¢.j. 36 Co 323/2022- 56

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy Mgr. Tomase
Mottla a soudct Mgr. Stépana Hnanicka a JUDr. Lucie Bicakové ve véci

zalobkyne: XxX, 8.1.0., XXX
sidlem xxx, XXX
zastoupena advokatem Mgr. Petrem Muchou
sidlem Stépénské 540/7, Nové Mésto, 120 00 Praha 2

proti

zalovanému: M. R., narozeny xxx
bytem xxx, XXX

o urCeni vySe najemného

o odvolani zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 21.dubna 2022,
¢.j. 5C20/2022-34

takto:
I. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II. Zalobkyné je povinna zaplatit zalovanému na néhradé nikladi odvolaciho fizeni 600 K¢ do
tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl zalobu o urceni, ze Zzalovany je povinen od 18.
1. 2022 platit zalobkyni najemné za uzivani pfedmétného bytu ve vysi 8 153 K¢ mésicné (vyrok I)
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a ulozil zalobkyni povinnost k nahradé nakladua fizeni zalovanému ve vysi 600 K¢ do tif dnt od
pravni moci rozsudku (vyrok II).

Takto soud prvniho stupné rozhodl o zalobé, kterou se zalobkyné domahala urceni vyse
najemného z pfedmétného bytu (jednostranného zvyseni najemného dle § 2249 odst. 1 zakona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, dile jen ,,0. z.) s tim, ze zalovany je nidjemcem bytu na zdkladé
najemni smlouvy ze dne 1. 7. 1992, od kvétna 2018 hradi Zalobkyni najemné v mésicni vysi 6 803
K¢, kdyz dne 3. 4. 2018 akceptoval navrh zalobkyné na zvyseni najemného ze dne 30. 1. 2018. Dne
24. 8. 2021 adresovala zalobkyné Zzalovanému dalsi navrh na zvyseni najemného, ve kterém navrhla
novou vysi ndjemného v ¢astce 8 153 K¢ mésicné, to Zalovany jiz neakceptoval. Zalobkyné ma
za to, ze byly splnény vsechny zakonné podminky pro zvyseni najemného na tuto vysi.

Soud prvntho stupné vysel v napadeném rozsudku ze zjisténého skutkového stavu véci
(popsaného v bodech 4 — 9. odavodnéni napadeného rozsudku), jez shrnul v zavéru o skutkovém
stavu, podle n¢hoz je Zzalovany na zaklad¢ najemni smlouvy ze dne 1. 7. 1992 najemcem bytu, jehoz
vlastnikem je Zalobkyné¢. Pfredmétnou ndjemni smlouvou ani jinym pravnim jednanim ucastnika
nebylo mezi nimi ujednano zvySovani najemného za uzivani bytu a soucasné mezi nimi nebyl
sjednan zakaz najemné za uzivani bytu zvysovat. Po¢inaje mésicem kvétnem roku 2018 je zalovany
povinen za uzivani bytu hradit Zalobkyni najemné ve vysi 6 803 K¢ mési¢né. Najemné v této vysi
bylo mezi ucastniky sjednano k navrhu Zalobkyné na zvyseni najemného ze dne 30. 1. 2018, se
kterym zalovany dne 3. 4. 2018 vyslovil souhlas. Aniz by bylo v mezidobi najemné za uzivani bytu
zvys$ovano, adresovala zalobkyné¢ dalsi pisemny navrh na zvyseni najemného zalovanému dne 24.
8. 2021, ktery mu byl dorucen dne 27. 8. 2021. Novou vysi najemného navrhla Zalobkyné stanovit
na c¢astku 8 153 K¢ mésicné, jenz predstavuje navyseni stavajictho najemného o 19,84 %, a to
s po¢atkem placeni od tietiho kalendafniho mésice po dojiti navrhu. Zalovany souhlas s navrhem
na zvyseni najemného ve stanovené lhuté do 27. 10. 2021 nevyslovil a nadjemné v nové navrhované
vysi 8 153 K¢ od mésice listopadu 2021 nehradi.

Zjisteny skutkovy stav soud prvniho stupné pravné posoudil podle ustanoveni § 2249 odst. 1 — 3
ve spojeni s § 3074 odst. 1 o. z. a podle § 3 odst. 1 nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pricemz
dospél k zavéru, ze navrh zalobkyné na zvyseni najemného adresovany zalovanému dne 24. 8. 2021
veskeré nalezitosti pfedvidané § 2249 odst. 1 o. z. neobsahoval. Z navrhu nebylo mozné ovéfit, zda
navrzena nova vyse najemného nepfevysuje vysi srovnatelného najemného obvyklého v daném
misté, pficemz splnéni této podminky, stejné jako vsech ostatnich, mélo byt osvédceno jiz smérem
k zalovanému. K naplnéni této podminky mohla zalobkyné ve smyslu § 3 odst. 1 nafizeni vlady ¢.
453/2013 Sb. potidit posudek znalce nebo vys$i nidjemného porovnat svysi alespon ti
srovnatelnych najemnych. Soud prvnfho stupné neshledal opodstatnénou obranu zalobkyné, Ze
piipojovani podkladt k uréeni vyse srovnatelného najemného obvyklého v daném misté k textu
navrhu na zvyseni najemného neni nezbytnou nalezitosti navrhu, kdyZz odkazal na ustanoveni § 3
odst. 1 pism. b) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., podle n¢hoz ke zjisténi srovnatelného nijemného
obvyklého v daném mist¢ je tfeba prokazatelného dolozeni vyse nejméné tif srovnatelnych
najemnych. Soud prvnfho stupné uzavfel, Ze zalobkyné tuto svoji povinnost nesplnila, kdyz nijak
v navrthu na zvyseni najemného nedolozila (neosvédéila) podminku, Zze navrzené najemné
prokazatelné nepfesahuje vysi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. Proto se
v daném pifpad¢ jedna o navrh na zvysSeni najemného, k némuz se nepiihlizi.

O nahradé¢ nakladu fizeni rozhodl soud prvniho stupné podle § 142 odst. 1 o. s. f, pficemz vysi
nahrady naklada urcil podle vyhlasky ¢. 254/2015 Sb.

Proti napadenému rozsudku podala zalobkyné vcéasné a piipustné odvolani, v némz namitala, ze
nalezitosti navrhu na zvyseni ndjemného podle § 2249 odst. 1 o. z. neni to, aby byly pfipojeny tudaje
o vysi (a charakteristikdach) nejméné ti{ srovnatelnych nijemnych, ¢i aby k nému byl pfipojen
znalecky posudek, kdyZ postacuje, aby k uréeni vyse srovnatelného najemného obvyklého v daném
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mist¢ doslo az pozdéji v ramci soudniho fizeni o urceni vyse najemného. Opacny vyklad ustanoveni
§ 2249 odst. 1 o. z. je nespravny, navrh zalobce na zvyseni ndjemného ze dne 24. 8. 2021 byl
perfektni. Pozadavek soudu prvniho stupné na obsah navrhu na zvysSeni najemného by ve svém
duasledku znamenal zatizen{ pronajimatelt o naklady v fadu tisict korun na zpracovan{ znaleckého
posudku urcujictho vysi najemného za ucelem urceni najemného obvyklého v daném misté pro
ucely navrhu na zvyseni najemného, a to i v pfipadech, kdy by najemce s takovym zvySenim
najemného souhlasil a véc by nebyla feSena soudné. Naklady na takové znalecké posudky
na jednorazové pouziti by proto sly k tizi pronajimatela a $lo by v zasadé o zbyte¢né vynakladani
prostiedkd. Tyto naklady by se poté periodicky opakovaly v kazdych tfech letech (pokud by
pronajimatel periodicky ndjemné zvysoval). Druhou moznosti, jak splnit pozadavek na obsah
navrhu na zvyseni najemného dovozeny soudem prvniho stupné, by poté bylo dolozeni vyse
nejméné tfi srovnatelnych ndjemnych. Aby vSak bylo mozno nijemné oznacit za srovnatelné,
vyzadovalo by to podrobnou znalost srovnavanych bytu, ke kterym ale drtiva vétsina pronajimatelt
realné¢ nema piistup, tento pozadavek by byl pro drtivou vétsinu béznych pronajimatelt
nesplnitelny. Dale Zzalobkyné oznacila zavéry soudu prvniho stupné za rozporné s judikaturou
k této otazce s odkazem na rozsudky jinych soudu, jez citovala (ve vsech pifpadech slo
o rozhodnuti soudd prvniho stupné — poznimka odvolaciho soudu). Zalobkyné navrhla, aby
odvolaci soud napadeny rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

K odvolan{ zalobkyné se zalovany pisemné nevyjadfil, pfi jednani odvolacitho soudu pak opakoval
svUj postoj zastavany v fizeni vedeném pfed soudem prvniho stupné, podle néhoz davody ke
zvyseni najemného nezavdava predevsim stav pfedmétného bytu.

Odvolaci soud pfezkoumal z podnétu podaného odvolani a v jeho mezich napadené rozhodnuti
vcéetné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo (§ 212, 212a odst. 5 o. s. 1.), pficemz dospél k zavéru,
ze odvolani zalobkyné neni davodné.

Odvolaci soud dospél v prvni fadé k zavéru, ze ve véct samé soud prvnfho stupné spolehlive zjistil
skutkovy stav projednavané véci, tedy provedl dokazovani v potfebném rozsahu k rozhodnym
skutecnostem pro pravni posouzeni véci, vysledky tohoto dokazovani zhodnotil postupem podle
§ 132 o. s. f. a dospél na zakladé provedeného dokazovani ke spravnym skutkovym zjisténim, jez
nedoznaly zmény ani v ramci odvolaciho fizeni. Z nich pfi svém pravnim posouzeni odvolaci soud
vychazi.

Odvolaci soud povazuje rozhodnuti soudu prvniho stupné za vécné spravné i v roviné pravni.
Na spravné a pifiléhavé oduavodnéni napadeného rozsudku se odkazuje (viz body 13. — 23.
odavodnéni), neni k tomu co dodat, aplikované ustanoveni pravni upravy jsou fadné citovana a
na véc dopadaji. Pravni posouzeni neni tfeba opakovat, odvolaci soud na néj proto zcela odkazuje.

Obsahuje-li ustanoveni § 2249 odst. 1 o. z. vyslovnou hypotézu a na ni navazanou dispogici, ze
k navrhu, ktery nedoklida splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se nep/7hlizi, pak neni pfili§
prostoru, co na tomto jasném ustanoveni vykladat jinak, nez jak ucinil soud prvniho stupné. Jiz
samo jazykové vyjadfeni pravni normy je jednoznacné a nezavdava zadnou moznost, jak z néj
vyvozovat to, ze navrh nema byt dologen stovnanim obvyklého nidjemného v daném misté, jak cini
zalobkyné. Byt’ si je odvolaci soud védom, Ze jazykové vyjadfeni je pouze prvotnim zpusobem
pfiblizeni se k normé pfi nalézani jejiho obsahu, zde 1 pfi hledani smyslu a icelu pravni normy nelze
dospét k vykladu jinému, nebot’ je zfejmé, ze zakonodarce k ochrané¢ najemce hodlal podminit
jednostranné zvyseni najemného tim, ze nepfesahne srovnatelné najemné obvyklé v daném misté.
Pritom toto nepostaci najemci v navrhu uvést, ale je tfeba i dolozit. Dobrym davodem takové
pravni upravy je pak to, ze si saim pronajimatel ucini obrazek o srovnatelnych obvyklych najemnych
a nebude cinit zbyte¢né najemci navrhy na zvyseni najjemného nad ramec obvyklé cenové hladiny
a vyvolavat zbytecné soudni spory.

K odvolacim namitkam Zalovaného lze dodat pouze to, ze nejsou zpusobilé na zavérech soudu
prvniho stupné, jez odvolaci soud zcela aprobuje, niceho zvratit. Namita-li zalobkyné neprakticnost
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vykladu ustanoveni § 2249 odst. 1 o. z. zastavané¢ho soudem prvntho stupné, Ze zatizi pronajimatele
naklady na znalecké posudky, ¢i ze nebudou mit informace o srovnatelnych bytech, nejde az tak
o argumentaci pravni, jako spise o hledanf davodu, jak se ochrané ndjemce vyhnout. Podle nazoru
odvolaciho soudu srovnini obvyklého nijemného postupem dle nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.
dava realnou moznost srovnani napf. na zakladé realizovanych najemnich smluv v daném misté a
case na zaklad¢ sdéleni realitnich kancelafi, pficemz namitka, ze pfi posuzovani srovnatelnosti
v intenci citovaného nafizen{ vlady musi existovat shoda v fadé charakteristik srovnavanych najma,
jez nemusi byt pronajimateli znamy, neni az tak trefna, kdyz uvedené nafizeni vlady v ustanoveni
§ 4 pozaduje shodu alesponn né¢kterych charakteristikaich (doslova ,,shoda alespon v nékterych
z variant charakteristik, a to v odpovidajicim mnozstvi charakteristik, které podstatné ovliviuji vysi
najemného®), tedy pujde o srovnani klicovych charakteristik, které vysi najemného ovliviuji.

Odkazy odvolatele na judikaturu prvostupniovych soudu odvolaci soud za bernou minci
nepovazuje, pomine-li se, ze uvedena rozhodnuti nebyla dolozena (a nelze tak ucinit dsudek
o srovnatelnosti obdobnych pfipadud), za relevantni sjednocenou judikaturu lze povazovat az
rozhodnuti soudu vyssich soudt, zejména Nejvysstho soudu k meritorné feSenym dovolacim
otazkam.

Odvolaci soud uzavira, ze napadeny rozsudek soudu prvniho stupné je vécné spravny, proto jej
odvolaci soud potvrdil dle § 219 o. s. f., a to vcetn¢ spravného vyroku o nahradé nakladua fizeni
ve vztahu mezi acastniky fizeni navzajem, ktery je spravny jak co do ulozeni povinnosti k nahradé,
tak co do jeji vyse.

O nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle uspéchu zalovaného v odvolacim
fizeni (§ 224 odst. 1, § 142 odst. 1 o.s. f.), kdyz zalobkyné se svym odvolanim ve véci samé
neuspéla. Vyse naklada odvolaciho fizeni dosahla 600 K¢ a tvoii ji dvé pausalni nahrady hotovych
vydaju po 300 K¢ za piipravu a Gcast na jednani odvolaciho soudu [§ 151 odst. 3 o. s. 1., § 1 odst.
3 pism. b), ¢), § 2 odst. 3 vyhl. ¢. 254/2015 Sb.].

Poucdeni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani do dvou mésict od jeho doruceni. Dovolani se podava
u soudu prvniho stupné a rozhoduje o ném Nejvyssi soud.

Praha 12. ledna 2023

Mgr. Tomas Mottl v. r.
pfedseda senatu
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