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Okresnisoud ve Strakonicich rozsudkem ze dne 30. 1. 2013 stanovil pro byt uzivany
Zalovanymi jako ndjemci o velikosti 3+1 s prislusenstvim v domé ¢. p. 363 ve 2. podlazi v ulici S. 2 v
obci S. u B. obvyklé ndjemné ve vysi 25 K¢ za 1 m2, tedy 1768 K¢ mésicné. Ddle rozhodl o ndhradé
ndkladi rizeni uc¢astnikil.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, Ze zZalobce je vlastnikem domu ¢. p. 363, v nemz Zalovani od
22. 8. 1983 na zdkladé ndjemni smlouvy ze dne 1. 4. 1993 uZivaji pfedmétny byt 3+1. Zalobce
dodatkem k ndjemni smlouve, ktery byl datovdn dnem 8. 4. 2012, navrhl zvyseni ndjemného v tomto
byté pocinaje dnem 1. 5. 2012 na c¢dstku 4878 K¢ mésicne (69 K¢ za 1 m2), kdyz vysel z mapy
zverejnéné Ministerstvem pro mistni rozvoj, v niz je urceno obvyklé ndjemné pro byty ve
standardnim technickém stavu v obci B. Zalobce dolozil ndjemni smlouvy, v nichZ bylo sjedndno
ndjemné 5000 K¢ a 5500 K¢ mésicné. Jelikoz zalovani vyslovili se zvysenim ndjemného pripisem ze
dne 18. 6. 2012 nesouhlas, podal Zalobce dne 27. 6. 2012 zalobu o urceni ndjemného. Soud prvniho
stupné mel podminky § 696 odst. 2 obc. zdk., jeZ opravriuji soud urcit vysi obvyklého ndjemného, za
splnéné, a proto ndjemné stanovil. Za obvyklé ndjemné vsak nepovazoval ndjemné navrzené
Zalobcem. Dle ndzoru okresniho soudu nelze vychdzet z dolozené mapy ndjemného, nebot predmétny
byt se nenachdzi v obci B. a neni ve standardnim technickém stavu, nebot nebyl po dobu 30 let
rekonstruovdn. K ndjemnim smlouvam s ndjemnym 5000 K¢ a 5500 K¢ mési¢né okresni soud uvedl,
Ze k témto bytiim ndlezi i gardz, parkovisté a zahrada a dle nesporného tvrzeni tcastniki se jednd o



plné zrekonstruované byty. Proto okresni soud za zdsadni dikaz povazoval sdéleni Méstského uradu
v S., z néhoz vyplynuly souc¢asné cenové hladiny bytil v této obci. Ndjemné za srovnatelny byt ¢ini
22,67 K¢ za 1 m2. Predmetny byt je vytapén primotopy, Zalovani jej pouze bézné udrzuji a ndjemné
tak bylo stanoveno ve vysi 25 K¢ za 1 m2, tedy ve vysi 1768 K¢ mésicné, kterd odpovidd spodni
hranici ndjemného obvyklého v dané lokalité a v daném case za srovnatelny byt.

Proti tomuto rozsudku se vcas odvolal zalobce. Namitl, Ze v okolnich bytech, ohledné nichz dokladal
ndjemni smlouvy na vyssi ndjemné, nedoslo k Zzadnym rekonstrukcim, ani tuto skutecnost tcastnici
neucinili nespornou, tyto byty jsou jen lépe udrzovdny, doslo k nékterym nezbytnym zdsahtm, napr-.
k vyméné oken. Presto ndjemci téchto obdobnych byt plati za jejich uZivdni ¢dstku podstatné vyssi,
nez plati Zalovani ve stejném byté. U téchto ostatnich ndjemctl se uzivani gardzi projevuje v celkové
vysi ndjmu c¢dstkou pouze 500 K¢ za mésic. Soud prvniho stupné mél vzit v ivahu uvedenou cenovou
mapu. Obec B. je sice vétsich rozmeért, ale jde o standardni byty v tomtéz kraji. Ndjemné u obecnich
bytti v obci S. se pohybuje od 20,40 K¢ do 60 K¢ za 1 m2. Nizké c¢dstky jsou uvddény pro byty
kategorie IV., za coz nelze povazovat predmétny byt, ktery byl povazovdn za byt I. kategorie.
Odvolatel navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a ve véci znovu jedndno soudem prvniho stupné.

Zalovani navrhli rozsudek soudu prvniho stupné potvrdit. Dle Zalovanych tento soud prihlédl k
rekonstrukci jinych byt v tomtéz domé. Rovnéz tak zohlednil, Ze ndjemné u nich predstavuje i
ekvivalent za uzivdani gardze a prilehlého pozemku. Ddle nelze zaménovat obec B. s obci S. Okresni
soud naprosto spravné vysSel z cenovych tdaji sdélenych mu obci S.

Krajskysoudv Ceskych Budéjovicich rozhodnuti soudu prvniho stupné zménil.
Zoduvodnéni:

Odvolaci soud napadeny rozsudek prezkoumal postupem dle § 212a odst. 1, 3 a 5 o. s. I. Céste¢né
zopakoval dokazovani a doplnil jej a dospél k zavéru, ze odvolani zalobce neni duvodné.

Podle § 696 odst. 2 ob¢. zdk. nedoslo-li ke sjednani ndjemného dohodou, mize pronajimatel pisemné
navrhnout najemci zvyseni najemného. Souhlasi-li ndjemce s ndvrhem na zvyseni ndjemného, zvysuje
se najemné pocinaje tretim kalendarnim meésicem od doruceni navrhu. Nesdéli-li ndjemce
pronajimateli pisemné do dvou mésict od doruCeni navrhu, ze se zvySenim najemného souhlasi, ma
pronajimatel pravo navrhnout ve lhuté dalSich tii mésicu, aby vysi najemného urcil soud. Soud na
navrh pronajimatele rozhodne o urceni najemného, které je v misté a case obvyklé. Vysi ndjemného
soud urci ke dni podani navrhu soudu.

Okresni soud postupoval pri rozhodovani o zalobé Zalobce dle tohoto ustanoveni.

Z evidencéniho listu pro vypocet najemného ze dne 20. 6. 2002 plyne, ze aktudlni ndjemné hrazené
najemci bylo uréeno dle vyhlasky ¢. 176/1993 Sbh. a vyméru Ministerstva financi ¢. 1/2002 a nebylo
tak sjednano dohodou.

JelikoZ se ucastnici o zvyseni najemného nedohodli, bylo namisté, aby se soud zabyval tim, zda jsou
splnény podminky pro urc¢eni obvyklého najemného ve smyslu citovaného ustanoveni. Zalobce pritom
doplnil pri odvolacim jedndani, Ze zad4 o urc¢eni ndjemného ke dni podani zaloby.

Soudnimu fizeni predchéazely hmotnépravni ukony tGc¢astniki. Zastupce Zalobce sepsal dne 18. 4.
2012 dodatek k ndjemni smlouvé, v némz od 1. 5. 2012 navrhl zvysit ndjemné u predmétného bytu na
4878 K¢ mésicné. Tento dodatek, jak z ného déle vyplyva, adresoval jen Zalovanému (zalované dle
vyjadreni zalujici strany navrh na zvyseni ndjemného adresovan a odeslan nebyl) a vyzval jej k
vyjadreni souhlasu ¢i nesouhlasu s nim. Zalobce dolozil doru¢enkou posty od tohoto dodatku, na niz
je jako adresat uveden zalovany, ktery pred odvolacim soudem potvrdil, Ze dodatek prevzal.



Ucastnici uéinili nespornym, Ze Zalovani jsou manzelé, pficem? tento stav trval i ke dni sepsani
uvedeného dodatku k ndjemni smlouvé (18. 4. 2012). Totéz plati o tom, ze tento byt k uvedenému
okamziku nemél a ani nema charakter sluzebniho bytu.

Je tak treba vychazet z toho, ze u predmétného bytu se ke dni sepsani tohoto dodatku jednalo aiv
dobé néasledujici jednd o spolecny ndjem bytu manzeli (zalovanymi) ve smyslu § 703 a nasl. ob¢. zak.,
o cemz mezi ucastniky v ramci soudniho rizeni nebylo sporu.

Za této situace posuzoval odvolaci soud, zda postacuje, aby pronajimatel navrhl zvySeni ndjemného
ve smyslu § 696 odst. 2 ob¢. zak. jen jednomu ze spole¢nych najemcu.

Odvolaci soud seznamil ucastniky s judikaturou Nejvyssiho soudu tykajici se dani vypovédi
manzelum jako spole¢nym najemcum (2 Cdon 37/97 a navazujici rozhodnuti), dle niz vypovéd musi
byt ddna obéma manzeliim a obéma jim musi byt dorucena.

Dle zastupce zalobce tato judikatura na projednavany pripad nedopadd, vypovéd ma dle néj
vyznamngjsi dusledky pro ndjemni vztah, pri rozhodovani o zvySeni najmu jde jen o majetkovou
zélezitost. Zalovand byla o ndvrhu na zvySeni ngjmu informovéna svym manzelem a trvani na tom,
aby navrh ze strany zalobce sméroval i vici zalované, je prili§ formalisticky.

Zalovani se priklonili k tomu, Ze i ndvrh na zvy$eni ndjmu musi byt adresovan obéma manzeliim, coz
se nestalo, byt pripustili, Ze zalovany seznamil manzelku s navrhem na zvySeni ndjemného, jemu
dorucenému. Na navrh reagoval ve vztahu k zalobci jen zalovany (coz vyplyva i z listiny zalozené ve
spise ze dne 18. 6. 2012).

Odvolaci soud je téhoz nazoru jako strana zalovand. Judikatura tykajici se vypovédi z ndjmu bytu je
pouzitelnd i u ndvrhu na zvysSeni ndjemného.

Pravo spole¢ného najmu bytu manzely je zvlastnim pripadem spoleéného najmu bytu, jehoz podstata
spocCiva v tom, ze svéd¢i obéma manzelum spolecné a nedilné (§ 700 odst. 1 a § 702 ob¢. zak.).

To se projevuje, jak pokud jde o zanik tohoto prava, tak i pokud jde o jeho vykon. N4jemné (sjednani
¢i uréeni jeho vysSe) je jednou z nejpodstatnéjsich slozek obsahu ndjemniho vztahu. V hmotnépravni
oblasti se nedilnost spolecného najmu bytu manzeld projevuje i tim, ze pronajimatel musi navrhnout
zvy$eni ndjemného ve smyslu § 686 odst. 2 ob¢. zdk. obéma najemcum, tj. navrh na vyssi ndjemné
musi smérovat vi¢i obéma manzelim a obéma musi byt také dorucen.

V dané véci navrh na zvySeni ndjemného sméroval jen vici zalovanému, a proto nebyla splnéna
podminka pro urceni ndgjemného soudem ve smyslu citovaného ustanoveni. Nic na tom neméni, ze
zalovana byla s timto navrhem zalovanym sezndmena, nebot ji adresovan takovy navrh ze strany
zalobce nebyl.

Za situace, kdy se jedna o véc, u niz z pravniho predpisu vyplyva urcity zpisob vyporadani vztahu
mezi ucastniky, nebyl odvolaci soud vazan rozsahem odvolani (§ 212 pism. d/ o. s. 1.), a proto dle §
220 odst. 1 o. s. I. napadeny rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, zZe zalobu zcela zamitl.
Nérok na jakékoliv zvy$eni ndjemného soudem totiz v dané véci ke dni rozhodnuti soudu viibec neni
dan.



