Cislo jednaci: 8 C 69/2011 - 85

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Mosté rozhodl ptedsedou senatu JUDr. Radimem Pastrinakem, Ph.D.
jako samosoudcem v pravni véci zalobkyné: | | | | NI, ro-. I, trvale bytem
B ;0 B o2vn¢ zast. JUDr. Andreou Zidovou, advokatkou, se sidlem

Most, Moskevska 1/14, proti zalované: || | | Q9 NI, o~ I tvale bytem

, pravné zast. Mgr. Patrikem Bauerem, se sidlem Chomutov, ndm. 1.
maje ¢.p. 97, 0 stanoveni vySe priméfeného najemného,

takto:

l. Zaloba o uréeni vyie najemného bytu ve [|. nadzemnim podlazi vlevo I. kat. v domé
Sp TG o B scstivaijiciho se ze 2 pokoji a kuchyné o celkové
vyméie 81,81 m2 s Gi¢innosti od 01.04.2011 v rozsahu 60,- K¢ za 1 m2, tj. 4 909,- K¢ za
meésic, se zamita.

Il. Zalobkyné je povinna zaplatit zalované nahradu nakladi izeni ve vysi 17 250,65 K&,
k rukam zastupce zalované Mgr. Patrika Bauera, advokata, do tii dnti od pravni moci
rozsudku.

Odivodnéni:

Zalobou podanou u zdejiho soudu se Zzalobkyné domahala stanoveni uréeni vyse
najemného bytu ve 2. nadzemnim podlazi vlevo I. kat. v domé &.p. | NGczczNEG.
sestavajiciho se ze 2 pokoji a kuchyné o celkové vymeéte 81,81 m2 s ucinnosti od
01.04.2011 v rozsahu 60,- K¢ za 1 m2, tj. 4 909,- K¢ za mésic. Zalobu odtvodnila tim, Ze
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7alovana na zakladé najemni smlouvy ze dne 01.01.2008 uziva byt L. kat. v domé &.p. [}
VI o Bl Byt sc scstava z 2 pokojii a kuchyng, na byt se vztahovala regulace
najemného, ptvodni najemné bylo dle smlouvy sjednano ve vysi 1 544,- K¢ mésicné, tato
Castka byla dle statni regulace navySovana, v dobé podani zaloby ¢inila 2 152,- K& mésicné.
Regulace najemného skoncila ke dni 31.12.2010, dopisem ze dne 17.12.2010 zalobkyné¢
informovala Zalovanou o skonceni regulace a v pfiloze ji zaslala novy vypocet najemného
spolu s navrhem dodatku &. 1 ze dne 17.12.2010 k najemni smlouvé. Zalobkyn& pozadovala
novou vysi nagjemného v rozsahu 4 909,- K¢ mésicné ve vztahu k podlahové plose 81,81 m2,
nebot’ obvykla vyse nadjemného ¢inila 60,- K& m2 / mésic. Zalovana se zvy$enim najemného
vyslovila nesouhlas, své vyjadieni projevila pisemné na vypoctu najmu.

Zalovana se Zalobou nesouhlasila, poukazovala zejména na vady bytu, jako je nadmérné
zatékani, tvorba plisni, vlhky zapach, popraskani zdi, coz zalovana reklamovala jiz od roku
1996 (pied zalobkyni jako vlastnikem domu u Spravy domi: [l 2 manzelo | .
ale marné. Technické zavady plsobi Zalované zdravotni potize (kasel, Spatné spani). Divody
svého nesouhlasu se zvySenim najemného zalovand napsala na vypocCet najmu ze dne
17.12.2010.

Po provedeném dokazovani ma soud za prokazany nésledujici skutecnosti (§ 157 odst. 2
0.s.f.).

Ze smlouvy o najmu bytu mezi zalobkyni a zalovanou ze dne 01.01.2008 bylo
prokazéano, ze tato smlouva byla uzaviena mezi jmenovanymi podle § 685 a nasl. obcanského
zékoniku (ve znéni do 31.12.2013) ohledné bytu &. 6 o velikosti 2+1 ul. ||l ¢.p. IR

Z oznameni ze dne 17.12.2010 a ptilohy — Vypoctu najmu — ma soud prokazano, Ze
zalobkyné¢ navrhla zalované zvyseni ndjemného z ptivodni vyse 2 152,- K¢ + sluzby mési¢né na
novou vysi ngjemného 4 909,- K¢ + sluzby mési¢né formou Dodatku €. 1 k ndjemni smlouve.
Déle mé soud za prokazané, ze s tim Zalovand projevila nesouhlas, kdyZ na Vypocet ngjmu
pfipsala, Ze nesouhlasi, nebot’ byt vykazuje vady spocivajici zejm. v zatékani do bytu, tvorbé
plisni atd. Dodatek €. 1 tak nebyl mezi stranami uzavien.

Ze sdéleni spolecnosti BETA — TEAM a.s. ze dne 07.03.2011 vyplyva, Ze tato
spolecnost ma informaci, Ze vySe obvyklého najemného v dané lokalité je 3 500,- K¢ za m2
(mysleno zfejmé za mésic).

Z fotografii ptfedlozenych zalovanou vyplyvaji viditelné stopy po zatékani do bytu.

Z vypisu z obchodniho rejstiiku spolecnosti ONYX CZ s.r.o. soud zjistil, ze jejimi

I - I ;<o I - I .

Z listiny ze dne 22.12.2009 soud zjistil, ze zalobkyné zvysila ndjemné podle zak.
¢. 107/2006 Sb. z ptivodni vyse 1 689,- K¢ + sluzby mésicné na 2 152,- K¢ + sluzby mési¢né.
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Z fotografii predlozenych Zalobkyni a z danovych dokladi vystavenych dilem na
odbératele- zalobkyni a dilem na spolecnost ONYX CZ s.r.o. bylo zjisténo provedeni
stavebnich praci na budové &.p. | | GGz, zcim. opravy stén a malby, opravy stiechy a
klempitskych prvki, dodavky plastovych oken.

Z potvrzeni ubytovny ze dne 29.01.2014 ma soud za prokazané, Ze cena ubytovani na
ubytovné Vodni 870 v Litvinové ¢ini pro 1 osobu mésicné 4 500,- K¢.

Z vyjadieni spole¢nosti SVET OKEN s.r.o. bylo zji§téno, Ze existuji rizné piiciny
vzniku plisni v byté v souvislosti s vyménou oken.

Z kupni smlouvy ze dne 08.01.2008 soud zjistil, Z¢ budovu &.p. ||| v IR
zakoupila zalobkyné (podil 1/2) spole¢né s | |GczNEGEG. o~ I 00dil 12) od
prodéavajicich manzelt . Z kupni smlouvy mezi prodavajicim Méstem Litvinov a
kupujicimi || T - B 2 dc 17.04.1996 soud zjistil prodej
pfedmétné budovy do rovnodilného podilového spoluvlastnictvi kupujicich. Z Dohody
0 zGzeni bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli (BSM) ze dne 16.04.1996 soud zjistil
modifikaci zakonného rezimu majetku manzeld ||| | J I tak, Ze podil na budové netvoii
BSM.

Z gastnického vyslechu Zalobkyné bylo zjisténo, ze budovu &.p. | GczNEG
zakoupila naptl se svym bratrem, na najemni smlouvé se Zalovanou je uvedena sama, zvySeni
najjemného Zalované provedla rovnéz sama, ale jeji bratr se zvySenim souhlasi, jakoz i
S obsahem zaloby.

Z ucastnického vyslechu Zalované bylo zjisténo, ze byt v budové &.p. || KGTKcNGGN
uziva od roku 1989, njjemné hradi 2 152,- K¢ meésicné, a to na zdkladé¢ zvySeni ze dne
22.12.2009. V dob¢, kdy zalobkyné navrhla zvySeni najemného na 45,- K&/m2 mésicné,
pozadala Zalovand zalobkyni o soucinnost pii Zadosti zalované o davky v hmotné nouzi, av§ak
zalobkyné ji takovou soucinnost neposkytla. Pokud jde o fakticky stav bytu, z vyslechu
vyplyva, Ze v byté se projevuji zavady spocivajici v tvorbé plisni, a to v kuchyni, koupelné
a loznici. Pokud by do bytu nezatékalo a nebyla tam pliseni, Zalovana by souhlasila se zvySenim
najemného v rozsahu 45,- K&¢/m2 mésicéné.

Ze 7adosti ze dne 31.07.2013 soud zjistil, Ze Zalovana poZzadala zalobkyni o vyplnéni
formulait ,,Cestné prohlaseni* a ,,PIné moci* k zastupovani p. ||| s. Gz = to pro
Utad prace. Z podaciho listku vyplyva, Ze tato zadost byla zalobkyni odeslana dne 01.08.2013,
pricemz na to Zalobkyné reagovala negativne.

Z vyslechu bratra zalobkyné || |Gl nor. . 14 soud za prokazané, ze

budovu &.p. | GG zakoupil se svoji sestrou (Zalobkyni), s uzavienim ndjemni
smlouvy ze dne 01.01.2008 dal souhlas, stejné jako se zvySenim najemného a s touto zalobou.

Z vyslechu svédkyne | . 2. I soud zjistil, Ze v budové &.p.
B by dicla s Zalovanou uzivajici jiny byt asi 25 let. Byt svédkyné byl v 1. patie,
byt zalované ve 2. patie. V byté bydlela od tnora 1989, kdy ji byl pfidélen ze strany mésta,
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zalovana se tam rovnéz v té dob¢ stéhovala, jakoz 1 ostatni partaje. Nasledné byt koupili
manzel S 2 pot¢ sourozenci [l Pokud jde o plisenr v byts svédkyng, kdyz se
z bytu v lonském roce st€hovala, po odtazeni nabytku zjistila, Ze za nabytkem byla na jedné
stén¢ Cernd plisent do vyse 0,5 m. Pokud jde o byt pani zalované, do tohoto bytu prselo, a to i po
vymén¢ plastovych oken.

Z vyslechu manzela zalované ||| GGG . T soud zjistil, zc

Vv byté bydli od roku 1993, kdy se tam pfist¢hoval za budouci manzelkou (Zalovanou). V té
dobg vlastnikem bylo mésto, nasledng byl dim koupen od mésta manzeli ||| | | | Q. pak ho
koupili sourozenci [l Pokud jde o fakticky stav domu a bytu, ten nebyl dobry, v letech
1993 az 2012 tam zatékalo pii desti, d€laly se fleky na zdi, v roce 2011 se spravovala stiecha,
v kvétnu 2012 byly provedeny v byté opravy pomoci ziejmé sadrokartonu, ale jesté v prosinci
2012 tam stale zatékalo pii desti. Pokud jde o zvySeni ndjemného, svédek nejprve uvedl, ze
jsme dostali v prosinci 2010 dopis od | R %teri navrhovaii zvyseni najmu z 25,- Ké na
60,- K¢, nasledné vzal do bytu pani || N, vkazoval ji zavady na byt a sdélil ji, Ze za
tohoto stavu jsou pfipraveni platit ndjem 40,- K¢ az 45,- K¢ za metr mési¢né. Z dopliujiciho
vyslechu svédka ze dne 18.06.2015 soud zjistil, Zze jemu osobné listina navrhujici zvySeni
najemného (ze dne 15.12.2010) nebyla ze strany zalobkyné (pronajimatelil) dorucena. Ohledné
manzelstvi se Zalovanou se svédek vyjadiil tak, ze uzaviel se zalovanou siatek v roce 2001
nebo 2002 a tento snatek stale trva, od roku 1993 pak svédek v predmétném byte bydli a ma tam
i trvaly pobyt.

Z rozhodnuti o pfidé€leni bytu ze dne 21.02.1989, dohody o uZivani bytu ze dne
22.02.1989, protokolu o ptevzeti bytu ze dne 22.02.1989 a evidenc¢niho listu ze dne 22.02.1989
ma soud za prokdzané, Ze Zalovand se stala od 21.02.1989 uzivatelem pfedmétného bytu ve
2. patie budovy &.p. | NG spolu s (tehdejsim) manzelem

Z oddaciho listu ze dne 06.08.2001 soud zjistil, ze siiatek mezi zalovanou a svédkem

B O uzavicn dne 04.08.2001.

Z oznameni o koncici regulaci ze dne 15.12.2010 soud zjistil, Ze obsahuje informaci
0 kon¢ici regulaci nigjemného ke dni 31.12.2010 a ptilohou méa byt dodatek ke smlouvé
K podpisu a vypocet najmu.

Dalsi diikazy — navrh na mistni Setfeni a vypracovani znaleckého posudku ke stanoveni
mistné obvyklého najemného — soud zamitl. Podle ustalené judikatury Ustavniho soudu (sp. zn.
US II1. US 61/94, 11I. US 95/97, I11. US 173/02, I111. US 569/03, I11. US 139/05, III. US 359/05 a
dalsi) 1ze neakceptovani diikazniho navrhu ucastnika fizeni lze zalozit tfemi divody. Prvnim je
argument, podle n€hoz tvrzena skutecnost, k jejimuz ovéteni nebo vyvraceni je navrhovan
dikaz, nema relevantni souvislost s pfedmétem fizeni. Dal§im je argument, podle které¢ho
dikaz neni s to ani ovéfit ani vyvratit tvrzenou skutecnost, €ili ve vazbé na toto tvrzeni
nedisponuje vypovidaci potenci. Konecné tfetim je pak nadbyteCnost diikkazu, tj. argument,
podle néhoZ urcité tvrzeni, k jehoZ ovétfeni nebo vyvréceni je dikaz navrhovan, bylo jiz v
dosavadnim fizeni bez dlivodnych pochybnosti (s praktickou jistotou) ovéfeno nebo vyvraceno.
V daném ptipade¢ soud vyhodnotil diikazni navrhy jako nadbyte¢né. Pokud jde o mistni Setieni,
tato ¢innost, pokud ji mély byt zjistény vady v byté, nalezi predevs§im znalci a nikoliv soudu.
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Pokud jde o znalecky posudek ke stanoveni mistné¢ obvyklého najemného, ten za daného
skutkového stavu, kdy zalobkyné¢ neunesla diikazniho bfemene (po pouceni dle § 118a odst. 1,
3 o.s.f. — viz protokol z ustniho jednani ze dne 18.06.2015), byl zcela nadbyte¢ny, nebot’ i
kdyby znalec ptistoupil je zjisténi obvyklého najemného, zalobkyné by piesto nebyla ve sporu
uspésna.

Dalsi diikazy soud neprovadé¢l, ucastnici dalsi ditkazy nenavrhovali.

Podle ustanoveni § 132 o.s.f. ditkazy hodnoti soud podle své uvahy, a to kazdy diikaz
jednotlivé a vSechny dikazy v jejich vzajemné souvislosti; ptitom pecliveé ptihlizi ke vS§emu, co
vyslo za fizeni najevo, vCetné toho, co uvedli Ucastnici. V rdmci hodnoceni provedenych
dikazi soud porovnal tvrzeni ucastnikd s provedenymi listinnymi dikazy a svédeckymi
vypovéd’mi a ma za to, e listinné dikazy, jakoz i svédecké vypovédi jsou vérohodné. Zadny
z Gcastnikl k pravosti ¢i spravnosti listin, popi. vérohodnosti svédeckych vypovédi, niceho
nenamital.

Zavér o skutkovém stavu, ktery soud po provedeném dokazovani a zhodnoceni dikaz
ucinil, je nasledujici (§ 157 odst. 2 o0.s.1").

Zalovana se stala od 21.02.1989 (spole¢nym) ndjemcem bytu ve 2. patie budovy &.p.
B - o s (tchdejsim) manZelem . Od roku 1993 v byt¢ bydli se
zalovanou jeji soutasny manzel || | I s tim, Zc siatek mezi nimi byl uzavien dne
04.08.2001. Zalobkyné se stala podilovou spoluvlastnici budovy &.p. | NGcNEG (podi
1/2) se svym bratrem || (podil 1/2) na zikladé kupni smlouvy ze dne
08.01.2008. Pokud jde o najemné, to bylo jednostranné zvySeno Zalobkyni (pronajimateli) na
zaklad¢ listiny ze dne 22.12.2009 podle zak. ¢. 107/2006 Sb. z ptivodni vyse 1 689,- K¢ +
sluzby mési¢né na 2 152,- K¢ + sluZzby mésicné, coz zalovand akceptovala. Dalsi zvySeni
najemného provedené ve vztahu k Zalované ozndmenim ze dne 17.12.2010 a Vypoctem najmu
Z ptivodni vySe 2 152,- K¢ + sluZzby mésicn€ na novou vysi ndjemného 4 909,- K¢ + sluzby
meésiéné jiz Zalovand neakceptovala. Ozndmeni ze dne 15.12.2010, které mélo obsahovat
Vv ptiloze dodatek ke smlouvé a vypocet ngjmu nebylo manzelovi Zalované doruceno.

Pokud jde o pravni hodnoceni, soud aplikoval nésledujici pravni Gpravu (§ 157 odst. 2
0.s.f.).

Soud se nejprve zabyval najemni smlouvou ze dne 01.01.2008, a to z pohledu 1) jednani
zalobkyné¢ jako podilového spoluvlastnika a 2) vlivu této smlouvy na v fizeni prokazany
najemni vztah vznikly v minulosti. K bodu 1) soud aplikoval § 139 odst. 2 zak. ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku (dale jen ,,ob¢. zak.*), dle kterého (2) O hospodareni se spolecnou veci
rozhoduji spoluvlastnici veétsinou, pocitanou podle velikosti podilu. Pri rovnosti hlasu nebo
nedosdahne-li se vetsiny anebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud. Pti
hodnoceni absence podpisu druhého spoluvlastnika nemovitosti ||| soud vysel
z pravniho nazoru Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.12.2006 sp. zn. 26 Cdo 2033/2005, dle
n¢hoZz uzavieni smlouvy o najmu bytu je hospodarenim se spolecnou véci ve smyslu ustanoveni
§ 139 odst. 2 ob¢. zak. a Ze pii uzavieni ndjemni smlouvy byl respektovan postup vyplyvajici z
uvedeného ustanoveni, byla-li uzaviena pouze jednim ze spoluvlastnik (s podilem v rozsahu
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jedné poloviny), avSak se souhlasem druhého spoluvlastnika, je v souladu s ustalenou
judikaturou. Z tohoto pohledu absence podpisu druhého spoluvlastnika na najemni smlouvé ze
dne 01.01.2008 nema vliv na jeji platnost. K bodu 2) vSak soud aplikoval v literatute (Chalupa,
L.: Ndjemné a zména viastnictvi druzstevniho bytu. Bulletin advokacie ¢. 11/2008, CAK, Praha,
str. 34) obsaZzeny pravni nazor, ze zménou v osob¢ vlastnictvi bytu ¢i domu ve smyslu
ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zékoniku nemtize bez dalsiho, naptiklad uzavieni nové najemni
smlouvy s novym vlastnikem bytu ¢i domu, dojit ke zhorSeni pravniho postaveni najemce bytu
vcetné vyse ndjemného. V daném ptipad¢ se ndjemni smlouva ze dne 01.01.2008 tvaii jako
smlouva uzaviena bez jakékoliv ndvaznosti na pfedchozi — regulovany — najemni vztah a
navozuje tak pravni stav zcela volného — smluvniho — najemného. Tim zcela zjevné zhorSuje
postaveni zalované v postaveni regulovaného najemce a je tedy neplatnym pravnim tkonem
podle § 39 ob¢. zak.

Prévo osobniho uzivani vzniklé v daném ptipadé dnem 21.02.1989 bylo od 01.01.1992
transformovéano do najmu bytu podle § 871 ob¢. zak.

Po zjisténi, ze vdaném pifipadé existuyje najemni vztah jiz od 21.02.1989
a od 04.08.2001 spole¢ny najem bytu manzeli, soud pfistoupil ke zkoumani podminek pro
zvySeni ngjemného.

Podle § 696 odst. 1, 2, 3 ob¢. zdk. ve znéni od 25.05.2011 (1) Ndjemné p7i uzavirdani
najemni smlouvy nebo zména najemného v priitbéhu trvani ndjemniho vztahu se sjednava
dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li tento zdkon nebo zvlastni pravni
predpis jinak. (2) Nedoslo-li ke sjedndni ndjemného dohodou, miize pronajimatel pisemné
navrhnout ndjemci zvyseni najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvySeni ndjemného,
zvySuje se ndjemné pocinaje tretim kalenddrnim mésicem od doruceni navrhu. Nesdeli-li
najemce pronajimateli pisemné do dvou mésicii od doruceni navrhu, zZe se zvySenim najemného
souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhiité dalsich tii mésicii, aby vysi ndajemného
urcil soud. Soud na navrh pronajimatele rozhodne o urceni najemného, které je v misté a case
obvyklé. Vysi najemného soud urci ke dni podani navrhu soudu. (3) Soud miize rozhodnout
podle odstavce 2 také v pripade ndjmu, kde bylo najemné sjednano dohodou, a jde o najem na
dobu neurcitou, jestlize doslo k podstatné zmené okolnosti, z nichz pri sjednavani najemného
pronajimatel nebo ndajemce vychazel.

Navrh na zvySeni ndjemného byl ucinén Zalobkyni listinou ze dne 17.12.2010. Soud se
zabyval absenci projevu vile druhého spoluvlastnika a dosSel k zavéru, Ze tato absence nema
vliv na platnost tohoto tikonu. Podle pravniho ndzoru Nejvyssiho soud CR v rozhodnuti ze dne
22. ¢ervna 2009, sp. zn. 22 Cdo 307/2008 (pouzitelného i1 pro dany ptipad, piestoze se tyka
jednostranného zvyseni najemného dle zak. ¢. 107/2006 Sb.) je-li obytny diim, ve kterém se
nachdazi pronajimany byt, ve spoluviastnictvi vice osob, pak je (jednostranné) urceni vyse (resp.
zvySeni) najemného rozhodnutim o hospodareni se spolecnou véci. Takové rozhodnuti nemiize
ucinit mensinovy spoluviastnik. 1 v pripade, Ze platné pravo pripousti jednostranné zvyseni
najemného, je tieba, aby se o takovém zvyseni nejprve dohodla vétsina spoluviastnikii, pocitana
podle velikosti podilii; teprve takova dohoda vytvari predpoklady pro zkoumdni, zda je
uplatnény narok na placeni vyssiho najemného opodstatnény, prip. predpoklady k uplatnéni
aktivni solidarity spoluviastnikii tak, Ze jeden z nich bude pozZadovat placeni takto zvyseného
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najemného s ucinky pro vsechny. Mensinovy spoluviastnik vsak nemiize sam rozhodnout
0 jednostranném zvySeni ndajemného. V daném piipadé z vyslechu zalobkyné a jejiho bratra
vyplyva, ze se na zvyseni ndjemného dohodli, samotna absence podpisu bratra zalobkyn¢ na
zvySeni ndjemného nema vliv na platnost zvyseni najemného.

Dale se soud zabyval otazkou zakonné tipravy pro obdobi, v némz melo dojit ke zvyseni
najemného. Z obsahu listiny ze dne 17.12.2010 je ziejmé, ze se mélo jednat o obdobi po
01.01.2011, nebot’ v textu se hovoii o tom, ze ke dni 31.12.2010 kon¢i zdkonem rizend regulace
najemného. Pro obdobi od 01.01.2011 do 24.05.2011 neexistovala vyslovna pravni uprava.
Teprve ucinnosti od 25.05.2011 ob¢. zak. obsahoval upravy zvySeni ve shora citovaném § 696
ob¢. zak. Zaloba byla podana dne 31.03.2011 s narokem na zvy$eni najemného od 01.04.2011,
V obdobi od 01.04.2011 do 24.04.2011 neexistovala vyslovna uprava zvySeni najemného.

Z vyslechu svédkyn Il soud zjistil, Ze tato byla Zalovana Zalobkyni o zvyseni
najemného. Z Gfedni ¢innosti je soudu zndmo, ze rozsudkem Okresniho soudu v Mosté ze dne
20.05.2011, ¢.j. 15 C 38/2011-19 byla zaloba zamitnuta, nebot’ v soucasné dobé vsak zZddny
ucinny pravni predpis neumoznuje ucastnikium obracet se na soud, proto plati véta prvni § 696
ob¢. zdk. , Ze zmena ndjemného v priibéhu trvani najemniho vztahu se sjednava dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem. Ucastnici obcanskopravnich vztahii maji rovné postaveni, takze
jeden nemiize na druhém vynutit projev vile smérujici ke zméne uzaviené smlouvy.
V posuzované pripadé prozatim zdkon neumozZiuje smluvni projev nahradit soudnim
rozhodnutim, diisledné tomu soud zZalobe nemohl vyhovet. S timto zavérem soud v dané véci
nesouhlasi, nebot’ zcela opomiji zavéry judikatury Ustavniho soudu obsazené v nalezu ze dne
28.02.2006, sp. zn. Pl. US 20/05, z nichZ lze vybrat nasledujici: Ustavni soud opétovné
upozornuje na zavery své rozhodovaci praxe ve vécech regulace ndajemného, v nichz zduraznil,
Ze neni pripustné prendaset socidalni zatéz jedné skupiny lidi (ndjemci) na skupinu druhou
(pronajimatelé) a dodava, Ze neni ani pripustné vytvdret riizné kategorie pronajimatelii, v
zavislosti na tom, zda najemné v bytech jedné skupiny podléha regulaci, ¢i nikoliv. Disledky
necinnosti ziakonoddrce vedou Ustavni soud, pii védomi svého postaventi jako orgdnu ochrany
ustavnosti, k nutnosti nahradit chybéjici instrumenty pravni ochrany pronajimatelii na vrovni
,,obycejného* zdkona postupem s vyuZitim principii tistavné pravni regulace. Proto Ustavni
soud trva na naplnéni zakladni funkce obecnych soudi, tj. zajisteéni proporcionalni ochrany
subjektivnich prav a pravem chranénych zajmu, a pozaduje, aby ji obecné soudy
pronajimateliim poskytly tak, Ze nebudou zamitat jejich zaloby pozadujici urceni zvySeného
najemného s odkazem na nedostatek zakonné upravy. To znamend, Ze obecné soudy, i pres
absenci upravy predvidané v § 696 odst. 1 obc. zakoniku, musi rozhodnout o zvySeni
najemného, a to v zavislosti na mistnich podminkdch a tak, aby nedochdzelo k diskriminacim
riuznych skupin pravnich subjektii. Pri takovém rozhodovani se soudy musi vyvarovat liboviile;
vyrok se musi zakladat na raciondlni argumentaci a ditkladném wuvazeni vSech okolnosti
pripadu, pouZiti prirozenych zasad a zvyklosti obcanského Zivota, zaveru pravni nauky a
ustdlené ustavne konformni soudni praxe.

Sohledem na tyto zavéry pfistoupil soud ke zkoumdni podminek pro zvySeni
najemného nejen v obdobi od 25.05.2011 (za existence upravy zvyseni nagjemného v § 696 obc.
zak.), ale s ohledem na judikaturu Ustavniho soudu také v obdobi od 01.04.2011 do 24.05.2011
(za neexistence vyslovné pravni Upravy postupu zvyseni najemného).
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Podle § 703 odst. 1,2, 3 ob¢. zak. (1) Jestlize se za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden
z nich stanou ndjemci bytu, vznikne spolecny ndajem bytu manzely. (2) Vznikne-li jen jednomu z
manzelii za trvani manzelstvi pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, vznikne se
spolecnym ndjmem bytu manzely i spolecné ¢lenstvi manzelii v druzstvu, z tohoto clenstvi jsou
oba manzelé opravneni a povinni spolecné a nerozdilné. (3) Ustanoveni odstavcu 1 a 2 neplati,
Jjestlize manzelé spolu trvale neZiji.

Podle § 704 odst. 1, 2 ob¢. zak. (1) Stal-li se néktery z manzelit ndjemcem bytu pred
uzavienim manzelstvi, vznikne obéma manzelum spolecny ndjem bytu uzavienim manzelstvi.
(2) Totéz plati, vzniklo-li pred uzavienim manzelstvi nékterému z manzelii pravo na uzavieni
smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu.

V daném piipad€ bylo prokazéano, ze na stran¢ zalované vznikl spole¢ny néjem bytu
manzeli uzavienim manzelstvi dne 04.08.2001.

Ve vztahu k posuzovanému obdobi po 25.05.2011 (za existence pravni Gpravy postupu
zvySeni ndjemného v § 696 obc¢. zak.) plati nasledujici tvahy soudu. Podle zék. ¢. 107/2006 Sb.
bylo do 31.12.2010 ve vztahu ke spoleCnym ndjemciim normovano, Ze oznameni o zvyseni
najemného muselo byt doru¢eno obéma spoleénym najemctim. To mj. vyplyva i z rozhodovaci
praxe soud, kterd je seznatelna z rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.8.2013, sp. zn. 26
Cdo 889/2013, kde se uvadi, ze podle ndazoru obou soudii tedy s ucinnosti od 1. ¢ervna 2001
vznikl Zalobciim k predmétnému bytu spolecny ndjem a z tohoto titulu jsou oba aktivné vécné
legitimovdani domdhat se urceni neplatnosti jednostranného zvyseni najemného zalobou podle §
3 odst. 6 véty druhé zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani najemného z bytu a o
zmeéné zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen ,,zakon
¢. 107/2006 Sb.*). V navaznosti na to pak dovodil, Ze oznameni o jednostranném zvyseni
najemného musi byt adresovano a doruceno vSem spolecnym ndjemciim bytu, jelikoZ pravo
spolecného ndajmu bytu je pravem nedilnym. Uzavrel, zZe s ohledem na okolnost, Ze Oznameni
bylo urceno pouze Zalobci a/ a nikoli téz Zalobkyni b/, je jednostranné zvysSeni ndajemného
ucinené timto oznamenim neplatné pro rozpor se zakonem (§ 39 ob¢. zdk.); porusuje totiz pravo
ostatnich ndjemcii (zde zalobkyné b/) branit se mu postupem podle ustanoveni § 3 odst. 6 véty
druhé zakona ¢. 107/2006 Sb. Dodal, zZe takové ozndmeni nevede ke zvySeni ndjemného a
spolecni najemci bytu ho mohou napadnout bez ohledu na lhutu uvedenou v citovaném
ustanoveni obecnou urcovaci Zalobou podle § 80 pism. ¢/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni rad, ve znéni ucinném ke dni rozhodovani odvolactho soudu (dale jen ,,0.s.F7. ). S touto
rozhodovaci praxi soud souhlasi, nebot’ hmotné pravo (zjednoduSené¢ feceno) nahlizi na
spole¢né najemce bytu jako na jednu osobu. Nebylo-li oznameni o jednostranném zvyseni
najjemného podle zék. €. 107/2006 Sb. doruceno obéma spoleénym nédjemcim, je takové
zvyseni neplatné pro rozpor se zdkonem (§ 39 ob¢. zak.). V zasad¢ stejny princip — mysleno ve
vztahu ke spoleénym najemcim — se uplatiiuje vrezimu § 696 odst. 2 s ucinnosti od
25.05.2011. Aby mohlo dojit ke zvySeni ndjemného, zakon od 25.05.2011 vyzadoval, aby
navrh na zvyseni byl dorucen obéma spole¢nym najemctiim. Doruceni tohoto ndvrhu na zvySeni
obéma spoleénym najemclim je hmotné€pravni podminkou pro podani Zaloby na urceni
najemného soudem. Jestlize tato hmotnépravni podminka pro obdobi od 25.05.2011 a nasl.
nebyla splnéna, soudu nezbylo, nez pro toto obdobi zalobu zamitnout.
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Posouzeni obdobi od 01.04.2011 do 24.05.2011 vychazi analogicky ze zak. ¢. 107/2006
Sb. a § 696 ob¢. zak. uc¢inného od 25.05.2011. Oba tyto piedpisy obsahuji pozadavek na to, aby
se pronajimatel nejprve obratil na ndjemce s ozndmenim o zvyseni najemného, resp. s navrhem
na zvysSeni ndjemného. Soud dospél k zavéru, ze tento pozadavek l1ze aplikovat i v obdobi od
01.04.2011 do 24.05.2011, kdy vyslovna uprava neexistovala. Pied podanim zaloby a
zahajenim soudniho fizeni musel mit najemce Sanci vubec védét, ze pronajimatel chce
ptistoupit ke zvySeni ndjemného. Opacny zavér by vedl k poruSeni ¢l. 11 odst. 3 Listiny
zékladnich prav a svobod (dale jako ,,Listina*), dle né¢hoz (3) Viastnictvi zavazuje. Nesmi byt
zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho
vwkon nesmi poSkozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostiedi nad miru stanovenou
zakonem. Podani zaloby, aniz by se pronajimatel nepokusil o uzavieni dohody, by vedlo ke
zbyte¢nému vzniku nakladi fizeni a mnohdy zcela zbyte¢né zaté€zi ndjemce. V piipadé, Ze
neexistuje vyslovna pravni tprava na urovni zakona ohledné pozadavku nejprve se obratit na
najemce s ndvrhem na zvySeni ndjemného, lze tento pozadavek analogicky dovodit ze zak.
&. 107/2006 Sb. a § 696 ob¢. zak. a rovnéz z Ustavy, resp. Listiny. Jestlize tak v daném piipadé
zalobkyné (pronajimatelé) neucinila (neucinili) ve vztahu k obéma spole¢nym najemctim, neni
ani pro obdobi od 01.04.2011 do 24.05.2011 splnéna hmotnépravni podminka pro podani
zaloby o urc¢eni najemného.

Tim, ze Zalobkyné zcela pominula existenci druhého (spole¢ného) ndjemce bytu €. 6
v budové &.p. GBI »2vodila stav, kdy soud musel Zalobu v plném rozsahu
zamitnout.

JestliZze Zalobkyné namitala, Ze ji nebylo sd¢leno, Ze Zalovana ma manZela, soud v fizeni
nezjistoval, zda byla zalobkyni tato skute¢nost oznamena (at’ uz zalovanou nebo ptredchozimi
vlastniky), nebot’ to je zcela nadbytecné. Pokud by si Zalobkyné nebyla védoma existence
manzelstvi na stran¢ Zalované, nedava smysl, aby vyhotovovala listinu ze dne 15.12.2010,
jejimz adresatem byl pravé manzel Zalované || | | QJEEEE. A contrario, pravé proto, Ze si
7alobkyné byla védoma existence manzelstvi mezi zalovanou a svédkem ||l vyhotovila
listinu ze dne 15.12.2010 i pro jejiho manzela. V fizeni se zalobkyni v§ak nepodatilo prokazat
doruceni této listiny manzelovi zalované, pficemz doruCeni nelze dovodit — jak tvrdila
7alobkyné — z rukou psaného textu na Vypoétu najemného: | NN - nesouniasime.
Naopak, z doplijiciho vyslechu svédka [l iasné vyplynulo, Ze tuto listinu neobdrzel.

Pokud jde o ndmitku zalobkyné¢, Ze Zalovana v fizeni narok ¢astecné uznala a m¢l by byt
vydan v této €asti rozsudek pro uznani, k tomu soud poznamenava, Ze pro vydani rozsudku pro
uznani nebyly splnény zédkonné podminky § 153a odst. 1 o.s.f. a vydani takového rozsudku
bréani i procesni piekazka zminéna v nésledujicim odstavci.

Pro podani Zaloby nebyla splnéna nejen hmotnépravni podminka, ale také podminka
procesni. Ze spolecného najmu bytu vyplyva, Ze spole¢ni ndjemci museji byt zalovani
spole&ng, coz vyplyvé z rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.01.2013, sp. zn. 26 Cdo
2813/2012, dle kterého pravo spolecného ndjmu bytu manzely je zvlastnim pripadem
spolecného najmu bytu, jehoz podstata spociva v tom, zZe svédci obéma manzelum spolecné
a nedilne. Tato nedilnost se projevuje i v tom, zZe ve sporech s jinymi osobami, tykajicich se
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vwkonu prava spolecného najmu bytu, maji manzelé jako spolecni najemci v Fizeni postaveni
tzv. nerozlucnych spolecnikii ve smyslu ustanoveni § 91 odst. 2 o.s.F. To vV daném piipade
splnéno nebylo, a proto soudu nezbylo, nez zalobu ve vyroku I. rozsudku zamitnout rovnéz
Z tohoto dvodu.

Ve vyroku II. rozsudku rozhodl soud rozhodl v souladu s ustanovenim § 142 odst. 1
0.s.f. o nahrad¢ nakladi fizeni, kdyZ netispéSnou zalobkyni zavazal k zaplaceni ¢astky strané
zalované ve vysi 17 250,65 K¢, pficemz tato Castka se sestdva z 7 tikonll pravni sluzby (po
1 500,- K¢ /ukon dle § 9 odst. 1 ve spojeni s § 7 bod 4 Advokatniho tarifu: ptiprava a prevzeti,
vyjadreni k zalob¢ ze dne 09.05.2013, vyjadieni k zalobé ze dne 18.10.2013, 4 x ucast u jednani
dne 20.11.2014, 30.04.2015, 21.05.2015 a 18.06.2015), 7 x rezijniho pausalu po 300,- K¢ /
ukon, cestovného 4x AK Chomutov — Most — Chomutov, 4 x 48 km (zdroj: www.mapy.cz)
osobnim automobilem Vokswagen Passat Variant pii primérné spotiebé dle velkého TP 4,73
1/100 km dle vyhl. €. 435/2013 Sb. (pro rok 2014) a vyhl. ¢. 328/2014 Sb. (pro rok 2015) ve
vysi 1 036,65 K¢, nahrady za promeskany ¢as ve vysi 8 pulhodin v rozsahu 100,- K¢ /
pulhodinu dle Advokéatniho tarifu, DPH 21% z odmény advokata, rezijniho pausalu a ndhrady
za promeskany ¢as ve vysi 2 814,- K&. VySe ndkladl fizeni byla uréena v pisemném vyhotoveni
rozsudku dle § 151 odst. 5 o.s..

O Ihité k plnéni bylo rozhodnuto podle § 160 odst. 1 o.s.t., kdyz soud neshledal
podminky pro jeji prodlouzeni.

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 18. ¢ervna 2015

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

Za spravnost vyhotoveni:
Marcela Kalkusova, DiS.





