
regionalnich informaci s.r.o., zalobkyné se k ustnimu jednani dne 16.08.2012 — a¢ fadné
predvolana — bez omluvy nedostavila a tyto nadklady pfed soudem neprokazala.

Pouceni: Proti rozsudku lze podat odvolani do 15 dnli ode dne jeho doruceni ke
Krajskému soudu v Usti nad Labem prostfednictvim Okresniho soudu v Mosté€.

V Mosté dne 16. srpna 2012

JUDr. Radim Pastrinak, Ph.D., v. r.
prredseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Marcela Kalkusova





