¢.j. 30 Si 215/2021-

OKRESNI SOUD V CESKE LiPE

Décinska 390, 470 52 Ceska Lipa

tel.: 487072111, fax: 487523223, e-mail: podatelna@osoud.cli.justice.cz, IDDS: 9ddabq5

NASE ZNACKA: 30 Si215/2021

VASE ZNACKA:
VYRIZUJE: Be. Zuzana Koppanova
DNE: 29. listopadu 2021

ZADATEL: I I N B N

Vazeny,

-

na zakladé Vasi zadosti ze dne 18. 11. 2021 Vam zasilam pozadovana anonymizovana rozhodnuti
tykajici se stanoveni vyse ndjemného bytu dle § 696 zakona ¢. 40/1964 Sb. a dle § 2249 odst. 3 a 4

o. z. od roku 2009 do 29. 7. 2020.

piiloha: svazek

S pozdravem

Mgr. Eva Cervenkové v. t.
mistopfedsedkyné soudu

Shodu s prvopisem potvrzuje Be. Zuzana Koppanova.
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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

anonymizovany opis
Y y op

Okresni soud v Ceské Lipé rozhodl samosoudkyni JUDr. Ivanou Lukagovou ve véci zalobce CPI
BYTY, as., IC 262 28 700, se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00,
zastoupené JUDr. Tomasem Rybatem, Ph.D., advokatem se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti
1601/47, PSC 110 00, proti zalovanému [udaje o ucastnikovi|, zastoupeného Mgr. Stépénkou
Némcovou, advokatkou se sidlem Ceské Lipa, Arbesova 400, o stanoveni vyse ndjemného

takto:

. Zalovany je povinen platit Zalobci mési¢ni ndjemné za uzivani bytu [éislo] v domé [adresa]
v Ceské Lipé, ulice [ulice] ve vysi 3.987 - K¢, a to s ucinnosti od 11.3.2011 do 31.12.2011.

II.  Zalovany je povinen platit Zalobci s u¢innosti od 1.1.2012 mésiéni najemné za uzivani bytu
[¢islo] v domé [adresa] v Ceské Lipé, ulice [ulice] ve vysi 4.204 - K¢.

III.  Pokud zalobce zada, aby Zalovany byl povinen s tuc¢innosti od 11.3.2011 do 31.12.2011
platit mésiéni najemné o 2.463 - K¢ vyssi a s ucinnosti od 1.1.2012 mésicni ndjemné o
2.246 - K¢ vyssi, v té ¢asti se zaloba zamita.

IV. Dluh na nigjmu za obdobi od 11.3.2011 do 31.7.2012 ve vysi 12.119 - K¢ je zalovany
povinen zaplatit zalobci do tif mésict od pravni moci tohoto rozsudku.

V. Zaloba, kterou se zalobce doméha, aby Zalovanému byla ulozena povinnost platit Zalobci
meésicni ndjemné za uzivani pfedmétného bytu [cislo] v domé [adresa] na adrese [adresa
zalovaného| podlazi pocinaje rokem nasledujicim po roku, ve kterém nabude vyrok I.
tohoto rozsudku v pravni moci, najjemné platné pro posledni kalendaini mésic pfedchoziho
kalendafnitho roku, navysené o castku procentudlné odpovidajici zvySeni miry inflace
vyjadfené piirastkem primérného roéniho indexu spotfebitelskych cen ve vazbé na
piislusny pfedchozi kalendaini rok, a to vzdy s ucinnosti od prvnitho dne pfislusného
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kalendafntho meésice nasledujictho po kalendafnim meésici, v prabé¢hu kterého bude
uvedené zvefejnéno Ceskym statistickym tfadem, se zamita.

VI.  Zadny z acastnfka nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

VIL.  Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice na nakladech fizeni placenych stitem 14.960 -
K¢ na ucet Okresntho soudu v Ceské Lipé do tif dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobce #adal, aby Zalovanému bylo ulozeno platit s G¢innosti od podani zaloby dne 11.3.2011
mésicni ndjemné za byt [¢islo] v domé [adresa] v [obec], [ulice] ve vysi 6 450 K¢. Zaroven zadal,
aby zalovanému bylo ulozeno zaplatit od podani zaloby do mésice, ve kterém nabude rozhodnuti
soudu pravni moci, rozdil mezi dosud placenym a nové stanovenym najemnym. Zalobce se dale
domahal, aby pocinaje rokem nasledujicim po roku, ve kterém nabude vyrok I. tohoto rozsudku
pravni moci, byl Zalovany povinen platit najemné platné pro posledni kalendaini meésic
pfedchoziho kalendafniho roku, navysené o ¢astku procentualné odpovidajici zvyseni miry inflace
vyjadfené piirastkem pramérného roc¢nfho indexu spotiebitelskych cen ve vazbé na piislusny
pfedchozi kalendafni rok, a to vzdy s acinnosti od 1. dne pfislusného kalendaintho meésice
nasledujictho po kalendafnim mésici, v pribéhu kterého bude uvedené zveiejnéno Ceskym
statistickym ufadem.

Na odtvodnéni své Zaloby uvedl, Ze je vlastnikem domu [adresa] v Ceské Lipé, kde se nachéz
predmétny byt [éfslo]. Zalovany tento byt uZiva na zékladé rozhodnuti o ptidéleni bytu z roku
1975. Zalovany hradi ndjemné ve vysi 3 351 K¢, k dohodé o nové vysi najemného mezi tcastniky
nedoslo. Pfi neexistenci pravnfho pfedpisu o zméné vyse najemného pak Zalobce zada, aby
najemné stanovil svym rozhodnutim soud. Vysi navrhovaného najemného Zalobce stanovil dle
znaleckého posudku, ktery si pro tento ucel nechal vypracovat a kterym byla vyse obvyklého
najemného za pfedmétny byt stanovena na 6 450 K¢ mésicné.

Pravni subjektivita zalobce byla dolozena vypisem z Obchodniho rejstitku vedeného Méstskym
soudem v Praze.

Zalovany Zadal zamitnuti Zaloby s tim, Ze najemné ma byt nadile ve stejné vysi, jako doposud.
Piedmétny byt se nachizi v Ceské Lipé na sidlisti Sever, kde Zije znaéné mnozstvi socidlné
slabstho obyvatelstva a kde je také vyssi kriminalita. Dle nazoru zalovaného nelze vychazet ani z
cenové mapy najemného ani z posudku pfedlozenych Zalobcem. Pfi mistnim ohledani vyslo
najevo, v jakém stavu je byt zalovaného a také cely dim z hlediska udrzby vlastnikem. Dle nazoru
zalovaného také nelze vzadném piipadé rozhodnout o vysi nijemného do budoucna, jak
pozaduje Zalobce s odkazem na udaje Ceského statistického tfadu.

Soud nejprve v tomto fizeni fesil otazku, zda muize svym rozhodnutim stanovit vysi najemného.
Zaloba byla podana dne 11.3.2011, tedy v dob¢, kdy jiz zakon & 107/2006 Sb. o jednostranném
zvysovani ndjemného pozbyl ucinnosti a zaroven zakon ¢. 132/2011 Sb. (ve kterém jiz byla
upravena moznost zvyseni najjemného rozhodnutim soudu) jesté ucinnym nebyl. V dobé podani
zaloby ucinny § 696 obcanského zakoniku ve svém odstavei 1 stanovil pouze, Ze najemné pii
uzavirani najemni smlouvy nebo zména najemného v pribc¢hu trvani najemniho vztahu se
sjednava dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento zakon nebo zvlastni
pravn{ pfedpis jinak. V dané véci vyplynulo z pfedlozenych listin a bylo mezi ucastniky nesporné,
ze k dohod¢é o zméné najemného za pfedmétny byt nedoslo. Dle nazoru soudu pii absenci
zvlastniho pravniho pfedpisu, na ktery odkazovalo ustanoveni § 696 odst. 1 obcanského zakoniku
ucinného v dobé podani zaloby, ma Zalobce privo domaihat se zalobou zvySeni najemného
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(shodné rozhodnuti NS CR sp. zn. 26Cdo 32/2006). Jinak by toti vznikla situace, Ze zména vyse
najmu by bez dohody ucastniki nebyla mozna a pronajimatel by nadale byl nucen pronajimat byt
za neménné najemné a vyckavat (po dobu, jejiz délku nemuze pfedvidat) na pfijeti nové pravni
upravy. Tim by nepochybné vznikla nerovnost ve vztahu pronajimatel — najemce. V této situaci je
tedy pronajimatel opravnén obratit se na obecni soud s pozadavkem na zvySeni ndjemného a
tento soud je opravnén svym rozhodnutim spor ucastnika najemniho vztahu vyfesit.

Dale se tedy soud zabyval vysi obvyklého mési¢nfho najemného za predmétny byt.

7. vipisu z katastru nemovitosti bylo zjisténo, e Zalobce je vlastnikem domu [adresa] v Ceské
Lipé, kde se nachazi pfedmétny byt. Z rozhodnuti o pfidéleni bytu ze dne 11.8.1975 soud zjistil,
ze pfedmétny byt byl Zalovanému pfidélen jako byt [anonymizovano|. Ze zapisu o dohodé¢ o
odevzdani a pfevzeti bytu je zfejmé, ze zalovany tento byt pfevzal do uzivani dne 30.9.1976.

Z evidencniho listu najemnika soud dale zjistil, Ze naposledy stanovena vyse najemného za
pfedmétny byt je 3 351 K¢, o tom nebylo mezi ucastniky sporu.

Z korespondence ucastniki a z jejich nespornych tvrzeni ma soud za prokazané, ze mezi
ucastniky nedoslo k dohodé o nové vysi najemného, zalovany nepfijal navrhy zalobce na uzavieni
dodatku k najemni smlouvé, kterym by byla upravena nova vyse najemného.

Zalobce ke svému tvrzeni o vy§i obvyklého najemného za piedmétny byt predlozil znalecky
posudek [¢islo] — vypracovany Ceskou znaleckou, a. s. se sidlem Hradec Kralové. Tento posudek
soud konstatoval jako listinny dukaz, ze kterého zjistil, Ze znalec stanovil obvyklou hodnotu
najemného za uzivani bytové jednotky [éislo] v domé [adresa] v Ceské Lipé na 89 K¢&/m2/mésic,
celkem tedy na 6 450 K¢ mésicné. Z této listiny dale vyplyva, ze zpracovatel posudku provedl
mistni Setfenf dne 8.2.2011, a to formou prohlidky exteriéru domu a spolecnych ¢asti domu s tim,
ze byly provedeny prohlidky typickych byta v jednotlivych bytovych domech dle jednotlivych
druht dispozi¢ntho uspofadani odpovidajicich bytim, u kterych je najemné posuzovano.
Vzhledem k tomu, ze pfi vypracovani posudku nedoslo k prohlidce pfedmétného bytu (zalovany
pfed soudem potvrdil, Ze jeho byt zpracovatel posudku nenavstivil a tato skutec¢nost byla zjiSténa
také ze spist vedenych pod sp. zn. 15C 64/2011 a 15C 100/2011, které vedl zalobce s dalsimi
najemci svych bytd) soud z tohoto listinného dukazu pfi rozhodovani ve véci nevychazel. Dle
nazoru soudu pii stanoveni obvyklého najemného je tfeba zohlednit stav toho kterého
konkrétntho bytu.

Ostatné sam zalobce s ohledem na shora popsanou hodnotu uvedeného listinného dukazu
pfedlozil ke svym tvrzenim posudek Ing. Zdenka Vicha. Vzhledem k tomu, ze tento posudek ma
vsechny zakonem pozadované nalezitosti a obsahuje dolozku znalce o tom, Zze si je védom
nasledkt védomeé nepravdivého znaleckého posudku, postupoval soud ve smyslu § 127a o.s.f. pii
provadéni tohoto dukazu stejné jako by se jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem.

Ze znaleckého posudku Ing. Zdenika Vicha, CSc. a z jeho vypovédi soud zjistil, ze stanovil
mésicn{ vysi obvyklého ndjemného za pfedmétny byt na 75,50 K¢ na m2, tedy celkem 5 473 K¢.
Znalec uskutecnil pfed vypracovanim posudku prohlidku bytu zalovaného. V ramci prohlidky
nebyly kontrolovany udaje o pfedmétném byté a bytovém domé dodané a potvrzené zalobcem
jako vlastnikem. Udaje, ze kterjch takto znalec vychézel, jsou ziejmé z piilohy &2 tohoto
posudku. Zde je stav udrzby domu a bytu popsan jako pfiméfeny, stav bezpecnosti v pfimém
okoli bytu a domu jako dobry, rovnéz hluc¢nost a ostatni negativni vlivy na zivotni, obytné
prostiedi z okoli a také vyhled z bytu jsou popsany jako dobré. Znalec ohodnotil ddrzbu
pfedmétného bytu jako pfiméfenou, nebot’ ani jednou ze stran mu nebyly pfedlozeny listiny o
zadostech ¢i upozornénich na potfebu udrzby. Stav bytu a jeho udrzba a také udrzba celého
domu se odrazi ve vysi obvyklého najemného.
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Soud provedl v pfedmétném byté mistni Setfeni, pfi kterém byla pofizena fotodokumentace. Pfi
tomto mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze v domé neexistuje zafizeni umoznujici komunikaci z bytu
ke vchodu, kde jsou zvonky. Sklepy ke vchodu [adresa] a [adresa] jsou oddéleny dvefmi, které
jsou vsak neuzamykatelné. Stav spole¢nych prostor v domé je neutéseny, schranky, zdi, dvefe,
stropy, podlahové krytiny jsou opryskané, odfené ¢i potrhané, na stropech jsou patrné stopy po
zatékani. V byt¢ zalovaného bylo zjisténo, ze zachod 1 koupelna jsou pivodni, okna v byté jsou
opryskana, zdivo na balkoné¢ se droli. Podlahové krytiny v kuchyni, na chodbé bytu a WC a
koupelné jsou rovnéz odfené ¢i potrhané.

Nedostate¢nou, doslovné nulovou, ddrzbu domu [adresa] a byti v tomto domé potvrdil také
svédek [jméno| [pifjmeni], ktery bydlel v pfedmétném domé do roku 2010. Z dopisu pfedchoziho
vlastnika bytu (firma Byty Ceska Lipa, a. s.) ze dne 24.7.2008 soud zjistil, ze Zalovany byl vyzvan
k vyméné plynového sporaku s tim, Zze na v byté instalovaném sporaku byly zjistény zavady a
nedostatky. Zalovanému bylo sdéleno, e naklady na nikup plynového sporiku s plynovou
troubou nebudou vlastnikem bytu najemci uhrazeny. Zalovany soudu predlozil listinu, ve které
puvodni vlastnik bytu [anonymizovano| stanovil Zivotnost zafizeni bytd. Z udaju o zivotnosti
v letech je zfejmé, ze mimo bytové a balkonové dvefe a vestavéné skiiné, jiz je zafizeni byt za
terminem své zivotnosti (napf. plynovy sporak, kuchynska linka, vybaveni WC a koupelny).

Soud konstatoval také na internetu uvefejiovanou tzv. mapu najemného, ktera je zpracovana a
provozovana v souladu se zadanim Ministerstva pro mistni rozvoj Institutem regionalnich
informaci, s. r. 0. Z tohoto dokumentu soud zjistil, Ze pro byt uzivany zalovanym (celkova
zapoctena podlahova plocha bytu 72,49 m2) byla vyse,, volného najemného smluvné sjednaného
vobci Ceska Lipa vkvétnu 2011 54,8 — 61,2 K&/m2/mésic, k 30.11.2011 pak 58,1 — 64,2
K¢&¢/m?2/mésic.

Ze spisu Okresniho soudu v Ceské Lipé sp. zn. 15C 64/2011 bylo zji$téno, Ze Mésto Ceska Lipa
soudu dne 14.7.2011 sdélilo, ze pronajima obdobné byty za 46,23 K¢/m?2, v lokalité nové bytové
vystavby LADA za 55 K&¢/m2 OSBD Ceska Lipa pak dne 12.7.2011 sdélilo, Ze najem v bytech
druzstva o velikosti 3+1 se pohybuje od 1 434 K¢ do 3 953 K¢ za mésic.

Z uvedenych zjisténi dospél soud k nasledujicim zavéram. Najemné, které vypocetl ve svém
posudku Ing. Vich, nepfedstavuje dle nazoru soudu najemné obvyklé, nebot’ znalec vychazel (bez
ovéfeni) z tdaji uvedenych zalobcem tak, jak bylo shora konstatovano. Soud se neztotoznuje
s tim, ze stav bezpecnosti v okoli bytu a domu lze oznacit za dobry. Z ufedni ¢innosti soudu je
znamo, ze prave sidlisté Sever, kde se nachaz{ pfedmétny byt, je lokalitou obyvanou mnozstvim
spolecensky nepfizpusobivych osob, lokalitou s restauracemi nizsich kategorif a tedy v dasledku
toho lokalitou s problematickou bezpecnosti jak pro osoby, tak pro jejich majetek. Rovnéz nelze
dle nazoru soudu mit okolf domu za dobré z hlediska vyhledu, hlu¢nosti a dalsich vliva na Zivotni
prostfedi. Pfedmétny byt se nachazi v tésné blizkosti kruhového objezdu a silnic, které
pfedstavuji hlavni spojeni mezi sidlistém Sever a ostatnimi ¢astmi mésta. Provoz vozidel véetné
vozidel MHD zde je husty a z toho plynouci hlu¢nost a znecisténi zivotntho prostfedi v okoli
domu znacné.

Soud rozhodné nesdili udaj obsazeny ve znaleckém posudku o pfiméfené udrzbé bytu a domu. Z
mistniho Setfeni vyplynulo, Ze dim 1 byt jsou zcela zanedbané co do udrzby, ktera je povinnosti
pronajimatele (Spinavé, opryskané spolecné prostory v domé, opryskana okna ve spolecnych
prostorach i v byté, drolici se zdivo). Proto dle nazoru soudu je obvyklé najemné niz$i nez jak ho
stanovil Ing. Vich ve svém posudku, kde se tyto negativni skute¢nosti neodrazily.

Zaroven nelze vychazet z vySe najemného, které plati v obecnich bytech, kdyz tento pronajimatel
nema tyto byty za Gcelem svych podnikatelskych aktivit pro dosazeni zisku, ani z vyse najemného
pro byty druzstevni, nebot’” druzstvo jako pronajimatel je rovnéz v jiném postaveni, kdyz bytova
druzstva vznikaji prave za ucelem uspokojovani bytovych potieb svych clend.
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Soud proto stanovil najemné dle mapy najemného (volného, smluvné sjednaného) pro obec
Ceska Lipa, nebot’ se jedna o vypocet na zakladé udaji shromazdénych dle zadani Ministerstva
pro mistni rozvoj. Vzhledem ke shora uvedenym negativnim vlivim v lokalité, kde se nachazi
pfedmétny byt, a vzhledem ke zcela nedostatecné udrzbé domu a bytu ze strany Zalobce jako
pronajimatele, pouzil soud z cenového rozmez{ v map¢ udaj uvedeny jako dolni hranice.

Pro rok 2011 byla tedy pouzita cena 55 K¢/m2/mésic (mapa najemného z kvétna 2011) a od
1.1.2012 pak cena 58 K¢/m2/meésic (aktualizovand mapa nijemného k 30.11.2011). V roce 2011
tedy od podani Zzaloby soud stanovil ndgjemné na 3 987 K¢ mési¢né (72,49 x 55), od 1.1.2012 pak
na 4 204 K¢ (72,49 x 58). Pokud se zalobce domahal stanoveni vys§iho najemného, v té ¢asti byla
jeho zaloba zamitnuta. V této souvislosti uvadi soud také, ze pfi stanoveni vyse niajemného
nemohlo byt a nebylo zohlednéno, jaké jsou finan¢ni a osobni poméry zalovaného. Tyto poméry
najemce nelze fesit stanovenim nizstho ndjemného nez je najemné obvyklé, nybrz pfi splnéni
zakonnych predpokladt je mozno zadat o pfispévek na bydleni.

Zvysenim dosud stanoveného najemného vznikl od podani zaloby do 31.7.2012 (ke dni
rozhodnuti soudu bylo jiz splatné najemné za cervenec 2012) na najemném dluh ve vysi
12 119 K¢. Jedna se o rozdil mezi soudem stanovenymi ¢astkami a dosavadnim najemnym ve vysi
3 351 K¢ (424 K¢ za dve tietiny mésice bfezna 2011, 9x 636 K¢ za zbyvajici mésice roku 2011 a
7x 853 K¢ za 7 mésica v roce 2012). S ohledem na vysi dluhu 12 119 K¢ a poméra zalovaného,
ktery je [anonymizovano|, urcil soud ve smyslu § 160 odst. 1 o.s.f. lhatu k thradé této castky
v trvani tff mésict. Delsi lhata by dle nazoru soudu jiz znamenala nepfiméfené omezeni zalobce
v jeho naroku na obvyklé ndjemné z predmétného bytu.

Soud rovnéz zamitl pozadavek zalobce na stanoveni povinnosti platit s ucinnosti od nasledujictho
roku po pravni moci rozsudku najemné zvysené o inflacni dolozku. V dobé vyhlaseni rozsudku
jiz je v ucinnosti novela obcanského zakoniku, ktera ve svém § 696 upravuje zpusob zvyseni
najemného, pokud nedojde k dohodé mezi ucastniky. Pro obdobi budouci je jiz povinnosti
zalobce jako pronajimatele postupovat dle tohoto ustanoveni obc¢anského zakoniku. Zaroven je
tfeba uvést, ze otazka inflace, nemusi mit bez dalstho za nasledek zvyseni hodnoty obvyklého
najemného.

Podle § 142 odst. 1 a 2 o.s.f. ucastniku, ktery mél ve véci plny aspéch, pfizna soud nahradu
naklada potfebnych k ucelnému uplatniovani nebo branéni prava proti ucastniku, ktery ve véci
uspéch nemél. M¢l-li ucastnik ve véci uspéch jen castecny, soud nahradu nakladtd pomérné
rozdéli, popiipadé vyslovi, Ze Zadny 2z ucastniki nema na nahradu naklada pravo. V
posuzovaném piipadé mél ve véci prevazujici aspéch zalovany nebot’ uspéch zalobce, jak vyplyva
ze shora uvedeného vyroku rozsudku, dosahl pfiblizné dvaceti procent predmétu fizeni.
Vzhledem k tomu, ze zalovanému zadné naklady fizeni nevznikly, kdyz byl zastoupen soudem
ustanovenym advokatem, rozhodl soud o nakladech fizeni, jak je uvedeno ve vyroku rozsudku.

Podle § 148 odst. 1 o.s.f. ma stat podle vysledku fizen{ proti ucastnikim pravo na nahradu
nakladt fizeni, které platil, pokud u nich nejsou pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich
poplatka. V posuzovaném piipadé vznikly statu naklady na zastupovani zalovaného ustanovenym
advokatem. Tyto naklady predstavuje ¢astka 18.700 K¢, ktera byla soudem ustanovené advokatce
pfiznana a nasledné bude vyplacena. S ohledem na nedspéch zalobce v osmdesati procentech
pfedmétu fizeni bylo Zzalobci, u kterého nejsou pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich
poplatka, ulozeno uhradit stitu na naklady fizeni 80 % z castky 18.700 K¢, tedy castku
14.960 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je mozno podat odvolani do 15ti dnti ode dne doruceni ke Krajskému
soudu v Usti nad Labem Liberec prostfednictvim zdejsitho soudu, a to ve trojim vyhotoveni.
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Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti (§ 2510.s.1.).

Ceska Lipa 29. stpna 2012

JUDr. Ivana Lukasova
samosoudkyné
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Usneseni

(anonymizovany opis)

Krajsky soud v Usti nad Labem — pobocka v Liberci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné
JUDr. Milady Sedlackové a soudct JUDrx. Jarmily Potuzakové a JUDr. Jitky Kalfeftové ve véci
7alobce CPI BYTY a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské nam. 1601/47, 1C: 26228700, zastoupené
JUDt. Tomasem Rybafem, Ph.D., advokatem v Praze 1, se sidlem Vaclavské nam. 1601/47, proti
7alovanému [ddaje o tucastnikovi], zastoupeného Mgr. Stépankou Milerovou, advokatkou se
sidlem Cesk4 Lipa, Arbesova 400, o stanoveni vyse najemného, o odvolani zalobce proti
rozsudku Okresniho soudu v Ceské Lipé, ¢.j. 12C 46/2011-157 ze dne 29.8.2012,

takto:

I.  Rozsudek okresniho soudu se zrusuje ve vyrocich I., IIL, IV., VL. a VIL. a véc se mu
v tomto rozsahu vraci k dalsimu fizeni.

II.  Jinak ztstava rozsudek ve vyrocich II. a V. nedotcen.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem okresni soud vyrokem I. ulozil Zalovanému povinnost platit zalobci
mésicni ndjemné za uzivani bytu [éfslo] v domé [adresa] v Ceské Lipé, ulice [ulice] ve vysi 3.987 -
K¢, a to s ucinnosti od 11.3.2011 do 31.12.2011. Vyrokem II. rozhodl, Ze Zalovany je povinen
platit Zzalobci s ucinnosti od 1.1.2012 mésicni najemné za uzivani bytu [¢islo] v domé [adresa]
v Ceské Lipé, ulice [ulice] ve vysi 4.204 - K¢& Vyrokem IIL zamitl Zalobu, jiz se Zalobce domahal,
aby zalovany byl povinen s ucinnosti od 11.3.2011 do 31.12.2011 platit mésicni najemné o 2.463 -
K¢ vyssi a s acinnosti od 1.1.2012 mési¢ni najemné o 2.246 - K¢ vyssi. Vyrokem IV. rozhodl, Ze
dluh na najmu za obdobi od 11.3.2011 do 31.7.2012 ve vysi 12.119 - K¢ je zalovany povinen
zaplatit zalobci do tff mésict od pravni moci tohoto rozsudku. Vyrokem V. zamitl Zalobu, kterou
se zalobce domaha, aby zalovanému byla ulozena povinnost platit zalobci mésicni najemné za
uzivani pfedmétného bytu [éislo] v dome [adresa] na adrese [adresa zalovaného| nachazejiciho se
ve [anonymizovano| podlazi pocinaje rokem nasledujicim po roku, ve kterém nabude vyrok I.
tohoto rozsudku v pravni moci, najemné platné pro posledni kalendaini mésic pfedchoziho
kalendainiho roku, navysené o castku procentualné odpovidajici zvyseni miry inflace vyjadfené
pfirastkem pramérného roc¢niho indexu spotiebitelskych cen ve vazbé na piislusny predchozi
kalendafni rok, a to vzdy sucinnosti od prvniho dne piislusného kalendainitho mésice
nasledujictho po kalendafnim mésici, v pribéhu kterého bude uvedené zveiejnéno Ceskym
statistickym ufadem. Vyrokem VI. nepfiznal zadnému z ucastnika pravo na nahradu naklada
fizeni. Vyrokem VII. rozhodl, Ze Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice na nakladech fizeni
placenych stitem 14.960 - K¢& na téet Okresntho soudu v Ceské Lipé do tif dni od pravni moci
tohoto rozsudku.

Rozsudek je oduvodnén tim, ze Zaloba byla podana dne 11.3.2011, v dobé¢, kdy jiz skoncila
ucinnost zak. ¢. 107/2006 Sb., a tedy moznost pronajimatele jednostranné navy$ovat najemné, a
soucasn¢ pfed datem uUcinnosti novelizovaného ust. § 696 ob¢. zak., provedené zak. ¢. 132/2011
Sb., tedy v dobé¢ absence pravni apravy pfedvidané v ust. § 696 odst. 1 o.z. Aplikoval § 696 odst.
1 obcanského zakoniku, ve znéni do 24.5.2011, podle kterého nijemné pii uzavirani najemni
smlouvy, nebo zména najemného v pribchu trvani najemniho vztahu, se sjednava dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento nebo zvlastni predpis jinak. Okresni soud se proto
zabyval vysi obvyklého mésicntho najemného za pfedmétny byt. Po provedeném dokazovani
dospél k zavéru, ze najemné, které vypocetl ve svém posudku Ing. Vich, nepfedstavuje najemné
obvyklé, nebot’ znalec vychazel (bez ovéfeni) z udaji uvedenych zalobcem. Okresni soud se
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neztotoznil s tim, ze stav bezpecnosti v okoli bytu a domu Ize oznadit za dobry. Konstatoval, Ze z
ufedni ¢innosti je soudu znamo, ze prave sidlisté Sever, kde se nachazi pfedmétny byt, je lokalitou
obyvanou mnozstvim spolecensky nepfizpusobivych osob, lokalitou s restauracemi nizsich
kategorif a tedy v dusledku toho lokalitou s problematickou bezpecnosti jak pro osoby, tak pro
jejich majetek. Rovnéz nelze dle nazoru okresntho soudu mit okoli domu za dobré z hlediska
vyhledu, hlu¢nosti a dal$ich vlivii na Zivotni prostfedi. Uvedl, ze pfedmétny byt se nachazi v tésné
blizkosti kruhového objezdu a silnic, které pfedstavuji hlavni spojeni mezi sidlistém Sever a
ostatnimi ¢astmi mésta. Provoz vozidel vcéetné vozidel MHD zde je husty a z toho plynouci
hluc¢nost a znecisténi zivotniho prostedi v okoli domu zna¢né. Okresni soud rozhodné nesdilel
udaj obsazeny ve znaleckém posudku o pfiméfené udrzbé bytu a domu. Uzavfel, ze z mistniho
Setfeni vyplynulo, Zze dum i byt jsou zcela zanedbané co do udrzby, ktera je povinnosti
pronajimatele (Spinavé, opryskané spolecné prostory v domé, opryskana okna ve spolecnych
prostorach i v byté, drolici se zdivo). Dle nazoru okresniho soudu je proto obvyklé najemné nizsi
nez jak ho stanovil Ing. Vich ve svém posudku, kde se tyto negativni skutecnosti neodrazily.
Zaroven konstatoval, Zze nelze vychazet z vyse najemného, které plati v obecnich bytech, kdyz
tento pronajimatel nema tyto byty za ucelem svych podnikatelskych aktivit pro dosazeni zisku,
ani z vysSe najemného pro byty druzstevni, nebot’ druzstvo jako pronajimatel je rovnéz v jiném
postaveni, kdyZz bytova druzstva vznikaji pravé za acelem uspokojovani bytovych potieb svych
clena.

Okresn{ soud proto stanovil najemné dle mapy najemného (volného, smluvné sjednaného) pro
obec Ceska Lipa, pficemz uvedl, Ze se jedna o vypocet na ziklad¢ udaji shromazdénych dle
zadani Ministerstva pro mistni rozvoj. Vzhledem k negativnim vlivim v lokalit¢ a vzhledem ke
zcela nedostate¢né udrzbé domu a bytu ze strany zalobce jako pronajimatele, pouzil okresni soud
z cenového rozmezi v mapé ddaj uvedeny jako dolni hranice. Pro rok 2011 tedy okresni soud
pouzil cenu 55 Ké¢/m2/mésic (mapa najemného z kvétna 2011) a od 1.1.2012 pak cenu 58
K¢/m2/meésic (aktualizovand mapa ndjemného k 30.11.2011). V roce 2011, od podani zaloby
okresn{ soud stanovil najemné na 3 987 K¢ mésicné (72,49 x 55), od 1.1.2012 na 4 204 K¢ (72,49
x 58). Pokud se zalobce domahal stanoveni vysstho najemného, v té casti zalobu zamitl. P
stanoveni vyse najemného nezohlednil financéni a osobn{ poméry zalovaného. Soucasné rozhodl o
dluzném niajemném od podani zaloby do 31.7.2012 a s ohledem na vysi dluhu 12 119 K¢ a
poméry zalovaného, ktery je [anonymizovano|, urcil ve smyslu § 160 odst. 1 o.s.f. lhatu k dhradé
této castky v trvani tif mésica. Okresni soud rovnéz zamitl pozadavek zalobce na stanoveni
povinnosti platit s icinnosti od nasledujictho roku po pravni moci rozsudku najemné zvysené o
inflacni dolozku. O nakladech fizeni rozhodl podle § 142 odst. 2 s ohledem na pomérny tspéch
zalovaného, kdyz uzaviel, ze ve véci mél pfevazujici uspéch zalovany, nebot’ uspéch zalobce
dosahl pfiblizné dvaceti procent predmétu fizeni. Uzaviel, Zze zalovanému zadné naklady fizeni
nevznikly, kdyz byl zastoupen soudem ustanovenym advokatem. Podle § 148 odst. 1 o.s.f.
rozhodl o nahradé nakladi fizeni statu, které mu vznikly za zastupovani zalovaného ustanovenym
advokatem. Konstatoval, ze tyto naklady pfedstavuje castka 18.700 K¢, ktera byla soudem
ustanovené advokatce pfiznana a nasledné bude vyplacena. S ohledem na neuspéch Zzalobce
v osmdesati procentech pfedmétu fizeni, Zalobci, u kterého nejsou pfedpoklady pro osvobozeni
od soudnich poplatki, ulozil uhradit statu na naklady fizeni 80% z c¢astky 18.700 K¢, tedy ¢astku
14.960 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku se odvolal zalobce, jeho odvolani sméfuje do vyroku I., VI. a VII. a
zalobce navrhl, aby krajsky soud rozsudek okresntho soudu zrusil a véc mu vratil k dal§imu fizent,
pfipadné vyrok I. zménil tak, Zze zalovany bude povinen platit mu mésicni najemné ve vysi
3.987 K¢, a to sucinnosti od 11.3.2011 navysené o castku 2.463 K¢, dale aby byl uznan
povinnym uhradit mu naklady fizeni v prvnim stupni a naklady odvolaciho fizeni a vyrok VII.
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napadeného rozsudku zménén tak, ze Zalobce neni povinen zaplatit Ceské republice na nakladech
fizen{ placenych statem 14.960 K¢.

Zalobce vytykd okresnimu soudu, e neptihlédl k jim tvrzenym skuteénostem a oznacenym
dakazum, ackoliv k tomu nebyly splnény predpoklady podle ust. § 118b nebo 175 odst. 4 o.s.f.
Soud zcela pominul znalecky posudek, ktery zalobce predlozil, ¢imz porusil svou povinnost podle
ust. § 127a o.s.f., kdyz jej odmitl s tim, Zze podle jeho nazoru nedostatecné zohlednuje udrzbu
bytu a domu, lokalitu a vlivy dopravni infrastruktury. Poukazuje na to, ze pfedmétny znalecky
posudek je vypracovan tzv. metodikou IRI. Metodikou IRI se rozumi zjistovani najemného
v misté a case obvyklého Institutem regionalnich informaci, ktery vede databazi udaju o
nabidkach k pronajmu nemovitosti. Takto ziskané vyse najemného jsou nasledné ponizovany o
15%, coz piedstavuje skutecné realizovanou vysi najemného. Metodika IRI porovnava hodnoty
inzerovanych bytu s bytem typovym, kdy hodnototvornymi faktory jsou staif a technicky stav
domu a bytu, technologie vystavby, poloha domu, velikost bytu. Argumentuje tim, ze soud
pominul, Ze podkladem znaleckého posudku zalobce bylo mistni Setfeni v byt¢ zalovaného.
Predmétem zjisténi najjemného v misté a case obvyklého neni také zjisténi najmu movitych véci,
které se v byté nachazeji, byt’ jsou ve vlastnictvi pronajimatele, proto je z logiky véci nutné
posuzovat najemné v misté a case obvyklé podle bytu nezafizeného. Domniva se, Ze mistni
Setfeni v byt¢ obyvaném zalovanym postradalo od pocatku smysl, nebot’ soud jednak
nedisponuje odbornymi znalostmi nutnymi ke stanoveni najemného v misté a case obvyklého,
proto ani neni opravnén takové najemné na zakladé své volné uvahy urcovat, a jednak prohlidka
pfedmétného bytu nemohla pfispét Zadnou novou relevantni skutecnosti. Zduraznuje, Ze jak sam
znalec pfi jednani konaném dne 20.8.2012 vypovédél, stanovit miru udrzby je véci zkusenosti
znalce, jak se stav bytu a domu promitne do stanoveni vyse najemného. Upozorfiuje na to, ze
vzhledem k absenci odbornych znalosti soudu, nemuze se tento pfi mistnim Setfeni zabyvat
cenotvornymi faktory, které jsou z hlediska urceni najemného pro znalce nezastupitelné, jako
napf. rok vystavby, technologie vystavby apod. Dochazi k tomu, Ze se soud upinia pouze na
zjisténi vady vytykanych zalovanym, které mély bud’ charakter drobnych oprav, nebo slo o vady,
na které mél zalovany jakozto najemce povinnost pronajimatele ze zdkona upozornit, coz vsak
neucinil. Dale se obsahle vyjadfuje k dané lokalité s tim, Zze podle odborného nazoru znalce a
zalobce se jedna o lokalitu béznou. Poukazuje na to, ze svédek [jméno] [ptijmeni] vypovédel, ze
se v byt¢ nachazejicim se nad bytem uzivaného Zalovanym neprojevoval hluk z ulice ¢i nadmérné
osvétleni, ani pifpadné zvySené kriminality si nebyl védom. Namita, Zze soud zcela pominul
existenci velkého mnozstvi parkovacich mist, bytové domy jsou postaveny se znacnymi
rozestupy, je zde vyborna dopravni obsluznost. Zduaraziuje, ze ze samotné existence vétsi
rozlicnosti skladby najemct nemutze soud automaticky dovozovat vétsi nebezpecnost dané
lokality, aniz by takovy zavér nepodlozil napf. policejnimi statisttkami. Soud vysi najemného
stanovil podle cenovych map, u kterjch naprosto absentuje vztah k predmétnému bytu. Zalobce
je tedy pfesvédcen, ze soud porusil svou povinnost danou ust. § 127a o.s.f., kdyz nepouzil
znalecky posudek predlozeny Zalobcem. Rizeni u okresniho soudu bylo tedy postizeno jinou
vadou, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Neni pochyb o tom, ze
stanoveni najemného v misté¢ a case obvyklého vyzaduje odbornych znalosti osoby, ktera je
znalcem v oblasti pronajmu nemovitosti a vzhledem ke skutecnosti, ze soud neustanovil znalce a
neobstaral ani jiny dukaz prokazujici vysi najemného v daném misté a case, tedy napf. vyjadfeni
realitnf kanceléfe, jde o vadu fizeni, jak vyplyva z rozhodnuti Nejvysstho soudu 22 Cdo 1599/99.
Dile zalobce odkazuje na rozhodnuti Nejvyssitho soudu sp.zn. 164/2000, a to vzhledem
k odiivodnéni nepouziti znaleckého posudku s divodem, Zze ho Zadny z ucastnikii nenavrhl.
Podle zminéného rozhodnuti Nejvyssitho soudu, i kdyz je zalobce procesné pasivni a je-li zjevné,
ze rozhodnuti soudu bude zaviset na skutecnostech, k nimz je tfeba odbornych znalosti, je
v takovém piipad¢ povinnosti soudu vyzadat si vypracovani znaleck¢ho posudku postupem
podle § 127 o.s.f. Rovnéz poukazuje na nazor Ustavniho soudu vyjadfeny v usneseni Pl US
20/05, ktery uklida soudu i pfes absenci upravy predvidané v § 696 odst. 1 o.z. rozhodnout o
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zvyseni najemného v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo k diskriminaci
raznych skupin pravnich subjektt. V ¢asti, kde je argumentovano osobni znalosti soudce a ufedni
c¢innosti soudu, shledava zalobce rozsudek nepfezkoumatelny. Namitd, ze soud na jedné strané
vytyka znalci, Ze nezohlednil udrzbu domu a bytu, na strané¢ druhé zcela opomiji to, ze sam
vychazel z webovych stranek, které jsou v tomto pfipadé jesté obecnéjsi. Dovozuje, Zze na zakladé¢
znaleckého posudku Zalobce pfipadné doplnéného k zadosti soudu, nebo na zakladé revizniho
znaleckého posudku, mél soud dojit k vysi obvyklé ceny najemného. Pokud si soud pro své
rozhodnuti zjist'oval vystupy z cenové mapy najemného, namita, ze data pro zpracovani udaji o
najemném jsou ziskavana z dotaznikd a nejsou zadnym zpusobem ovéfovana. Soud také opomiji
zavéry Ustavu pro soudni inZenyrstvi o vy$i nijemného, ktery stanovil tzv. naklady prosté
reprodukce pro vSechny budovy bez rozdilu na 60 K¢/m2. Zdaraziuje, ze neni mozné vylozit
pravné neurcity pojem najemné obvyklé v daném misté a case jako najemné stanovené podle
webovych stranek, kdyzZ jimi zvefejiovana data nejsou verifikovana.

Krajsky soud pfezkoumal rozsudek okresniho soudu v napadenych vyrocich, jakoz i fizeni, které
pfedchazelo jeho vydani, a poté dospél k zavéru, ze zde nejsou podminky ani pro potvrzeni ani
pro zménu napadeného rozsudku.

Podle ust. § 153 odst. 1 o.s.f. soud rozhoduje na zakladé¢ zjisténého skutkového stavu véci. Ten
vytvafi na zakladé provedenych dukazt (§ 125 o.s.f.). Podle § 132 o.s.f. dikazy hodnoti soud
podle své uvahy, a to kazdy dukaz jednotlivé a vSechny dukazy v jejich vzajemné souvislosti,
pfitom peclivé piihlizi ke véemu, co vyslo za fizeni najevo, vcetné toho, co uvedli tc¢astnici. Podle
§ 120 odst. 1 o.s.f. jsou ucastnici povinni oznadit dikazy k prokazani svych tvrzeni. O této
povinnosti je soud povinen ucastniky poucit podle § 118a odst. 3 o.s.f. Podle ust. § 120 odst. 3
o.s.f. nejde-li o fizenf uvedena v odst. 2, muze soud provést jiné, nez ucastniky navrzené duakazy
v ptipadech, kdy jsou potfebné ke zjistén{ skutkového stavu a vyplyvaji-li z obsahu spisu.

Okresni soud v dané véci postavil své rozhodnuti, kterym stanovil vysi najemného v byté [¢islo]
v domé [adresa] na adrese [adtesa zalovaného|, o vyméfe podlahové plochy 72,79m* na zavéru,
ze obvyklym nidjemnym v daném misté¢ a Case je ndjemné stanovené dle mapy niajemného pro
obec Ceské Lipa zpracované a provozované v souladu se zadanim Ministerstva pro mistni rozvoj
Institutem regionalnich informaci, s.r.o., které je na dolni hranici cenového rozmez{ v map¢. Dale
okresni soud wvysvétlil, z jakého davodu nevychazel z zalobcem predlozeného znaleckého
posudku Ing. Zdenka Vicha, CSc., pfi jehoz provadéni k dukazu postupoval okresni soud stejné,
jako by se jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem ve smyslu ust. § 127a o.s.f., ani ze
znaleckého posudku Ceské znalecké a.s.

Podle § 696 odst. 1 ob¢. zak., ve znéni ucinném ke dni 11.3.2011, kdy byla podana Zzaloba,
najemné pfi uzavirani najemni smlouvy, nebo zména najemného v prabéhu trvani najemniho
vztahu, se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento nebo zvlastni
ptedpis jinak. Novelou ust. § 696 obé¢. zik., provedenou zdk. ¢. 132/2011 Sb., kterd je Gcinna od
25.5.2011, bylo citované ustanoveni doplnéno a zménéno v odst. 2, podle kterého nedoslo-li ke
sjednani najemného dohodou, muze pronajimatel pisemné navrhnout najemci zvyseni
najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvysSeni nijemného, zvySuje se najemné pocinaje
tietim kalendafnim mésicem od doruceni navrhu. Nesdéli-li najemce pronajimateli pisemné do
dvou meésict od doruceni navrhu, ze se zvySenim najemného nesouhlasi, ma pronajimatel pravo
navrhnout ve lhuté dal$ich ti mésicta, aby vysi ndjemného urc¢il soud. Soud na navrh
pronajimatele rozhodne o uréeni najemného, které je v misté a ¢ase obvyklé. Vysi najemného urci
soud ke dni podani navrhu soudu.

Po pravni strance byla ke dni podani Zaloby v této véci situace obdobna jako pfed ucinnosti zak.
¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvysovani nijemného z bytu a o zméné zik. ¢. 60/1964 Sb.,
jehoz Gc¢innost (Casti 1) skonéila ke dni 31.12.2012. Je tedy tieba fidit se nalezem Ustavniho
soudu PL. US 20/05, z néhoz vychazi celd fada rozhodnuti Nejvysitho soudu o tom, Ze je
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povinnosti obecnych soudd rozhodnout o zvySeni najemného, a to v zavislosti na mistnich
podminkach tak, aby nedochazelo k diskriminacim raznych skupin pravnich subjekta.

Z uvedeného vyplyva, ze zakladnim zpusobem, jakym lze urcit vysi najemného, podle platné
pravoi upravy v dobé podani zaloby v dané véci, je dohoda mezi pronajimatelem a najemcem
s tim, ze najemné by mélo byt sjednano ve vysi obvyklé v dané lokalité¢ a v daném case, nedojde-li
k dohod¢ pronajimatele a najemce, méla by platit pravidla obdobna jako pro dohodu o
najemném, tedy stanovit vysi ndgjemného, kterd je v daném misté a case obvykla.

Podle nazoru odvolaciho soudu nelze skutkovy stav zjistény okresnim soudem povazovat za
fadné a aplné zjistény. Okresni soud znalecky posudek Ing. Zdenka Vicha, CSc., pii jehoz
provadéni k dikazu postupoval ve smyslu § 127a o.s.f., nepouzil, nevychazel ani z listinného
dtikazu, znaleckého posudku zpracovaného znaleckym ustavem Ceskou znaleckou a.s. a piestoze
stanoveni vySe obvyklého najemného v daném misté a case je odbornou otazkou, kterou sam
soud posoudit nemuze, vysi obvyklého najemného stanovil pouze na zakladé cenové mapy
najemného zpracované pro Ministerstvo pro mistni rozvoj Institutem regionalnich informaci,
s.r.0. K tomu krajsky soud poznamenava, Zze uvedeny portal zvazuje sjednané najemné pouze
v obecnich bytech, nikoliv v bytech ostatnich pronajimatelt.

Podle § 127 odst. 1 o.s.f. zavisi-li rozhodnuti na posouzeni skutecnosti, k nimz je tieba
odbornych znalosti, vyzada soud u organu vefejné moci odborné vyjadfeni. Jestlize pro slozitost
posuzované otazky takovy postup neni postacujici nebo je-li pochybnost o spravnosti podaného
odborného vyjadfeni, ustanovi soud znalce. Soud znalce vyslechne; znalci muze také ulozit, aby
posudek vypracoval pisemné. Je-li ustanoveno né¢kolik znalcti, mohou podat spole¢ny posudek.
Misto vyslechu znalce miize se soud v odivodnénych pfipadech spokojit s pisemnym posudkem
znalce.

Podle odst. 2 cit. ustanoveni, je-li pochybnost o spravnosti posudku nebo je-li posudek nejasny
nebo netplny, je nutno pozadat znalce o vysvétleni. Kdyby to nevedlo k vysledku, soud necha
znalecky posudek pfezkoumat jinym znalcem. Podle odst. 3 ustanoveni ve vyjimecnych, zvlast’
obtiznych pfipadech vyzadujicich zvlastniho védeckého posouzeni mize soud ustanovit k podani
znaleckého posudku nebo k pfezkoumani posudku podaného znalcem statni organ, védecky
ustav, vysokou skolu nebo instituci specializovanou na znaleckou ¢innost.

Podle § 127a véty prvni o.s.f. jestlize znalecky posudek pfedlozeny ucastnikem fizeni ma vSechny
zakonem pozadované nalezitosti a obsahuje dolozku znalce o tom, Ze si je védom nasledka
védomé nepravdivého znaleckého posudku, postupuje se pfi provadéni tohoto dikazu stejné,
jako by se jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem.

Krajsky soud tedy v této souvislosti konstatuje, ze vysledky znaleckého posouzeni nemuze
pfehodnocovat sam soud. V piipadé problémového posudku, sjehoz zavéry okresni soud
nesouhlasi, nezbyva, nez ustanovit jiného znalce (ust. § 127 odst. 2 o.s.f.). Je vSak tfeba dat za
pravdu okresnimu soudu, Ze vyznamnym faktorem pro vysi najemného je vzdy i lokalita, ve které
se dum nachazi (prostfedi, vybavenost, atd.). Rozhodujici se i stav a udrzba domu. Obé tato
hlediska znalec Ing. Zdené¢k Vich, CSc. nedocenil. Ve véci sice nejde o ocenovani staveb, ale
urceni odpovidajici vyse najemného v bytové jednotce, nicméné¢ jako podpurné hledisko je
namisté vychazet i ze zdkona o ocenovani staveb, ve kterych se byt nachazi. Zakon o ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. v oddilu o ocenovani staveb (§ 5) vychazi kromé jiného i z vybaveni
stavby, polohy a prodejnosti a z technického opotfebeni stavby. Tato hlediska se uplatni i u
ocenéni bytu, ktery je soucasti stavby (§ 8 odst. 3 zakona) a analogicky i pfi zjistovani vyse
najemného.

Protoze krajsky soud dospél k zaveru, ze fizeni je zatizeno procesni vadou, ktera mohla mit za

nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, rozsudek okresntho soudu v napadeném vyroku I. a
souvisejicich vyrocich III. a IV. a ve vyrocich o nakladech fizeni VI. a VII. podle § 219a odst. 1
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pism. a) o.s.f. zrusil a podle § 221 odst. 1 pism. a) o.s.f. mu véc vratil k dalsimu fizeni, aby se ji
v naznaceném smeéru znovu zabyval. Ve vyrocich II. a V. nebyl rozsudek odvolanim napaden,
nabyl jiz pravni moci a ztstal proto nedotcen.

Proti tomuto usneseni neni odvolan{ pfipustné. Lze proti nému podat dovolani prostfednictvim
advokata do dvou mésica od doruceni k Nejvyssimu soudu v Brné u Okresniho soudu v Ceské
Lip¢, ale pouze tehdy jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo
procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe
dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni
otazka posouzena jinak. Pfipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud.

Liberec 13. ¢ervna 2013

JUDr. Milada Sedlackova
pfedsedkyné senatu



Cislo jednaci: 12 C 46/2011-253

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

anonymizovany opis
Y y op

Okresni soud v Ceské Lipé rozhodl samosoudkyni JUDr. Ivanou Lukagovou ve véci zalobce CPI
BYTY, a.s., IC 26228700, se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, zastoupeného JUDr.
Tomasem Rybafem, Ph.D., advokatem se sidlem Praha 1, Vaclavské nameésti 1601/47 proti
7alovanému [tdaje o Gcastnikovi], zastoupenému Mgr. Stépankou Milerovou, advokétkou se
sidlem Ceské Lipa, Arbesova 400, o stanoveni vyse ndjemného

takto:
I. Zalovany je povinen platit Zalobci mé&siéni najemné za uZivani bytu [&islo] v domé
[adresa] v Ceské Lipé, [nazev ulice] ulici, ve vysi 4.857 K¢, a to s ucinnosti od
11.3.2011 do 31.12.2011.

II. Pokud Zalobce Zadal, aby Zalovany byl povinen s acinnosti od 11.3.2011 do 31.12.2011
platit mésicni najemné o 1.593 - K¢ vyssi a s acinnosti od 1.1.2012 mési¢ni najemné
0 2.246 - K& vyssi, v té Casti se Zaloba zamita.
III. Dluh na najmu za obdobi od 11.3.2011 do 31.7.2012 ve vysi 20.529 - K¢ je Zalovany
povinen zaplatit Zalobci do 3 mésici od pravni moci tohoto rozsudku.

IV. Zadny z GCastniki nema pravo na nahradu naklada fizeni.

V. Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice naklady fizeni placené statem ve vysi
23.323 K& na t&et Okresniho soudu v Ceské Lipé do 3 dnti od pravni moci tohoto
rozsudku.

Oduvodnéni:

Po rozhodnuti soudu prvniho stupné ze dne 29.8.2012 ¢j. 12C 46/2011-157 ve spojeni
s usnesenim KS v Usti nad Labem — poboc¢ka v Liberci ze dne 13.6.2013 zistalo predmétem
fizeni uréeni vjse nijemného za shora uvedeny byt v obdobi 11.3.2011 — 31.12.2011. Zalobce se
zalobou domahal stanoveni najemného ve vysi 6.450 K¢, tedy 89 K¢ na m2 a mésic. Na
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odivodnéni své zaloby podané dne 11.3.2011 uvedl, Ze je vlastnikem domu [adresa] v Ceské
Lipé, kde se nachazi predmétny byt [éislo]. Zalovany tento byt uziva na zékladé rozhodnuti o
pfidéleni bytu z roku 1975. Dosavadni ndjemné je 3 351 K¢ mésicné, k dohodé o nové vysi
najemného mezi ucastniky nedoslo. Pii neexistenci pravniho pfedpisu v dobé podani zaloby,
ktery by upravoval zménu vyse najemného, pak Zzalobce zada, aby najemné urcil svym
rozhodnutim soud. Vysi navrhovaného najemného Zalobce stanovil dle znaleckého posudku,
ktery si pro tento ucel nechal vypracovat a kterym byla vyse obvyklého najemného za pfedmétny
byt stanovena na 6 450 K¢ mésicné.

Pravni subjektivita Zalobce byla doloZena vypisem z Obchodniho rejstitku vedeného Méstskym
soudem v Praze.

Zalovany nejprve Zadal zamitnuti Zaloby s tim, Ze ndjemné ma byt nadale ve stejné vysi jako
doposud. Piedmétny byt se nachazi v Ceské Lipé na sidlisti Sever, kde Zije znaéné mnozstvi
socialné slabstho obyvatelstva a kde je také vyssi kriminalita. V prabéhu fizeni po vypracovani
znaleckého posudku pak navrhl stanoveni najemného na dolni hranici rozmezi stanoveného
znalcem, tedy 67 K¢ za m2 a mésic.

Shodné¢ jako ve svém rozsudku ze dne 29.8.2012 k moznosti rozhodnutim stanovit vysi
najemného uvadi soud, ze zaloba byla podana dne 11.3.2011, tedy v dobé, kdy jiz zakon c.
107/2006 Sb. o jednostranném zvysovani najemného pozbyl ucinnosti a zaroven zakon C.
132/2011 Sb. (ve kterém jiz byla upravena moznost zvyseni ndjemného rozhodnutim soudu) jesté
ucinnym nebyl. V dobé podani zaloby ucinny § 696 obcanského zakoniku ve svém odstavci 1
stanovil pouze, ze najemné pifi uzavirani najemni smlouvy nebo zména niajemného v priab¢hu
trvani najemniho vztahu se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li
tento zakon nebo zvlastni pravni predpis jinak. V dané véci vyplynulo z pfedlozenych listin a bylo
mezi ucastniky nesporné, ze k dohod¢ o zméné niajemného za pfedmétny byt nedoslo. Dle
nazoru soudu pfi absenci zvlastniho pravniho pfedpisu, na ktery odkazovalo ustanoveni § 696
odst. 1 obcanského zakoniku ucinného v dobé podani Zaloby, mél Zalobce praivo domahat se
zalobou zvjseni najemného (shodné rozhodnuti NS CR sp. zn. 26Cdo 32/2006). Jinak by totiz
vznikla situace, ze zména vySe najmu by bez dohody ucastnikti nebyla mozna a pronajimatel by
nadale byl nucen pronajimat byt za neménné najemné a vyckavat (po dobu, jejiz délku nemuize
pfedvidat) na pfijeti nové pravni upravy. Tim by nepochybné vznikla nerovnost ve vztahu
pronajimatel — ndjemce. V této situaci je tedy pronajimatel opravnén obratit se na obecny soud
s pozadavkem na zvyseni ndgjemného a tento soud je opravnén svym rozhodnutim spor tcastnika
najemniho vztahu vyfesit. Z uvedenych diivodu se také soud nezabyval tim, zda vyzva k uzavieni
dohody o zvyseni najemného byla Zalovanému fadné dorucena, nebot’ tato otazka by byla
rozhodnou az pii aplikaci ustanoven{ zikona ¢.132/2011Sb.

7. vipisu z katastru nemovitosti bylo zjisténo, e Zalobce je vlastnikem domu [adresa] v Ceské
Lipé, kde se nachazi pfedmétny byt. Z rozhodnuti o pfidéleni bytu ze dne 11.8.1975 soud zjistil,
ze predmétny byt byl Zalovanému pfidélen jako [anonymizovano]|. Ze zapisu o dohodé o
odevzdani a pfevzeti bytu je zfejmé, Ze zalovany tento byt pfevzal do uzivani dne 30.9.1976.

Z evidencniho listu najemnika soud dale zjistil, ze naposledy stanovena vyse najemného za
pfedmétny byt je 3 351 K¢, o tom nebylo mezi Gcastniky sporu.

Z korespondence ucastniki a z jejich nespornych tvrzeni ma soud za prokazané, ze mezi
ucastniky nedoslo k dohodé o nové vysi najemného, zalovany nepfijal navrhy zalobce na uzavieni
dodatku k najemni smlouvé, kterym by byla upravena nova vyse najemného.

Po zrusovacim rozhodnuti odvolactho soudu bylo dokazovani doplnéno o znalecky posudek
Prvni ceské ocenovaci spolecnosti a.s. se sidlem Litoméfice. Z tohoto znaleckého posudku a z
vyslechu zastupce znalce Ing. Jana Brabce pfed soudem ma soud za prokazané, ze obvyklé
najemné za pfedmétny byt pro obdobi roku 2011 ¢inf 67 az 73 K¢ za m2 a mésic.
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Soud provedl v pfedmétném byté mistni Setfeni, pfi kterém byla pofizena fotodokumentace. Pfi
tomto mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze v domé neexistuje zafizeni umoznujici komunikaci z bytu
ke vchodu, kde jsou zvonky. Sklepy ke vchodu [adresa] a [adresa] jsou oddéleny dvefmi, které
jsou vsak neuzamykatelné. Stav spole¢nych prostor v domé je neutéseny, schranky, zdi, dvefe,
stropy, podlahové krytiny jsou opryskané, odfené ¢i potrhané, na stropech jsou patrné stopy po
zatékani. V byt¢ zalovaného bylo zjisténo, ze zachod 1 koupelna jsou pivodni, okna v byté jsou
opryskana, zdivo na balkoné¢ se droli. Podlahové krytiny v kuchyni, na chodbé bytu a WC a
koupelné jsou rovnéz odfené ¢i potrhané.

Nedostate¢nou, doslovné nulovou, ddrzbu domu [adresa] a byti v tomto domé potvrdil také
svédek [jméno| [pifjmeni], ktery bydlel v pfedmétném domé do roku 2010. Z dopisu pfedchoziho
vlastnika bytu (firma Byty Ceska Lipa, a. s.) ze dne 24.7.2008 soud zjistil, ze Zalovany byl vyzvan
k vyméné plynového sporaku s tim, Zze na v byté instalovaném sporaku byly zjistény zavady a
nedostatky. Zalovanému bylo sdéleno, e naklady na nikup plynového sporiku s plynovou
troubou nebudou vlastnikem bytu najemci uhrazeny. Zalovany soudu predlozil listinu, ve které
puvodni vlastnik bytu ([anonymizovano||) stanovil Zivotnost zafizeni byta. Z udaju o zivotnosti
v letech je zfejmé, ze mimo bytové a balkonové dvefe a vestavéné skiiné, jiz je zafizeni byt za
terminem své zivotnosti (napf. plynovy sporak, kuchynska linka, vybaveni WC a koupelny).

7 uvedenych zjisténi dospél soud k zavéru, ze je na misté¢ urcit najemné dle zavéru shora
uvedeného znaleckého posudku. S ohledem na zjisténi vyplyvajici z mistniho Setfeni soudu a z
vypovédi svédka [pifjmeni] ma soud za to, ze v ramci rozpéti obvyklého ndjemného stanoveného
znalcem odpovida bytu uzivanému zalovanym dolni hranice tohoto rozpéti. K této uvaze pfispiva
i ta skute¢nost, ze byty pouzité znalcem jako srovnavaci se nachazeji v obci Ceska Lipa, nikoliv
vsak na sidlisti Sever, kde je pfedmétny byt. Soudu je z dfedni ¢innosti znamo, ze pravé toto
sidlisté patf k nejméné udrzovanym sidlistim v Ceské Lipé, na tomto sidlisti je vy$si koncentrace
spolecensky nepfizpusobivych osob, je zde niz§i vybavenost sluzbami, chybi zdravotnicka
zafizeni. Na tomto sidli$ti se nachazi fada restauracnich zafizeni nizsich kategorii a jsou zde také
herny. Proto soud stanovil vysi najjemného ¢astkou 67 K¢ na m2 a mésic, tedy celkem castkou
4.857 K¢ za mésic.

Pokud se Zzalobce domahal stanoveni vysstho najemného, v té ¢asti byla jeho zaloba zamitnuta.

Zvysenim dosud stanoveného nijemného vznikl za pfedmétné obdobi od 11.3.2011 do
31.12.2011 na najemném dluh ve vysi 14.558 K¢. Jedna se o rozdil mezi soudem stanovenou
mésicni ¢astkou a dosavadnim meésicnym nidjemnym ve vysi 3.351 K¢ (1.004 K¢ za dvé tfetiny
mésice bfezna 2011 a devétkrat 1.506 K¢ za zbyvajici mésice roku 2011). K ¢astce 14.558 K¢ byla
pfipoctena castka 5.971 K¢, ktera byla v pivodnim rozsudku soudu stanovena jako dluh na
najmu za obdobi od 1.1.2012 do 31.7.2012. Soud o tomto dluhu rozhodl, nebot’ vyrok
puvodniho rozsudku obsahujici tuto c¢astku byl zrusen, ale rozhodnuti o vysi najemného pro
obdobi od 1.1.2012 nebylo odvolanim napadeno a je tedy jiz pravomocné. Proto soud pouze
v novém rozhodnuti pfevzal ¢astku jiz dffve vypoctenou. S ohledem na vysi dluhu 20.529 K¢ a
poméry zalovaného, ktery je starobnim diachodcem, urcil soud ve smyslu § 160 odst. 1 o.s.f. lhiatu
k dhradé této castky na 3 mésice. Delsi lhata by dle nazoru soudu jiz znamenala nepfiméfené
omezeni zalobce v jeho naroku na obvyklé najemné za pfedmétny byt.

Rovnéz soud prevzal z puvodniho rozsudku vyrok o zamitnuti pozadavku na vyssi najemné od
1.1.2012, nebot’ rozhodnuti o vysi najemného od 1.1.2012 jiz nabylo pravni moci. Zamitavy
vyrok pro obdobi od 1.1.2012 vsak byl odvolacim soudem zrusen.

Soud zamitl navrhy Zalovaného na vypracovani vyjadfeni znalce z oboru zdravotnictvi ve vztahu
k onemocnéni zalovaného [anonymizovano|, nebot’ onemocnéni zalovaného nema vliv na
obvyklou cenu najemného za byt.



4 12 C 46/2011

Podle § 142 odst. 1 a 2 o.s.f. ucastniku, ktery mél ve véci plny aspéch, pfizna soud nahradu
nakladt potfebnych k ucelnému uplatiiovani nebo branéni prava proti ucastniku, ktery ve véci
uspéch nemél. M¢l-li ucastnik ve véci uspéch jen castecny, soud nahradu nakladd pomérné
rozdéli, popifpadé vyslovi, Ze Zadny 2z ucastniki nema na nahradu naklada pravo. V
posuzovaném piipadé mél ve véci prevazujici uspéch zZalovany, nebot’ uspéch Zalobce, jak
vyplyva ze shora uvedeného vyroku rozsudku, dosahl pfiblizné tficeti procent pfedmétu fizeni.
Vzhledem k tomu, ze zalovanému zadné naklady fizeni nevznikly, kdyz byl zastoupen soudem
ustanovenym advokatem, rozhodl soud o nakladech fizeni, jak je uvedeno ve vyroku rozsudku.

Podle § 148 odst. 1 o.s.f. ma stat podle vysledku fizen{ proti ucastnikim pravo na nahradu
nakladt fizeni, které platil, pokud u nich nejsou pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich
poplatka. V posuzovaném piipadé vznikly statu naklady na zastupovani zalovaného ustanovenym
advokatem. Tyto naklady predstavuje ¢astka 22.060 K¢, ktera byla soudem ustanovené advokatce

pfiznana a nasledné bude vyplacena. Dale vznikly statu naklady za znalecné v celkové vysi
11.259 Ke.

S ohledem na neuspéch zalobce v sedmdesati procentech pfedmétu fizeni bylo zalobci, u kterého
nejsou pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich poplatkd, uloZzeno uhradit stitu na naklady
fizeni 70 % z ¢astky 33.319 K¢, tedy ¢astku 23.323 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je mozno podat odvolani do 15ti dnt ode dne doruceni ke Krajskému
soudu v Usti nad Labem Liberec prostfednictvim zdejsitho soudu, a to ve trojim vyhotoveni.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti (§ 251 o.s.f.).

Ceska Lipa 21. kvétna 2014

JUDr. Ivana Lukasova
samosoudkyn¢
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CESKA REPUBLIKA
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Krajsky soud v Usti nad Labem — pobocka v Liberci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné
JUDx. Jarmily Potuzakové a soudkyn JUDr. Jitky Kalfeftové a JUDr. Barbory Jodasové ve véci
zalobce CPI byty, a.s., IC: 26228700, se sidlem Vaclavské nam. 1601/47, zastoupeného JUDT.
Tomasem Rybafem Ph.D., advokitem se sidlem Praha 1, Vaclavské niam. 1601/47, proti
zalovanému [tdaje o ucastnikovi], zastoupenému JUDr. Marii Vitkovou, ustanovenou
advokétkou se sidlem Ceska Lipa, Patova 394/4, o uréeni vyse najemného, o odvolani Zalobce i
zalovaného proti rozsudku Oktresntho soudu v Ceské Lipé ze dne 21. kvétna 2014 &
12 C 46/2011-253,

takto:

I.  Rozsudek okresniho soudu se ve vyroku I. méni tak, Ze mésicni najemné v byté¢ Zalovaného
se za obdobi od 11.3.2011 do 31.12.2011 ¢inf 4.204 K¢ mésicné.

II. Ve vyroku III. se rozsudek okresniho soudu méni tak, ze je Zalovany povinen zaplatit
zalobci 14.217 K¢ do 6 mésict od pravni moci tohoto rozsudku.

III.  Zadny z tcéastnikt nema pravo na nahradu naklada fizeni pfed soudy obou stupn.

IV. Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice niklady fizeni zilohované statem ve vysi
23.336,73 K¢ a to tak, ze ¢astku 14.993,55 K¢ uhradi na tcet Okresniho soudu v Ceské
Lipé a ¢astku 8.343,18 K¢ uhradi na dcet Krajského soudu v Usti nad Labem, vie do ti
dni od pravni moci tohoto rozsudku.

V. Ve vyroku II. zastava rozsudek okresntho soudu nedotcen.

Odavodnéni:
Napadenym rozsudkem Okresni soudu vyrokem I. ulozil zalovanému povinnost platit zalobci

mési¢ni nijemné za uzivani bytu [&islo] v domé [adresa] v [ulice] ulici v Ceské Lipé ve vysi
4.857 K¢, a to s ucinnosti od 11.3.2011 do 31.12.2011. Vyrokem II. zamitl Zalobni pozadavek na
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zaplaceni mésicntho najemného o 1.593 K¢ vyssi s ac¢innosti od 11.3.2011 do 31.12.2011 a
s acinnosti od 1.1.2012 mésicni najemné o 2.246 K¢ vyssi. Vyrokem III. ulozil Zalovanému
zaplatit dluh na najmu za obdobi od 11.3.2011 do 31.7.2012 v ¢éastce 20.529 K¢ do ti mésica od
pravanf moci rozsudku. Vyrokem IV. nepfiznal Zadnému z ucastnika pravo na nahradu naklada
fizeni. Vyrokem V. zavézal Zalobce povinnosti zaplatit Ceské republice naklady fizeni placené
statem ve vysi 23.323 K¢& na tcet Okresntho soudu v Ceské Lipé do t# dnt od pravni moci
rozsudku.

Zalobce se zalobou podanou dne 11.3.2011 domahal uloZeni povinnosti zalovanému platit mu
s udinnosti od 11.3.2011 mésiéni najem za byt [&slo] v domé [adresa] v [ulice] ulici v Ceské Lipé
ve vysi 6.450 K¢ a dale zaplatit mu nedoplatek na najmu vznikly jeho zvySenim od podani zaloby
do meésice, ve kterém nabude rozsudek pravni moci. Vedle toho zadal uloZzeni povinnosti
zalovanému platit s ucinnosti od nasledujictho roku po pravni moci rozsudku najemné zvysené o
inflacni dolozku.

Soud I. stupné rozsudkem ze dne 29.8.2012 ¢.j. 12 C46/2011-157 rozhodl o povinnosti
zalovaného platit zalobci najemné za uzivani pfedmétného bytu ve vysi 3.987 K¢ s ucinnosti od
11.3.2011 do 31.12.2011 (vyrok L). Zalovanému ulozil povinnost platit zalobci s G¢innost od
1.1.2012 mésiéni nijemné za piedmétny byt ve vysi 4.204 K¢ (vyrok IL). Zalobu zamitl
v pozadavku zalobce, aby byl Zalovany povinen platit s ac¢innosti od 11.3.2011 do 31.12.2011
mésicni najemné o 2.463 K¢ vyssi a s ucinnosti od 1.1.2012 mésicni najemné o 2.246 K¢ vyssi
(vyrok IIL). Dluh na najemném za obdobi od 11.3.2011 do 31.7.2012 ve vysi 12.119 K¢ ulozil
zalovanému zaplatit Zalobci do tif mésici od pravni moci rozsudku (vjrok IV.). Zalobu zamitl,
pokud se zalobce domahal ulozeni povinnosti zalovanému platit mu mésicni najemné do
budoucna zvysené vidy o piislusnou miru inflace (vjrok V.). Zadnému z Géastnikd nepfiznal
pravo na néhradu nakladé fizeni (vjrok VI.). Zalobci ulozil povinnost zaplatit Ceské republice na
nakladech fizeni hrazenych statem 14.960 K¢ na tcet Okresniho soudu v Ceské Lipé ve t¥idenni
lhaté od pravni moci rozsudku. Pfi stanoveni vySe najemného vychazel soud I. stupné z mapy
najemného pro obec Ceska Lipa, a to z tdaje uvedeného v dolni hranici cenového rozmezi, coz
odtivodnil nedostatecnou udrzbou bytu a negativnimi vlivy v lokalité, v niz byt lezi.

K odvolani zalobce krajsky soud rozsudek soudu I. stupné zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.,
s vyjimkou odvolanim nenapadenych vyroka II. a V. Skutkovy stav véci, ktery zjistil soud I.
stupné odvolaci soud neshledal dostatecné zjisténym, vytknul okresnimu soudu, Ze pii stanoveni
vySe najemného nevychazel ze znaleckého posouzeni, pfestoze jde o otazku odbornou, a vysi
obvyklého najemného stanovil pouze na zakladé cenové mapy najemného zpracované pro
Ministerstvo pro mistni rozvoj, ktery urcuje najemné pouze v obecnich bytech. Odvolaci soud
zduraznil, Zze vysledky znaleckého zkoumani nemuze soud sam pfehodnocovat a v pfipadé, ze se
se zavéry znalce neztotoznuje z duvodu, ze znalec nezohlednil pro urceni obvyklého ndjemného
podstatna kritéria (zde znalec Ing. Vich CSc. nezohlednil lokalitu, prostfedi a vybavenost bytu),
nezbyva, nez ustanovit jiného znalce.

V dal$im fizeni po zruSeni véci odvolacim soudem okresni soud k posouzeni vyse obvyklého
najemného ustanovil znalecky tstav Prvni ¢eskou oceniovaci spole¢nost a.s., které ulozil urcit toto
najemné pouze za obdobi od 11.3.2011 do 31.12.2011, nebot’ vyrok II., kterym bylo urceno
najemné pro nasledujici obdobi, tedy od 1.1.2012, nebyl odvolinim napaden. Zalovany sva
zalobni tvrzeni doplnil o sdélent, Ze se v roce 1985 [anonymizovano], [anonymizovano] je u né¢ho
stale pozitivnl a muze v zafizeni bytu i v byt¢ samotném pfetrvavat, coz muze mit vliv na vysi
najemného.

Okresni soud ve véci znovu rozhodl napadenym rozsudkem, jimz urcil vysi nagjemného obvyklou
v misté a case ¢astkou 67 K¢ za m2, tj. ¢astkou 4.857 K¢ mésicné, a pokud zalobce zadal ¢astku
vyssi, zalobu zamitl. Vychazel pfitom z posudku znaleckého ustavu Prvni ceské ocenovaci
spolecnosti, ale pfihlédl 1 ke zjisténim o stavu bytu a ke specifikim lokality sidlisté, kde se byt
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nachazi, kde je vyssi koncentrace nepfizpusobivych osob, horsi obcanska vybavenost i zivotni
prostfedi. O nakladech fizeni rozhodl podle poméru tspéchu ve véci, ktery byl vyssi na strané
zalovaného, tomu vs$ak zadné naklady nevznikly, proto nepfiznal zadnému z ucastnika pravo na
nahradu nakladu fizeni. Podle § 148 odst. 1 o.s.f,, tedy podle poméru uspéchu ve véci, ktery
shledal ve vysi 70 % na stran¢ zalovaného a 30 % na stran¢ zalobce, ulozil zalobci nahradit statu
naklady fizen{ vzniklé za znalecné a za odménu a hotové vydaje ustanovené advokatky.

Proti tomuto rozsudku a to do vyroku I. o stanoveni ndjemného za obdobi od 11.3.2011 do
31.12.2011 a proti vyroku III., kterym byl stanoven nedoplatek na najemném vznikly zvysenim
podal vcasné odvolani zalovany. V ném trval na tom, ze skutecnost, ze byl vroce 1985
[anonymizovano| infikovan [anonymizovano|, u néhoz hrozi infikace prostredi, tedy
pfedmétného bytu, ma vliv na vysi najjemného. Dale zalovany namital, ze po vyhlaseni rozsudku
zjistil, ze stanovené najemné ma zahrnovat ekvivalent naroku pronajimatele na platby slouzici ke
zvelebeni domu, v némz se byt nachazi, tedy obdobu piispévku do fondu oprav u byta
v osobnim vlastnictvi. Tuto skutecnost zalovany uznava, dale i to, Ze pronajimatel ocekava
pfiméfeny zisk, pfesto povazuje najemné stanovené podle znaleckého posudku za pfedmétny byt
nepfiméfené vysoké. Poukazuje i na to, ze zalobce ve mésté vlastni mnoho bytd, z nichz stovky
jsou neobydleny. Ma za to, Ze soud I. stupné tyto podstatné skutecnosti pro stanoveni obvyklé
vyse najemného patficné nezohlednil, navrhl proto zruseni rozsudku okresnitho soudu a vraceni
véci k dalsimu fizeni.

Do vyroku V. o nékladech statu podal odvolani také Zalobce, ktery nesouhlasil s tim, ze soud
nezohlednil slozeni zalohy na naklady spojené s podanim znaleckého posudku znalcem Ing.
Vichem, kterou v éstce 5.000 K¢ zalobee zaplatil. Zadal proto, aby ve vjroku V. byl rozsudek
okresntho soudu zménén tak, Ze bude Zalobci uloZeno zaplatit Ceské republice na nakladech
fizen{ hrazenych statem pouze c¢astku 18.323 K¢.

Odvolaci soud pfezkoumal rozsudek okresniho soudu, jakoz i fizeni, které pfedchazelo jeho
vydani, které doplnil reviznim posudkem znalce Ing. Jaroslava Skorpila, a poté zjistil, Ze odvolani
zalovaného nelze upfit opravnéni.

Odvolani zalobce proti vyroku V. neni davodné, nebot’ zalobce pfehlédl, ze zaloha ve vysi
5000 K¢, kterou slozil na naklady znaleckého posudku, mu byla dne 5.10.2012 dctarnou
okresnfho soudu vracena, jak vyplyva z ¢.l. 161 spisu.

Jiz ve svém pfedchozim rozhodnuti v projednavané véci odvolaci soud zduraznil, Zze v pfipade, Ze
se pronajimatel s nijemcem nedohodnou na zvyseni najemného, rozhodne o urceni nijemného
v souladu s ust. § 696 odst. 2 zak. ¢. 40/1964 Sb. k navrhu pronajimatele soud. Je pfitom tfeba
vychazet z obvyklé (trzni) ceny ndjemného, za které je tfeba povazovat takové najemné, které je
dano nabidkou a poptavkou v daném misté a case u shodnych nebo porovnatelnych byta (§ 1
odst. 2 pism. a) odst. 6 zdk. ¢. 526/1990 Sb., o cenach, § 2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb.), jak
vyplyva z posudku znaleckého tstavu Prvni ceskda ocenovaci spolecnost a.s., povéfeny znalec,
pfestoze ve znaleckém vyslechu tvrdil, Ze porovnaval typové shodné byty, ve skutecnosti
porovnaval byty umisténé v Ceské Lipé z hlediska Zivotniho prostfedi v kvalitngjsich lokalitich
(Smetanovo nabfezi, Stfelnice, ulice Jana Zrzavého) nez je sidlisté Sever, v némz je situovan
pfedmétny byt). Odvolaci soud proto ke zjisténi ceny obvyklého najemného ustanovil revizniho
znalce, Ing, Jaroslava Skorpila, z jeho? znaleckého posudku zjistil obvyklé ndjemné za predmétny
byt v rozmezi 62 — 68 K¢ za m2 mésicné. Ke znaleckému posudku vyjadiil vyhrady Zalovany,
ktery namital, ze znalcem porovnavané bytové jednotky z hlediska lokality neodpovidaji
specifikim sidlisté Sever, které je v Ceské Lipé povaZovano za nejhorsi lokalitu, a dale namital, e
znalcem urcené najemné pro rok 2011 je vyssi nez nijemné za rok 2012. Je tfeba pfisvedcit
zalovanému, ze reviznim posudkem stanovené rozpéti nijemného za obdobi od 11.3.2011 do
31.12.2011 je vyssi nez najemné stanovené odvolanim nenapadenym vyrokem II. rozsudku soudu
I. stupné ze dne 29.8.2012 pro obdobi od 1.1.2012.
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V pribé¢hu odvolactho fizeni vsak ucastnici vyjadfili souhlas, s tim, aby castka ndjemného za
sporné obdobi, tedy od 11.3.2011 do 31.12.2011 byla urcena stejnou castkou jako za obdobi od
1.1.2012, tedy castkou 4.204 K¢ Odvolaci soud proto jiz neprovadél dukaz vyslechem znalce,
ktery puvodné navrhoval zalovany a vyrok I. rozsudku zménil (§ 220 odst. 1 pism. a) o.s.f.). V
souvislosti se zménou napadeného rozsudku ve vyroku I. bylo tfeba zménit 1 vyrok III., kterym
bylo stanoveno dluzné najemné vzniklé jeho zvysenim, které za 9 mésica roku 2011 pfedstavuje
castku 13.648 K¢ (9 x 1.516 K¢) a za obdobi od 11.3 do 31.3.2011 cini 569 K¢, tj celkem
14.217 K¢. K ahradé této castky poskytl odvolaci soud zalobci s ohledem na to, ze je odkazan
pouze na starobni diichod, delsi dobu splatnosti (§ 160 odst. 1 o.s.t.).

Vzhledem k tomu, ze zalobce mél v fizeni dspéch zhruba z jedné poloviny a z poloviny
neuspéch, rozhodl odvolaci soud podle § 142 odst. 2 o.s.f. ve spojeni s § 224 odst. 2 o.s.f. o
nakladech fizenf tak, Ze na jejich nahradu nema Zadny z ucastnika pravo pfed soudy obou stupni.

Vzhledem k zméné rozsudku okresniho soudu odvolaci soud znovu rozhodl 1 o nahradé naklada
statu. Tyto naklady pfedstavuji pfed okresnim soudem castku 22.060 K¢ za odménu a nahradu
hotovych vydaji ustanovené zastupkyné zalovaného Mgr. Stépanky Milerové a na zalohovaném
znale¢ném ve vysi 11.259 K¢. Pfed odvolacim soudem tyto naklady pfedstavuji ¢astku 4.356 K¢,
tj. znale¢né znalce Ing. Jaroslava Skorpila a ¢astku 14.184,40 K¢ odménu a ndhradu hotovych
vidaji v odvolacim fizeni ustanovené zastupkyné Zalovaného JUDr. Marie Vitkové. Zalobci, u
n¢hoz nejsou predpoklady pro osvobozen{ od soudnich poplatki, bylo ulozeno v souladu s § 148
odst. 1 o.s.f. uhradit statu polovinu této ¢astky, a to odpovidajici ¢astku na ucet soudu I. stupné a
zbylou ¢astku na tucet odvolaciho soudu.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni pfipustné odvolani ani dovolani.

Liberec 12. ledna 2016

JUDx. Jarmila Potuzakova
pfedsedkyné senatu
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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

anonymizovany opis
Y y op

Okresni soud v Ceské Lipé rozhodl samosoudcem Mgr. Romanem Rihou v pravni véci

zalobkyné CPI BYTY, a.s, 1C: 26228700, se sidlem Vaclavské naméstd 1601/47, Praha 1,
zastoupené JUDr. Tomasem Rybafem, Ph. D. advokatem se sidlem Vaclavské nameésti 1601/47,
Praha 1, proti zalovanym [ddaje o ucastnicich], o stanoveni vyse najemného,

II.

III.

IV.

takto:

Zalovani jsou povinni spole¢né a nerozdilné platit Zalobkyni nijemné z bytu [&slo]
umisténého ve [anonymizovano| nadzemnim podlazi domu [adresa], zapsaného pro
katastralni dzemi a obec Ceski Lipa, ve vysi 4.339 K¢ mésicné, a to s ucinnosti od
21.3.2011, vzdy do 15. dne bézného kalendafniho mésice.

Zalovani jsou povinni spole¢né a nerozdilné zaplatit zalobkyni dluzné najemné z takto
zvyseného najemného z bytu [€islo] umisténého ve [anonymizovano| nadzemnim podlazi
domu [adresa], zapsaného pro katastralni tizemi a obec Ceska Lipa, za obdobi od 21.3.2011
do 19.1.2012 ve vysi 16.863 K¢, jakoz 1 dluzné ndjemné za obdobi od 20.1.2012 do pravni
moci tohoto rozsudku, a to v mésicnich splatkach po 1.000 K¢, vzdy spolu s béznym
najemnym.

Zaloba, jiz se zalobkyn¢ domahala po Zalovanych, aby jim byla uloZena povinnost platit
mésicni ndjemné z bytu [¢islo] umisténého ve [anonymizovano| nadzemnim podlazi domu
[adresa], zapsaného pro katastralni dzemi a obec Ceska Lipa, vys$si nez ¢astkou 4.339 K¢, se
zamita.

Zaloba, jiz se Zalobkyné domahala, aby Zalovani platili Zalobkyni mési¢ni ndjemné z bytu,
pocinaje rokem nasledujicim po roku, ve kterém nabude vyrok I. tohoto rozsudku pravni
moci, ve vysi najemného pro posledni kalendaini mésic predchoziho kalendafntho roku,
navySené o castku procentudlné odpovidajici zvyseni miry inflace vyjadfené piirastkem
prumérného roc¢niho indexu spotfebitelskych cen ve vazbé na piislusny kalendaini rok, a to
vzdy sucinnosti od prvniho dne piislusného kalendainitho mésice nasledujictho po
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kalendafnim meésici, v prabéhu kterého bude uvedené zvefejnéno Ceskym statistickym
ufadem, se zamita.

V. Zalovani jsou povinni spoleéné a nerozdilné zaplatit Zalobkyni do étyf mésici od pravni
moci tohoto rozsudku nahradu nakladu fizeni ve vysi 24.322 K¢ k rukam JUDr. Tomase
Rybate Ph.D., advokata se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47.

Odtvodnént:

Zalobkyné se zalobou (v koneéném znéni) podanou k podepsanému soudu dne 21.3.2011
domahala po zalovanych placeni mésicniho najemného z bytu |[¢islo] umisténého ve
[anonymizovano| nadzemnim podlazi v domé [adresa], zapsaného pro katastralni tzemi a obec
Ceska Lipa (dale té,, predmétny byt) ve vy$i 5.160 K¢, a to s ucinnosti od dne podani zaloby
(virok 1. petitu). Zalobkyné se dale domahala (podle obsahu Zaloby) zaplaceni dluzného
najemného ve vysi rozdilu doposud placeného najemného a soudem pfiznané vyse za obdobi ode
dne podani Zaloby do pravni moci rozsudku a ulozeni povinnosti platit ndjemné z pfedmétného
bytu pocinaje rokem nasledujicim po roku, ve kterém nabude vyrok I. rozsudku pravni moci
najemné platné pro posledni kalendaini mésic pfedchazejictho roku, navysené o castku
procentualné odpovidajici zvyseni miry inflace vyjadfené piirastkem pramérného ro¢niho indexu
spotfebitelskych cen, a to vzdy s ucinnosti od prvniho dne piislusného mésice nasledujiciho po
mésici, v prabéhu kterého bude uvedend skuteénost zveiejnéna Ceskym statistickjm dfadem.
Zalobu odévodnila tim, e je vlastnici shora cit. domu, v ném# se nachazi predmétny byt a
zalovanym svéddi najemni pravo k tomuto bytu. V soucasné dobé¢ hradi na najemném castku
2.652 K¢ mésiéné. Zalobkyné od zafl 2010 vyzvala zalované k uzavieni pisemného dodatku
k najemni smlouve, ktery by reflektoval zvyseni najemného z bytu, tento dodatek vSak doposud
nebyl sjednan. Dale Zalobkyné odkazuje na judikaturu Ustavniho soudu tykajici se otazky
jednostranného zvyseni najemného pronajimatelem. K Zzalobé krom jiného pfipojila znalecky
posudek vypracovany spole¢nosti Ceskou znaleckou, a.s., z n¢hoz zalobkyné odvozuje vysi
najemného z pfedmétného bytu, tak jak je uvedena v zalobé¢.

Zalovani se k Zalobé nevyjadfili.
Z vypisu z katastru nemovitosti soud zjistil, ze zalobkyné¢ je evidovana v katastru nemovitosti
jako vlastnik domu [adresa], zapsaného pro katastralni tzemi a obec Ceska Lipa.

7 najemni smlouvy uzaviené mezi [anonymizovano| a zalovanym dne 5.2.2003 soud zjistil, Ze
zalovanému byl pfedan do uzivani pfedmétny byt, a to na dobu urcitou od 5.2.1993 do 5.2.1995.
Z prodlouzeni nijemni smlouvy ze dne 6.3.1997, ze mezi tymiz subjekty byl sjednan nijem
k pfedmétnému bytu na dobu neurcitou.

Z centralni evidence obyvatel a eviden¢niho listu najemnika soud zjistil, Ze zalovana je manzelkou
zalovaného.

Z evidencniho listu vystaveného zalobkyni soud zjistil, ze zalovan{ plati najemné z bytu ve vysi
2.652 K¢, pfedmétny byt je umistén ve [anonymizovano| nadzemnim patfe, o velikosti
[anonymizovano| a vyméfe bytové zapocitatelné plochy 57,37 m2. Najemné za 1m2 ¢ini 46,23 K¢
mésicné.

Nebylo sporu, Zze mezi ucastniky nedoslo k dohodé ohledné zvyseni najemného, a ze zalovani
doposud zalobkyni plati najjemné z bytu ve vysi 2.652 K¢.

Ze znaleckého posudku vypracovaného Ceskou znaleckou, a.s. dne 11.2.2011, [anonymizovanol,
soud zjistil, ze vySe ndjemného v misté a ¢ase obvyklé za uzivani vyclenénych bytovych jednotek
v bytovém domé [adresa] v Ceské Lipé, a to u typového bytu o velikosti 57,71 m2 ¢astkou 90 K¢
za m2. Z uveden¢ho plyne, ze nijem pfedmétného bytu by meél cinit 5.163 K¢. Znalec pii
stanoveni obvyklé vyse najemného v daném misté (Ceska Lipa) postupoval tak, Ze analyzoval
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ziskané data z nabidkovych cen najemného prezentovaného na vefejné dostupnych zdrojich
realitni inzerce. Takto analyzované ceny pfizptsobil dalsim faktorim a to faktoru nabidkové
nikoliv skutecné realizované ceny faktoru diference stavbé technického stavu domu a bytu
porovnavana a porovnavaci nemovitosti a faktoru zohlednujicim obsazenym cen energii
v nabidkové cené¢ ndjemného. Cena nijemného je dale posuzovana v navaznosti na zakladni
charakteristiky pfedmétu pronajmu, a to velikosti bytu stavebné technického stavu bytu a domu,
vybaveni bytu a polohy nemovitosti vzhledem k vyznamnym castem obce a mésta. Pii
posuzovani vySe najemného k dané bytové jednotce uvedl obecnym popis bytového domu
obecny popis zafizeni bytu stim, ze vybaveni je standardni a stavebné technicky stav je
pramérny. Uvedena skutkova zjisténi soud ucinil i prostfednictvim vyslechu zaméstnance cit.
znalecké spolecnosti, z nichz dale zjistil, ze pfedmétny byt zaméstnance nevidél, z nabidky
realitnich kancelafi zjistil jaké je nabidkové najemného, coz popsal v posudku. Ve znaleckém
posudku nezohlednoval konkrétni lokalitu z hlediska lukrativnosti, protoze se jedna o panelové
sidlisté, které ma stejnou charakteristiku v celé oblasti. K cenovym mapam nepfihlizel, protoze
v dobé¢ vypracovani posudku jesté nebyly k dispozici a dale ani nevi, z jakych podkladu cenové
mapy vychazeji. Vysi nagjemného, které je fakticky hrazeno se zjist'oval pouze zkoumanych byta,
vysi najemného u ostatnich bytovych jednotek nemé¢l k dispozici, nezabyval se ani obsazenosti
v konkrétnim domé. Dile se vyjadfil ke stavu na realitnim trhu, kdy region Ceské Lipé je
nadstandardni proti jinym regionam napt. v Usti nad Labem, v Litvinové, apod.

Soudu i Géastnikiim je znamo, e sidlisté Sever v Ceské Lipé, na némz se nachazi predmétny byt,
je panelovym sidlist¢em ze 70. let 20. stoleti bez vétsich revitalizacnich dprav jak ze strany
vlastnikti panelovych domu, tak mésta (co se tyce vefejnych prostor v okoli domu),
s problémovou socialni skladbou najemnikd a nachazi se na severnim okraji Ceské Lipy
v sousedstvi s dal§im panelovym sidlistém Spi¢ik a velkymi nakupnimi centry obchodnich
fetézct (Interspar, Hypernova) ve vzdalenosti cca 500m, v dosahu zakladni a matefské skoly (cca
150 m) a centra mésta Ceské Lipa (nimésti T. G. Masaryka cca 1 km).

Z  internetové  stranky  Ministerstva  pro  mistni  rozvoj  (viz  formuldf na
http://www.mmt.cz/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho) soud
zjistil, Ze v Ceské Lipé sjednané najemné v obecnich bytech u standardntho bytu (70 m2) ¢ini
30 K¢ az 55 K¢ za m2 mésic, posudkem znalce ¢inf takto urcené najemné u stfedné velkych byta
mezi 40 az 70 m2 mezi 77,8 K¢ az 86 K¢ za m2 (datum vypisu 14.9.2011). Najemné podle
posudku znalce je podle shora cit. internetovych stranek,, odhadem vyse obvyklého najemného
ve standardnim ndjemnim byté v dané lokalit¢ soudnim znalcem. Znalec odhaduje obvyklé
najemné v souladu s definici obvyklé ceny obsazené v zikoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakonua (zakon o ocenovani majetku) v platném znéni. Standardni
byt pro urc¢enou obec odpovida typickému najemnimu bytu v obci. Jeho urceni je ukolem znalce,
ktery zpracovava posudek o vysi obvyklého niajemného. Znalec pfi urceni standardniho bytu
vychazi z dostupnych udaji ze Scitani lidu domt a bytd a déale z ovéfeni téchto skutecnosti na
mistnim trhu nebo ve spolupraci s jednotlivymi obcemi a mésty“. U nijemného v obecnich
bytech jde pak o,, ndijemné v bytech vlastnénych obcemi a jimi zfizenymi a ovladanymi subjekty,
ve kterych doslo v poslednich dvou letech k dohod¢ mezi pronajimatelem a najemcem o vysi
najmu jinak nez ve volné soutézi (viz téz zdroj shora).

Podle § 696 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢anského zikoniku, ve znéni do 23.5.2011 (déle
jen,, ob¢. zak.“) ndgjemné pii uzavirani najemn{ smlouvy nebo zména najemného v prabéhu trvani
najemnfho vztahu se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento
zakon nebo zvlastni pravni pfedpis jinak.

Nejvyssi soud CR jiz v rozsudku ze dne 29.10.2008, sp. zn. 26 Cdo 556/2007, uvefejnéném
v Souboru civilnich rozhodnuti pod C 6596 ¢i na internetové strance www.nsoud.cz konstatoval,

ze zaloba pronajimatele na vydani,, konstitutivhiho* rozhodnuti o urceni najemného je svym
charakterem zalobou na plnéni ve smyslu § 80 pism. b) o. s. f, sméfujici k vydani rozsudku
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odsuzujiciho k plnéni v budoucnu splatnjch davek (§ 163 o. s. ). Ostatné i Ustavni soud se
jednoznaéné vyslovil v nalezu sp. zn. PL. US 20/05 ze dne 28. 2. 2006, a dale i napt. v nalezech
sp. zn. IV. US 611/05, ze dne 8. 2. 20006, sp. zn. L. US 717/05, ze dne 21.3. 2006, a dalsich, Ze
neni piipustné pfenaset socidlni zatéz jedné skupiny lidi (najemct) na skupinu druhou
(pronajimatele), pficemz dodava, ze neni ani pfipustné vytvaret rizné kategorie pronajimatelt
v zavislosti na tom, zda najemné v bytech jedné skupiny podléha regulaci, ¢i nikoliv. Obecné
soudy tak i pfes absenci upravy predvidané v § 696 odst. 1 ob¢. zak. mus{ rozhodnout o zvyseni
najemného, a to v zavislosti na mistnich podminkach a tak, aby nedochazelo k diskriminaci
raznych skupin pravnich subjekta.

Ustavni soud (pfed nabytim ucinnosti novely obéanského zikoniku provedené zikonem ¢
132/2011 Sb.) konstatoval (napt. v nalezu sp. zn. 1. US 2224/07), 7e obecné soudy, i pres
absenci upravy pfedvidané v § 696 odst. 1 ob¢. zak., musi rozhodnout o zvyseni ndjemného, a to
v zavislosti na mistnich podminkach a tak, aby nedochazelo k diskriminaci raznych skupin
pravnich subjektt (viz http://nalus.usoud.cz)

Zalobkyné podala Zalobu u soudu dne 21.3.2011, tedy v dobé, kdy podle § 3 zakona ¢. 107/2006,
o jednostranném zvySovani najemného, jiz skoncila dnem 31.12.2010 pronajimateli (zde
zalobkyni) moznost jednostranného zvyseni niajemného (krom vyjimek uvedenych v tomto
ustanoveni, které se ale nevztahuji na mésto Ceska Lipa), a soucasné¢ pred datem ucinnosti
novelizovaného ustanoveni § 696 ob¢. zak. provedené zikonem ¢. 132/2011 Sb., ktera nabyla
ucinnosti dnem 24.5.2011, a jenz upravuje formalni postup urceni vyse najemného. Na
hmotnépravni posouzeni naroku zalobkyné proto s ohledem ke dni podani zaloby (21.3.2011)

nelze aplikovat zakonem formalizovany postup podani zaloby na urceni najjemného stanoveny v §
696 odst. 2 ob¢. zak., ve znéni po 24.5.2011.

Soud se pfedné zabyval otazkou pasivni legitimace zalovanych a dospél k zavéru, ze z
provedeného dokazovani vyplyva, ze zalovanym jako manzelim vznikl na zakladé najemni
smlouvy ze dne 5.2.1993, ve spojeni s dodatkem ze dne 6.3.1997, spolecny najem manzelt podle
§ 703 odst. 1 ob¢. zak. k pfedmétnému bytu na dobu neurcitou, kdyz z obsahu smlouvy ze dne
6.3.1997 obsahové vyplyva, ze navazuje a doplfiuje najemni smlouvu ze dne 5.2.1993. Ostatné
zalobkyné ani nesporovala tu skutecnost, ze zalovan{ jsou najemci pfedmétného bytu.

Soud se dale zabyval otazkou urceni vyse najemného obvyklého v daném misté a case, které by
mélo byt Zalovanymi hrazeno z predmétného najmu bytu. Z posudku Ceské znalecké, a.s. (dale
téz,, znalec™) a vyslechu svédka [jméno] [pfijmeni] bylo prokazano, ze zakladem pro stanoveni
vyse najemného obvyklého v daném mist a ¢ase byly ceny najemného na realitnim trhu, tedy ceny
inzerované ruznymi realitnimi kancelafemi. Z pfilozeného CD disku, ktery je pfilohou posudku,
pak vyplyva, Ze inzerované bytové jednotky se nachazely v lokalitaich sidlist¢ Slovanka, Pod
Holym vrchem, Spi¢ak, ani jedna bytova jednotka nebyla na sidlisté Sever, kde se nachazi
pfedmétny bytovy dum. Z inzerovanych fotografii je patrno, ze vétsina bytd je umisténa
v rekonstruovanych panelovych domech ¢i zdénych domech. Vnitfni vybaveni pfedmétné bytové
jednotky ani jeji stavebni technicky stav shora cit. znalec nezjist’oval.

Pro stanoven{ vyse najemného obvyklého v daném misté a ¢ase ma podle nazoru soudu zasadni
hledisko rovnéz 1 poloha bytu v lokalité, navic za situace, kdy se jedna o mésto Ceska Lipa, jenz je
okresnim mestem s cca. 40.000 obyvateli.

Soud tedy krom zavéra plynoucich ze znaleckého posudku, ktery predlozila zalobkyné, vychazel
rovnéz ze zdroji Ministerstva pro mistni rozvoj (viz formulaf na http://www.mmrt.cz/Bytova-
politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho) tykajicich se urceni prameérné vyse
najemného obvyklého v daném misté a ¢ase v mésté Ceska Lipa.

Pii velikosti pfedmétného bytu 57,37 m2, zalovani doposud plati nijemné za 1m2 ve vysi
46,23 K¢ mésicné. Podle shora cit. zdroje ministerstva tak sjednané najemné v obecnich bytech
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standardizovaného bytu ¢inf mezi 30 K¢ az 55 K¢ za m2 mésic, tedy v daném piipad¢ by pfi
vyméfe predmétného bytu 57,37 m2 c¢inilo najemné nejvyse castku 3.850 K¢. Posudkem znalce
¢inf takto urcené najemné u stredné velkych byta mezi 40 az 70 m2 mezi 77,8 K¢ az 86 K¢ za m2
(datum vypisu 14.9.2011), tedy opét v daném pifpadé by pfi vyméfe bytu 57,37 m2 cinil takto
stanovené najemné ¢astku mezi 4.463 K¢ az 4.933 K¢/byt/mésic. V daném piipadé soud vzal pti
urceni vyse najemného na zfetel, pfedev§im tu skutecnost, ze pronajimatele pfedmétného bytu je
obchodni spolecnost (akciova spolecnost), a nejde tedy o tzemné samospravni korporaci (obec,
méstys, mésto), pficemz byt samotny je umistén ve starsim (nezrekonstruovaném) panelovém
domé v okrajové ¢asti mésta Ceska Lipa. Zaroven nelze prehlédnout socialni skladbu najemca
pfedmétného bytového domu, ktera kromé hlediska lokality a stavebné technického stavu domu
a bytu, je podle soudu dal$im urcujicim hlediskem pro stanoveni vyse najemného obvyklého
v daném misté a ¢ase. Soud proto stanovil najemné z predmétného bytu zcela na spodni hranici
obvyklého najemného uréeného na zaklad¢ znaleckého posouzeni, a to ve vysi 4.399 K¢ mésicne,
tedy 77 Ké¢/m2/mésic.

Takto stanovena vyse najemného pfevysuje najemné zjisténé ministerstvem napi. v obecnich
bytech (viz sjednané najemné v obecnich bytech standardizovaného bytu mezi 30 K¢ az 55 K¢ za
m2 mésic), nelze ovSem piehlédnout, Ze u obecnich bytu se nadale v mnohych pfipadech jedna o
tzv. regulované najemné a nezahrnuje se do n¢j zadny zisk. Soud tak respektuje narok Zzalobkyné
na tvorbu fondu pro provadéni oprav a udrzby bytt a domau.

Soud s ohledem ke shora fecenému proto Zalovanym ulozil povinnost, aby spole¢né a nerozdilné
platili zalobkyni najemné z bytu [¢islo] umisténého ve [anonymizovano| nadzemnim podlazi
domu [adresa], zapsaného pro katastralni izemi a obec Ceska Lipa, ve vysi 4.339 K¢ mésicné, a to
s ucinnosti od 21.3.2011, vzdy do 15. dne bézného kalendaintho mésice (vyrok I). Pokud se pak
zalobkyné domahala ulozeni povinnosti zalovanym platit najjemné v mési¢n{ vysi 5.160 K¢, soud
rozhodl tak, Ze tu cast zaloby, jiz se domahala po Zalovanych, aby jim byla ulozena povinnost
platit mési¢ni ndgjemné z predmétného bytu vyssi nez ¢astkou 4.339 K¢, zamitl (vyrok IIL.).

Soucasné bylo rozhodnuto o dluzném najemném z takto zvyseného najemného z pfedmétného
bytu, za situace, kdy zalované plati zalobkyni najemné v dosavadni vysi 2.652 K¢ mési¢né. Dluzné
najemné bylo soudem vycisleno za obdobi od 21.3.2011 do vyhlaseni rozsudku (19.1.2012)
castkou 16.863 K¢, s tim, ze zalovanym byla ulozena povinnost tuto castku, jakoz i dluzné
najemné za obdobi od 20.1.2012 do pravni moci tohoto rozsudku v mésicnich splatkach po
1.000 K¢, vzdy spolu s béznym najemnym (vyrok IL.).

Soud zamitl narok zalobkyné, aby Zalovanym byla uloZena povinnost platit Zzalobkyni s Gc¢innosti
od nasledujictho roku po pravni moci rozsudku najemné zvysené o tzv. inflacni dolozku.
Predevs$im je tfeba uvést, ze k datu vyhlaseni tohoto rozsudku tedy k 19.1.2012 jiz nabyla
ucinnosti novela obc¢anského zakoniku provedena zikonem ¢. 132/2011 Sb., jenz se dotkla i
nové pravni upravy ustanoveni § 696 ob¢. zak., zejména co se tyce pfedpokladt podani zaloby na
urceni vySe najemného. Z uvedené pravni apravy vyplyva, Zze pokud se pronajimatel bude
pozadovat v budoucnu najemné vyssi nez bylo stanoveno timto rozsudkem, musi postupovat
podle soucasné pravni apravy § 696 ob¢. zak. Nad ramec tohoto soud konstatuje, ze mu
nepifslusi v tomto ramci zasahovat do autonomni vile ucastniki, nebot’” mu pro tento zasah
chybi zakonny podklad a dale jen nutné podotknout, ze mira inflace neni jedinym rozhodujicim
ukazatelem urceni ndgjemného obvyklého v daném misté a case. Nelze vyloucit hypoteticky ani tu
situaci, ze v dasledku napf. 1 rustu inflace muze dojit k oslabeni realitntho trhu v Ceské Lipé a
v jeho dusledku naopak k poklesu najemného. Soud proto narok zalobkyné na dalsi zvyseni
najemného soud zamitl, jak je uvedeno ve vyroku IV. tohoto rozsudku.

O nahrad¢ nakladu fizeni soud rozhodl podle vysledku sporu v souladu s § 142 odst. 2 o.s.f. Soud
dospél k zavéru, ze zalobce navrhoval zvyseni najemného o castku 2.508 - K¢ (5.160 K¢ —
2.652 K¢), soud zvysil nagjemné o castku 1.747 - K¢. Zalobkyné tak méla uspéch ve véci ze 70%,
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nedspéch ve véci z 30%. Zalobkyné tak ma narok na nahradu nakladi fizenf toliko ve vysi 40% ji
vynalozenych nakladu fizeni.

Naklady zalobkyné sestavaji ze zaplaceného soudnifho poplatku za fizeni ve vysi 12.990 - K¢, dale
odmény advokata podle § 3 odst. 1 vyhlasky ¢. 484/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpist, ve
vysi 32.890 - K¢ (pétinasobek roc¢nfho plnéni, tedy v daném piipadé z punkta 150.480 K¢ (12
mésica x 2.508 K¢ x 5)), 4x rezijntho pausalu hotovych vydaji podle ustanoveni § 13 vyhlasky ¢.
177/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, ve vysi 600 - K¢ (prevzeti véci, sepis zaloby, ucast
pii jednanich dne 18.10.2011 a 12.1.2012), celkem 2.400 K¢. Advokatu dale nalezi nahrada za
ztratu casu za 10 zapocatych pulhodin po 100 - K¢ cestou ze sidla advokata (Praha) do sidla
soudu v Ceské Lipé a zpét podle § 14 odst. 3 vyhlasky ¢ 177/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich
pfedpist, tedy celkem 1.000 K¢. Soucasti nakladu fizen{ je také cestovné za rok 2011 [znacka
automobilu], [registraéni znacka] z Prahy do Ceské Lipy a zpét (200 km) k jednani dne 18.10.2011
pti pausalni nahradé za 1 km 3,70 K¢ ve smyslu § 1 vyhlasky ¢. 377/2010 Sb. a za spotfebované
pohonné hmoty, jestlize podle technického prikazu vozidla je primérna spotfeba benzinu 95
oktant 15,6 litrd na 100 km a cena 1 litru benzinu 95 oktanu podle § 4 pism. b) vyhlasky c.
377/2010 Shb. ¢ini 31,60 K¢ za 1 litr. Cestovné za rok 2011 celkem ¢ini 1, 726 K¢. Cestovné za
rok 2012 stejnym osobnim vozidlem z Prahy do Ceské Lipy a zpét (200 km) k jednani u soudu
dne 12.1.2012 pfi pausalni ndhradé za 1 km 3,70 K¢ ve smyslu § 1 vyhlasky ¢.429/2011 Sb. a za
spotfebované pohonné hmoty, jestlize podle technického prukazu vozidla je pramérna spotieba
benzinu 95 oktanu 15,6 litra na 100 km a cena 1 litru benzinu 95 oktanu podle § 4 pism. a)
vyhlasky ¢. 429/2011 Sb. ¢ini 34,90 K¢ za 1 litr. Cestovné za rok 2012 celkem cini 1.829 K¢. K
nakladim fizen{ dale nalez{ ¢astka 7.969 K¢ odpovidajici nahradé dané z pfidané hodnoty (20%),
kterou je advokat povinen podle § 151 odst. 2 o. s. f. povinen odvést ze shora uvedenych castek,
krom soudniho poplatku. Celkem tedy naklady fizeni ¢ini ¢astku 60.804 - K¢. Jelikoz zalované
soud pfiznal nahradu naklada fizeni ve vysi 40%, ulozil zalovanym zaplatit zalobkyni k rukam
pravniho zastupce zalobkyné na nahradé naklada fizeni castku 24.322 K¢, a to ve lhate ctyf
mésict od pravni moci tohoto rozsudku.

Poucent:

Proti tomuto rozhodnuti je mozno podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni ke Krajskému
soudu v Usti nad Labem, pobocka Liberec, prostiednictvim zdejsiho soudu, a to ve trojim
vyhotoveni.

Nesplni-li povinni dobrovolné povinnost stanovenou vykonatelnym rozsudkem, lze navrhnout
soudni vykon rozhodnuti.

Ceska Lipa 19. ledna 2012

Mgr. Roman Riha

samosoudce



Cislo jednaci: 38 C 91/2011-74

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

anonymizovany opis
Y y op

Okresni soud v Ceské Lipé rozhodl samosoudcem Mgr. Martinem Fedorko v pravni véci
zalobkyné CPI BYTY, as., IC: 26228700, se sidlem Vaclavské namésti 1601/47, Praha 1,
zastoupené JUDr. Tomasem Rybafem, Ph.D., advokatem se sidlem Viclavské namesti 1601/47,
Praha 1, proti [udaje o 1. ucastnikovi|, zastoupené JUDr. Marii Nedvédovou, advokatkou AK
Ceska Lipa, Sokolska 295, [udaje o 2. Gcastnikovi], o stanoveni vyse nijemného

takto:

I.  Urcuje se, ze vySe najemného bytu [cislo] nachazejictho se v [anonymizovano] podlazi,
domu [adresa], ulice [ulice], Ceska Lipa ¢ini s uc¢innosti od 20. 9. 2012 castku 2.832 - K¢
mésicné.

II.  Rizeni se v casti, ve které se zalobkyné domahala urcéeni povinnosti kazdorocniho
navySovani najemného o ¢astku procentualné odpovidajici zvyseni inflace, zastavuje.

III.  Zalobkyné je povinna do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku zaplatit Zalovanjm
nahradu naklada fizeni, ve vysi 2 400 K¢ prvé zalované a ve vysi 2 826,18 K¢ druhému
zalovanému.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se Zalobou ke zdejsimu soudu podanou dne 11. 10. 2011 doméhala, aby bylo uréeno,
ze zalovani jsou povinni platit ji ndgjemné za shora specifikovany byt ve vysi 4 500 K¢ mésicné a
dale navysovani najemného o ¢astku procentualné odpovidajici zvyseni inflace. Podanim ze dne
20. 9. 2012 navrhla zalobkyné, aby bylo urceno najemné v byté¢ ve vysi 2 832 K¢ mésicné, v casti
vzala zalobu zpét. Soud usnesenim ze dne 5. 11. 2012 pfipustil zménu zaloby.

Zalovani odmitli zvyseni najemného dle navrhu zalobkyné, akceptovali maximalni zvyseni na
55K¢ za 1 m2, namitali, ze dam 1 byt je v havarijnim stavu, neudrzovany, ve spolecnych
prostorach domu je neporadek.
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Soud pfi Gstnim jednani provedl dokazovani listinami a znaleckym posudkem. Z informace o
stavbé bylo zjisténo, e budova [adresa] v obci a katastralnim tzemi Ceska Lipa je ve vlastnictvi
zalobkyné. Z protokolu ze dne 27. 4. 2004 bylo zjisténo, ze zalobkyné nabyla shora uvedenou
budovu v dobrovolné drazbé konané dne 22. 1. 2004 a nemovitost ji byla pfedana. Z najemni
smlouvy ze dne 13.11.1995 bylo zjisténo, ze zalované byl pronajat byt [¢islo] o velikosti
[anonymizovano| v domé [adresa] v ulici [ulice], Ceskd Lipa, na dobu uréitou od 8. 12. 1995 do
8. 12.1997. Z nedatované najemni smlouvy bylo zjisténo, ze zalované byl pronajat shora uvedeny
byt od 9.12. 1997 na dobu neurcitou. Z evidenc¢niho listu ze dne 4. 10. 2011 bylo zjisténo, ze
najemné v byté ¢ini 1 981 K¢ meésicné, celkové platby za uzivani bytu ¢ini 3 799 K¢. Z dopisu
zalobkyné ze dne 8. 7. 2011 bylo zjisténo, ze zalobkyné¢ vyzvala zalované k uzavieni dohody o
vysi najemného s tim, Zze v piipadé neuzavieni dohody ve lhaté 2 mésica se zalobkyné obrati na
soud. Z dodejek ze dne 11. 7. 2011 bylo zjisténo, ze vyzva zalobkyné byla zalovanym dorucena
dne 11. 7. 2011. Z dopisu zalovanych ze dne 4. 1. 2011 bylo zjisténo, ze zalovani sdélili Zalobkyni,
ze jsou ochotni platit najemné ve vysi 55 K¢ za 1 m2. Z dopisu zalovanych ze dne 20. 7. 2011
bylo zjisténo, ze zalovani pozadali o opravu vchodu do domu. Z dopisu zalovanych ze dne
2.9.2011 bylo zjisténo, ze zalovani vyzvali zalobkyni k jednani o vysi najemného a reakci na
jejich dopis ze dne 4. 1. 2011. Z dopist zalovanych ze dne 2. 9. 2011 bylo zjisténo, ze zalovani
znovu pozadali o opravu domovniho vchodu a oken v byté. Z nedatované fotodokumentace (¢.1.
40, 41 a 63 — 65) byl zjistén stav pfedmétného domu, situace ve spolecnych prostorach domu —
na chodbé a ve sklepé. Z posudku zpracovaného spolecnosti Ceska znaleckd, a.s. ze dne
11. 2. 2011, bylo zjisténo, ze obvykla hodnota nijemného v byté¢ uzivaného Zalovanymi je
4 500 K¢ mésicné, pfi cené 105 K¢ za 1 m2. Ze znaleckého posudku zpracovaného Institutem
regionalnich informaci ze dne 11. 6. 2012 bylo zjisténo, ze obvykla hodnota ndjemného v byté
uzivaného zalovanymi je 2 832 K¢ mésicné, pfi cené 66,07 K¢ za 1 m2, pfi mistnim Setfen{ znalec
dospél k zavéru, ze kvalita provedeni bytu odpovida jeho stafi, byt nebyl rekonstruovan, dam byl
postaven okolo roku 1976.

Z provedeného dokazovan{ a shodnych tvrzeni ucastnikti ma soud za prokazané, ze zalobkyné je
od roku 2004 vlastnikem domu, ve kterém se nachazi i byt uzivany zalovanou od roku 1995
doposud (do 31.12.2011 také Zalovanym). Zalovana plati nijemné ve vysi 1981 K¢&. Viyse
obvyklého najemného pro byt uzivany zalovanou je 2 832 K¢ mésicné. Soud vychazel ze
znaleckého posudku ze dne 11. 6. 2012. Soud nevychazel ze zavéra obsazenych v posudku ze dne
11. 2. 2011 pro jeho neaktualnost a jeho dukazni povahu (nejednalo se o znalecky posudek ve
smyslu obcanského soudniho fadu pro absenci pfislusné dolozky ve smyslu ust. § 127a o.s.f., ale
pouze o listinu). Pokud jde o korespondenci zalovanych, ve smyslu nize citovaného ustanoveni
obcanského zakoniku neni stézejni proces dohody o vysi najemného, ale jeho vysledek, tedy zda
k dohodé doslo ¢i nikoli, tedy zda je dan davod pro podani zaloby ¢i nikoli. Pokud jde o
fotodokumentaci, namitka zalované ohledné neprokazatelnosti pivodu a doby pofizeni fotografii
je aplikovatelna i na ji pfedlozené fotografie, pro zavéry soudu o urceni nijemného vsak neni
stézejni (viz nize).

Podle ust. § 696 odst. 2 obc¢anského zakoniku (ve znéni u¢inném od 1. 11. 2011) nedoslo-li ke
sjednani najemného dohodou, mutze pronajimatel pisemné navrhnout najemci zvyseni
najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvyseni najemného, zvySuje se najemné pocinaje
tfetim kalendafnim meésicem od doruceni navrhu. Nesdéli-li najemce pronajimateli pisemné do
dvou meésict od doruceni navrhu, ze se zvysenim nijemného souhlasi, ma pronajimatel pravo
navrhnout ve lhaté dalsich tif mésict, aby vysi najemného urcéil soud. Soud na navrh
pronajimatele rozhodne o urceni najemného, které je v misté a case obvyklé. Vysi najemného
soud ur¢i ke dni podani navrhu soudu.

Soud dospél k zavéru, ze pozadavek zalobkyné na urcen{ vyse nijemného soudem ve smyslu ust.
§ 696 odst. 2 obcanského zakoniku je opravnény, k dohod¢ mezi pronajimatele a niajemcem
nedoslo, z hlediska aplikace uvedeného ustanoveni je pak irelevantni, jakym zptsobem probihala
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jednani mezi ucastniky a do jaké miry byly navrhy pronajimatele nebo najemcu,, vstifcné®. Trvani
jakéhokoli soukromopravniho vztahu je ovlivnéno pfedevsim viali obou stran na jeho
pokrac¢ovani. Zalovani na jedné strané namita nizkou kvalitu bydleni, na strané druhé je ochotna
platit ndgjemné pouze v minimalni vysi, podle soudu je ale zcela zfejmé, ze vlastnik najemniho
domu muze provadét opravy a rekonstrukce domu zejména z vytézku plateb najemct (nema — Ii
jiny zdroj napf. v podobé dotaci z vefejnych rozpocti), soukromy vlastnik domu nemutize
nahrazovat socialn{ tlohu statu nebo obce, v této souvislosti pak neni relevantni hodnotit (soud
ani v daném sméru neprovadél a nemohl provadét dokazovani), za jakych okolnosti konkrétni
vlastnik nabyl konkrétni nemovitost. Jinymi slovy, pokud je stav bytu a domu pro zalovanou
natolik nednosny, ze jej nemize nadale uzivat, je pouze na jejim rozhodnuti, zda smluvni vztah
s zalobkyni jako pronajimatelem ukonci a zajisti si jiné bydleni, nebo sohledem na své
ckonomické poméry a celkovou socioekonomickou situaci zjisti, ze s pfihlédnutim k vysi svych
plateb muze jen stézi ocekavat vyrazné kvalitnéjsi bydleni. Vyse v mist¢ a case obvyklého
najemného byla urcena znaleckym posudkem ze dne 11. 6. 2012, zavéry znaleckého posudku
nebyly ucastniky zpochybnény a ani soud nema zadné davody o jeho zavérech pochybovat, proto
bylo v souladu s posudkem urceno, Zze najemné v byt¢ uzivaném zalovanou cini 2 832 K¢. Soud
také dospél k zavéru, ze nebylo namisté promitat do rozhodnuti o uéeni v misté a ¢ase obvyklého
najemného stav tklidu vdomé (pro jeho docasnost), pokud jde o stav samotného domu resp.
bytu, s ohledem na zavéry znaleckého posudku, odpovida jeho staff, navic zalobkyné ma prostor
vijiném fizeni usilovat napifklad o docasné sniZzeni najemného. Vzhledem k tomu, ze navrh
zalobkyné na urceni vyse nijemného ve smyslu ust. § 696 odst. 2 obcanského zakoniku byl
ucinén az dne 20. 9. 2012, bylo rozhodnuto o zvyseni najemného az od tohoto data, na druhou
stranu vzhledem k jiz zahajenému fizeni by nebylo spravedlivé pozadovat po zalobkyni, aby novy
navrh ¢inila ve Ihuté 3 mésict ve smyslu ust. § 696 odst. 2 obc¢anského zakoniku a tuto lhatu soud
povazoval v daném fizeni za zachovanou. Vzhledem k tomu, Zze zalobkyné¢ vzala svou ptivodni
zalobu ve zbytku zpét, bylo fizen{ v této casti ve smyslu ust. § 96 odst. 1 o.s.f. zastaveno.

Pokud jde o vraceni c¢asti soudnfho poplatku, jak po castecném zpétvzeti zaloby pozadovala
zalobkyne, dle ust. {10 odst. 3 zikona ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni
pozdéjsich predpist (znéni ucinné od 1. 9. 2011) soud vrati soudni poplatek snizeny o 20 %,
nejméné vsak o 1 000 K¢, bylo-li fizeni zastaveno pfed prvnim jednanim. Prvni jednani ve véci
ale probéhlo dne 17.5.2012, tedy ctyfi mésice pfed zpétvzeti navrhu. Soudni poplatek tedy
nebylo mozné vratit.

O nakladech fizeni mezi Gcastniky bylo rozhodnuto v souladu s ustanovenim § 142 odst. 2 o.s.f.,
podle né¢hoz mél-li acastnik ve véci aspéch jen ¢astecny, soud nahradu nakladt pomérné rozdéli,
popiipadé vyslovi, ze zadny z ucastniki nema na nahradu naklada pravo. Pro vypocet poméru
uspéchu ve véci soud vychazel z toho, vjaké vysi puvodné zalobkyné pozadovala mési¢ni
najemné, jeho zvyseni, a v jaké vysi byla ve vysledku uspésna. Aktualni mésicni najemné cini
1981 K¢, zalobkyné pozadovala jeho zvyseni na castku 4 500 K¢ mésicne, tedy o 2 519 K¢,
najemné bylo zvyseno rozhodnutim soudu o 851 K¢ na 2 831 K¢, tedy z hlediska poméru byla
zalobkyné uspésna v 34%, zalovani tak byli aspésni z 66%, zalovanym tak ve smyslu ustanoveni §
§ 142 odst. 2 o.s.f. pfislusi nahrada naklada fizeni snizena o 68%, tedy 32% ptvodnich nakladu.
Odména za pravni zastoupeni ¢ini v pfipad¢ Zalované 6 000 K¢ dle § 7 pism. d) vyhlasky ¢.
484/2000 Sb. ve znéni do 29. 2. 2012, pausalni nahrada za pét ukona pravai sluzby po 300 K¢
(ptiprava a pfevzeti véci, sepis vyjadfeni, ucast u tfech jednani) dle ust. § 13 odst. 3 vyhlasky ¢.
177/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, v celkové vysi 1 500 K¢. Po snizeni ¢ini ndhrada
naklada ¢astku 2 400 K& Zalovany pozadoval néhradu nakladi fizeni spocivajici v cestovnich
vydajich vynalozenych na cestu z mista svého bydlist¢ do sidla soudu a zpét, jako vzdalenost z
mista aktudlnfho bydlisté¢ uvedl 198 km (soudem byla zjisténa vzdalenost nejkratsi cesty 185km a
nejrychlejsi cesty 220km, viz www.mapy.cz, soud tedy vychazel ze vzdalenosti uvedené
zalovanym a blizici se praiméru soudem zjisténych vzdalenosti). Vzhledem k tomu, Ze jednani dne
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13.12. 2012 bylo odroceno z diivodu na strané prvé Zalované (omluva jeji pravni zastupkyné),
soud nemohl rozhodnout o povinnosti zalobkyné k thradé cestovného i k tomuto jednani, ale
pouze k jednanim ve dnech 17. 5. 2012, 24. 9. 2012 (odroceno z dtvodu na strané zalobkyné),
5.11.2012 a 21.1.2013 Celkem tak naklady Zzalovaného cini 8 831,81 K¢, po snizeni
2 826,18 Kc.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je mozno podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni ke Krajskému
soudu v Usti nad Labem - pobocka v Liberci, prostfednictvim zdejstho soudu, a to ve trojim
vyhotoveni.

Nebudou-li povinnosti ulozené timto rozhodnutim plnény dobrovolné, lze podat navrh na vykon
rozhodnuti.

Ceska Lipa 21. ledna 2013

Mgr. Martin Fedorko
samosoudce





