Cislo jednaci: 41 C 222/2011 - 55

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Mosté rozhodl ptedsedou senatu JUDr. Radimem Pastrnakem, Ph.D.

jako samosoudcem v pravni véei zalobkyns: [

pravné zast. JUDr. TomaSem Rybéifem, Ph.D.,
,nar.

advokatem, se sidlem Praha 1, Vaclavské ndm. 1601/47, proti Zalovanému:

I rvalc byter NS o urieni vySe najemného,

takto:

l. Uréuje se, ze vyse najemného bytu &. [ nachazejiciho se v 5. nadzemnim podlazi
v domé &.p Il na adresc | s :innosti od 29.12.2011 &ini
¢astku 2 496,- K¢ mési¢né.

1. Zaloba se co do &asti pozadovaného najemného v rozsahu 105,- K¢ mési¢né zamita.

1. Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni ndhradu nakladd fizeni ve vysi 14 144,68 K¢, do
tii dnl od pravni moci rozsudku, k rukam zastupce zalobkyn¢ JUDr. Tomase Rybare,
Ph.D., advokata.

Odivodnéni:

Zalobou podanou u Okresniho soudu v Teplicich dne 29.12.2011 se Zalobkyné
domahala uréeni vy3e najemného bytu &. [ nachazejiciho se v 5. nadzemnim podlazi v domé
&p. 2 adrese | s (:innosti od 29.12.2011 v rozsahu 2 602,-
K& mésiéné. Zalobu odiivodnila Zalobkyng tim, Ze je vlastnikem budovy &.p. ||| v KGN
zalovany uziva byt &[] v této budové a hradi aktualni najemné 885,- K& mési¢éné. Najemné
nebylo sjedndno dohodou, Zalobce se pokousel opakované dohodnout s zalovanym na nové
vys$i najemného s ohledem na zak. €. 107/2006 Sb., po jednostranném zvySovani najemného
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zbytu a judikaturu soudd CR. Zalobkyn& poukazovala na nalez Ustavniho soudu sp. zn.
P1. 20/05 ze dne 28.02.2006. Zalobkyné se snaZila se zalovanou dohodnout na misté obvyklém
najemném, avSak marné. Pro tento ucel nechala vypracovat znalecky posudek a pozaduje tak
vysi obvyklého najemného dle znaleckého posudku od podani zaloby.

Zalovany se k zalob& nevyjadiil.
Z provedeného dokazovani soud zjistil nasledujici skutkovy stav.

Z listu vlastnictvi LV &. [ pro obec | soud zjistil, Ze zalobkyng je vlastnikem
budovy ¢.p. . Z nagjemni smlouvy ze dne 01.01.1997 soud zjistil, Ze Zalovany
je najemcem bytu &. | v oudoveé ¢p. |G Z vyzvy ze dne 01.09.2010,
28.04.2011, 01.11.2010 a dalSimi (nedatovanymi) vyzvami soud zjistil, ze Zalovany byl
opakované vyzyvan k uzavieni dodatku k najemni smlouvé, jehoz podstatou by byla nova —
mistné obvykla — vySe ndjemného. V fizeni byl dale proveden dikaz znaleckym posudkem
spoleénosti Ceska znalecka a.s., z néhoz soud zjistil, Ze dle ndzoru znalce ¢ini mistné obvyklé
najemné predmétného bytu 2 602,- K& mésicné. Tento posudek vSak nevychézel z faktického
stavu konkrétniho bytu, nebyl zejména podepien mistnim Setfenim znalec, idaje uvedené ve
znaleckém posudku o mistné obvyklém najemném se rozchazely s idaji publikovanymi na
webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj CR (mmr.cz), proto soud k tomuto posudku
nepiihlizel. Soud vfizeni vyzval Zalovaného, aby sdé€lil, kdy zpfistupni byt znalci
k vypracovani nového znaleckého posudku, ktery by reflektoval konkrétni situaci pfedmétného
bytu, s poucenim, ze pokud tak neucini, soud mize vychazet z listinnych dikazi ve spisu.
Zalovany zistal ne¢inny, na vyzvu soudu nereagoval, soud pii stanoveni obvyklé vyse
najemného vychazel z cenové mapy ndjemného dostupné na www.mmr.cz, piicemz obvykla
vyse nagjemného ¢ini max. 71,- K¢/ m2 / mésicné, tj. 2 496,- K¢ / mesicné.

Dalsi diikazy G€astnici nenavrhovali.

Podle ust. § 132 o.s.f. ditkazy hodnoti soud podle své tivahy, a to kazdy diikaz jednotlivé
a vSechny dikazy v jejich vzajemné souvislosti; pfitom peclivé piihlizi ke vS§emu, co vyslo za
fizeni najevo, véetné toho, co uvedli ucastnici. V ramci hodnoceni provedenych diikazii soud
hodnoti listinné diikazy jako vérohodné, vyjma znaleckého posudku spole¢nosti Ceska
znalecka a.s., a to z diivoda shora uvedenych.

Zaver o skutkovém stavu (§ 157 odst. 2 o.s.t.), ktery soud po provedeném dokazovani a
zhodnoceni dikazi uéinil, je néasledujici. Zalobkyné je vlastnikem budovy &.p. |
B - oronajimatelem bytu & ] v této budové. Zalovany je v postaveni ndjemce
tohoto bytu. Z cenové mapy na ww.mmr.cz vyplyva, ze mistn¢€ obvyklé nadjemné bytu ¢ini max.
71,- K¢ / m2 / mésic, tj. 2 496,- KE /mésicné, zatimco zalovany dosud plati aktualné na
najemném 885,- K& za mésic. Zaloba byla podana dne 29.12.2011.

Pravni posouzeni véci vychazi z nasledujici pravni Gpravy.

Podle ust. § 696 odst. 1 — 6 obc. zdkoniku (1) N4jemné pii uzavirani najemni smlouvy
nebo zména ndjemného v pribéhu trvani ndjemniho vztahu se sjednavd dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento zdkon nebo zvlastni pravni pfedpis jinak. (2)
Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou, mize pronajimatel pisemné navrhnout najemci
zvyseni ndjemného. Souhlasi-li ndjemce s navrhem na zvySeni najemného, zvysuje se ndjemné
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pocinaje tfetim kalenddinim meésicem od doruceni ndvrhu. Nesdé€li-li najemce pronajimateli
pisemné do dvou meésicli od doruceni ndvrhu, ze se zvySenim ndjemného souhlasi, ma
pronajimatel pravo navrhnout ve lhité dalSich tii mésict, aby vysi najemného urcil soud. Soud
na navrh pronajimatele rozhodne o urceni nadjemného, které je v misté a ¢ase obvyklé. Vysi
najemného soud urci ke dni podani navrhu soudu. (3) Soud miize rozhodnout podle odstavce 2
také v pripadé najmu, kde bylo ndjemné sjednano dohodou, a jde o ndjem na dobu neurcitou,
jestlize doslo k podstatné zméné€ okolnosti, z nichz pfi sjednavani ndjemného pronajimatel nebo
najemce vychazel. (4) Navrhuje-li najemce snizeni najemného, pouZiji se ustanoveni odstavct
2 a3 obdobné.(5) Ustanoveni odstavei 2 az 4 se nepouzije pro ureni najemného
u druzstevniho bytu. (6) Nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak, zptisob vypoctu
uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zpusob jejich placeni stanovi zvlastni pravni
predpis.

V daném piipad¢ bylo v fizeni prokdzano, Ze mezi ucastniky — zalobkyni jako
pronajimatelem a Zalovanym jako najemcem nedoslo k dohodé€ o vysi najemného, Zalobkyné se
tedy obratila na soud, aby tento rozhodl o ur¢eni ndjemného, které je v misté a case obvyklg,
a to od podani zaloby. Néavrhu soud vyhovél, nebot’ z cenové mapy ndjemného vyplyva, ze
mistné obvyklé najemné bytu zalované ¢ini 2 496,- K& mésicné. Ve vyroku L. rozsudku tedy
soud rozhodl o stanoveni vySe ndjemného v tomto rozsudku a zalobu zamitl ve vyroku II.
rozsudku v ¢asti presahujici navrh zalobkyné.

O nakladech tizeni (vyrok III. rozsudku) bylo rozhodnuto v Souladu s § 142 odst. 3
o.s.f., kdyz Zalobkyné¢ méla ve véci netispéch toliko v nepatrné ¢asti. Naklady fizeni Cinily
celkem 14 144,68 K¢ a jsou tvofeny pausalni odménou advokata dle vyhl. ¢. 484/2000 Sb. ve
vysi 6 000,- K¢ (§ 7 pism. d) citované vyhl. ve znéni do 29.02.2012), 4x rezijnim pausalem dle
advokatniho tarifu (pfiprava a ptevzeti zastoupeni, sepis zaloby, 2 x ucast u ustniho jednani) ve
vysi 1 200,- K¢, nahradou za promeskany ¢as v rozsahu 15 pulhodin pii sazbé 100,- K¢ / 1
pulhodinu dle Advokatniho tarifu ve vysi 1 500,- K&, DPH 20 % ze souctu piedchozich ¢astek
ve vysi 1 740,- K¢, cestovného 380,- K¢ dne 03.05.2012 a 1 324,68 K¢ dne 04.10.2012 a soudni
poplatek 2 000,- K¢.

Pouceni: Proti rozsudku lze podat odvolani do 15 dnid ode dne jeho doruceni ke
Krajskému soudu v Usti nad Labem prostfednictvim Okresniho soudu
V Mostg.

V Mosté dne 4. fijna 2012

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

Za spravnost vyhotoveni:
Marcela Kalkusova





