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Byt zvlastniho urceni

Specifika bytl zvlastniho urceni vedou k tomu, Ze vySe obvyklého ndjemného pro tyto byty nemuze
byt urCena na zakladé porovnani trzniho najemného v bytech, jichZ se Zddna omezeni netykaji. To
naznacuje v § 4 odst. 3 pism. e) i narizeni vlady 453/2013 Sb., které zohlednéni ndjemného z bytu
zvlastniho urceni pri zjistovani srovnatelného najemného u béznych bytl vyslovné vylucuje. Kritéria
obsazena v narizeni vlady 453/2013 Sh. se tak pri urCovani vyse obvyklého najemného u byta
zvlastniho urceni uplatni s ohledem na charakter téchto bytd. (srovnatelné najemné obvyklé v daném
misté lze u bytu zvlastniho urceni stanovit pouze srovnanim najemného u bytu stejného urceni).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1978/2020-239 ze dne 9.2.2021)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce hlavniho mésta Prahy, se sidlem v P.,
zastoupeného JUDr. Ing. S.S.Z., advokatkou se sidlem v P., proti zalovanému L. H., narozenému XY,
bytem XY, zastoupenému Mgr. A.K.D., advokétkou se sidlem v P., o urceni vySe najemného, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 24 C 382/2017, o dovolani Zalobce proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 28. listopadu 2019, ¢. j. 53 Co 294/2019-209, tak, zZe dovolani se
zamita.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 5 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 23. 5. 2019, ¢.j. 24 C
382/2017-163, urcil, ze vySe najemného k bytu I. kategorie o 4 pokojich a kuchyné s prislusenstvim a
kuchynskym koutem s evidencnim ¢islem bytu 6.2 v VI. patre bytového domu ¢. p. XY v XY (déle jen
»predmeétny byt“), jehoz ndjemcem je zalovany, Cini ¢astku ve vysi 70 K¢/m2 zapocitatelné podlahové
plochy mésicné, a to ode dne 29. 11. 2017 (vyrok L.), co do zbytku zalobu zamitl (vyrok II.) a rozhodl,
ze zadny z ucastnikli nema pravo na nahradu nakladu rizeni (vyrok III.).

K odvoléani ucastniki Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci soud rozsudkem ze dne 28. 11. 2019,
€. j. 53 Co 249/2019-209, odmitl odvolani Zalobce proti vyroku I. rozsudku soudu prvniho stupné
(vyrok 1.), potvrdil jej ve vyroku II. (vyrok II.) a ve vyroku III. zménil tak, ze zalobce je povinen
zaplatit Zalovanému na nahradé nékladu rizeni ¢astku 7 539 K¢ (vyrok II1.); souc¢asné rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni (vyrok IV.).

Odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) zjistil, ze mezi zalobcem jako pronajimatelem a
Zalovanym jako najemcem byla dne 21. 1. 1998 uzavrena na dobu neurcitou najemni smlouva k
predmétnému bytu, ktery je bytem zvlastniho urceni, a Ze ndjemné bylo s odkazem na vyhlasku MF
CR 176/1993 Sb. sjednano ve vysi 37,07 K&/m?2 (pii rozloze bytu 225,96 m2 ¢inilo 8 376,36 K¢
mési¢né). Zalobce Zalovaného opakované vyzval dopisy ze dne 29. 6. 2017 a ze dne 7. 9. 2017 k
uzavreni dodatku k najemni smlouvé ohledné zmény vyse ndjemného na 70 K¢/m2, Zalovany vSak
dodatek neuzavrel. Proto si nechal pred podénim zZaloby na urceni vySe ndjemného zpracovat
znalcem Ing. Janem Benesem znalecky posudek ¢. 4904-174/17, podle néhoz bylo trzni ndjemné v
daném misté za predmétny byt 180 K¢/m2. Usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 80 ze dne 22. 1.
2013, kterym byl schvalen postup pri stanoveni smluvniho najemného v bytech v majetku hlavniho
mésta Prahy nesvéreném Statutem hlavniho mésta Prahy méstskym ¢éstem, bylo v pripadé bytu
zvlastniho urceni stanoveno smluvni najemné ¢astkou 70 K¢/m2.
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Odvolaci soud konstatoval, ze zalobce navrhl Zalovanému zvyseni najemného, které jim nebylo
akceptovano, proto byl opravnén navrhnout, aby vysi obvyklého ndjemného urcil soud s ucinky od
podani navrhu (§ 2249 odst. 3 zdkona ¢. 89/2012, obcansky zékonik - dale jen ,o0. z.”). Déle se
zabyval otazkou vyse obvyklého ndjemného v daném misté a ¢ase u bytu zvlastniho uréeni, pricemz
uvedl, Ze zpracovany znalecky posudek znalce Ing. Jana BeneSe nezohlednuje charakter bytu jako
bytu zvlastniho uréeni, proto z néj neni mozné vychazet. S odkazem na § 2 pism. a) narizeni vlady
453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v
daném misté (dale jen ,narizeni vlady 453/2013 Sb.“), dovodil, ze jestlize ostatni najemci byt v
domé zvlastniho urceni, ve kterém se nachézi i predmétny byt uzivany zalovanym, plati smluvni
najemné 70 K¢ za m2/mésic (coz bylo prokézano evidenc¢nimi listy dalSich ¢tyr bytu) a jestlize tato
vySe je v souladu s usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 80 ze dne 22. 1. 2013, je tento zptsob
zjisténi vyse obvyklého ndjemného dostacCujici a neni potreba stanovovat srovnatelné najemné jinak
(za pomoci dalsiho znaleckého posudku).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
zakona 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni ic¢inném od 30. 9. 2017 - dale jen ,o0. s. I."“.
Uved], zZe se odvolaci soud jednak odchylil od rozhodovaci praxe dovolaciho soudu pri posuzovani a
zjiStovani srovnatelného najemného v misté a ¢ase (odkazem na rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 3.
5.2017, sp. zn. 26 Cdo 4494/2015, a ze dne 28. 8. 2019, sp. zn. 26 Cdo 3574/2018) a dale, ze
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyreseni otazek hmotného prava, které dosud
nebyly v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyreseny. Namital, Ze obecné soudy zvolily nespravnou
interpretaci pojmu srovnatelnosti ndjemného dle narizeni vlady 453/2013 Sh. a ze jako méritko
obvyklého najemného nemélo byt pouzito ndjemné, které je hrazeno u bytd zvlastniho urceni. Jestlize
nedoslo k ustanoveni znalce, mélo byt obvyklé ndjemné stanoveno na zdkladé tri srovnatelnych
najemnych od odlisnych pronajimatell a z takto zjiSténé mnoziny v intencich narizeni vlady vyloucit
néjemné z byta zvlastniho urceni. Navrhl, aby dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu
zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud dovolani projednal a o ném rozhodl podle zakona 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpist - déle opét jen ,o0. s. I.“. Pritom shledal, ze dovolani bylo podéno vcas,
osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.) za splnéni podminky zastoupeni
advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1) a je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot dovolacim soudem
doposud nebyla v pomérech zakona 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (dale opét jen ,0. z.),
vyslovné reSena otazka zjiSténi a stanoveni srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté u
bytl zvlastniho urceni. Neni vSak duvodné.

Podle § 2249 odst. 2 o. z. provadéci pravni predpis stanovi podrobnosti a postup pro zjiSténi
srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté.

Podle § 2249 odst. 3 o. z. souhlasi-li ndjemce s navrhem na zvyseni najemného, zaplati pocinaje
tretim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu zvysené ndjemné, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce
v pisemné formé pronajimateli do dvou mésict od dojiti ndvrhu, Ze se zvy$enim najemného souhlasi,
ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhité dalSich tii mésici, aby vysi ndjemného urcil soud; navrhu
podanému po uplynuti této Ihiity soud nevyhovi, namitne-li ndjemce, ze navrh byl podan opozdéné.
Soud na navrh pronajimatele rozhodne o najemném do vysSe, ktera je v misté a ¢ase obvykla s ucinky
ode dne podani navrhu soudu.

Podle § 2 pism. a) narizeni vlady 453/2013 Sh., se rozumi srovnatelnym najemnym najemné placené
v soucasné dobé za srovnatelny byt v domé ve srovnatelném misté a v obdobnych dalSich
podminkach rozhodnych pro vysi ujednaného najemného.

Podle § 2 pism. b) natizeni vlady 453/2013 Sb., se rozumi srovnatelnym najemnym obvyklym v
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daném misté souhrnna veliina srovnatelnych najemnych.

Podle § 3 odst. 1 pism. b) narizeni vlady 453/2013 Sb., se srovnatelné ndjemné obvyklé v daném
misté pro konkrétni byt stanovi na zakladé prokazatelného dolozeni nejméné 3 srovnatelnych
najemnych.

Podle § 4 odst. 3 pism. e) natizeni vlady 453/2013 Sb., se pri zjiStovani srovnatelnosti ndjemného
nezohlednuje najemné z byti, které jsou byty zvlastniho urceni.

Definice bytt zvlastniho urceni je obsazena v § 2300 odst. 1 o. z., podle néhoz se jedna o byty urcené
pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byty v domé se zarizenim ur¢enym pro tyto osoby
nebo o byty s pecovatelskou sluzbou. Pro vznik i skon¢eni ndjmu stanovi zakon zvlastni podminky.
Smlouvu o ndjmu bytu zvlastniho urcCeni mize pronajimatel uzavrit jen na zakladé pisemného
doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zridil, nebo jeho pravniho nastupce (srov. § 2300
odst. 2 0. z.) a vypovédét ji muze pouze s jeho souhlasem, prechod nédjmu bytu je v pripadé smrti
najemce vyrazné omezen (srov. § 2301 o. z.). Podle § 3075 o. z. byl-li pfede dnem nabyti uCinnosti
tohoto zékona zrizen byt zvlastniho urCeni ze statnich prostredkl nebo prispél-li stat na jeho zrizeni,
lze uzavrit smlouvu o ndjmu tohoto bytu jen na zdkladé doporuceni obecniho Gradu obce s rozsirenou
pusobnosti a ndjem Ize vypovédét jen s predchozim souhlasem tohoto uradu (coz je i dany pripad).
Uvedend omezeni v praxi vedou k tomu, Ze majoritnim pronajimatelem téchto bytu jsou obce v ramci
své socialni politiky.

Specifika bytl zvlastniho urceni vedou k tomu, Ze vySe obvyklého ndjemného pro tyto byty nemuze
byt urCena na zékladé porovnani trzniho najemného v bytech, jichz se Zddna omezeni netykaji. To
ostatné naznacuje v § 4 odst. 3 pism. e) i narizeni vlady 453/2013 Sb., které zohlednéni ndjemného z
bytl zvla$tniho urceni pri zjistovani srovnatelného najemného u béznych bytl vyslovné vylucuje.
Kritéria obsazena v narizeni vlady 453/2013 Sh. se tak pri urcovani vyse obvyklého ndjemného u
byt zvlastniho urceni uplatni s ohledem na charakter téchto bytl. Tedy jinak receno srovnatelné
néjemné obvyklé v daném misté 1ze u byt zvlastniho uréeni stanovit pouze srovnanim najemného u
bytl stejného urceni. Dovolatel se tak zasadné myli, ma-li za to, Ze skutecnost, Ze jde o byt zvlastniho
urceni, nema byt pro stanoveni obvyklého ndjemného brana v tvahu.

V projednavané véci odvolaci soud s odkazem na komentérovou literaturu k § 2249 o. z. [srov.
komentar Hulmak, M. a kol.: Obc¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014 s. 373-379] prijal nazor, Ze pti posouzeni
srovnatelného obvyklého najemného v daném misté se vychdazi ze shody v charakteristikach, které
maji na urceni vySe najmu podstatny vliv. Proto zohlednil, Ze jde o byt zvlastniho urceni a porovnal
najemné u 4 srovnatelnych byt v predmétném vicebytovém typovém domé, jelikoZ se jednalo o byty
zvlastniho urceni (byt ve vSech pripadech o byty v domé jednoho pronajimatele - zalobce), a prihlédl i
ke skutecnosti, ze vySe smluvniho ndjemného v téchto bytech byla schvalena usnesenim Rady
hlavniho mésta Prahy ¢. 80 ze dne 22. 1. 2013. Ur¢il-li odvolaci soud ndjemné z predmétného bytu ve
stejné vysi (70 K¢/m2), jakéd odpovidd ndjemnému jinych byta zvlastniho urcéeni v predmétném dome i
vysi schvalené usnesenim Rady Zalobce, kterého lze povazovat za majoritniho pronajimatele bytt
tohoto urceni ve méstg, je jeho zavér spravny. S ohledem na zvlastni charakter predmétného bytu se
pri stanoveni obvyklého ndjemného nemohou mechanicky pouzit postupy, které vyplyvaji z rozsudka
Nejvyssiho soudu ze dne 3. 5. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4494/2015, a ze dne 28. 8. 2019, sp. zn. 26 Cdo
3574/2018, a tykaji se béznych bytu.

Ze shora uvedeného vyplyva, ze dovolatelem nastolenou pravni otazku (otazku vymezeni pravidel,
podle nichz musi soud postupovat pri uréeni vyse ndjemného u bytu zvlastniho urceni) vyresil
odvolaci soud v pomérech souzené véci spravné.
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Dovolaci soud neprehlédl ani sdéleni dovolatele, Ze dovolani podava proti rozsudku odvolaciho soudu
jako celku, tj. jakoby i proti ndkladovym vyrokim. Zastavé vsak - s prihlédnutim k jeho obsahu (§ 41
odst. 2 o. s. I.) - nazor, ze proti témto vyrokiim ve skuteCnosti nesméruje, nebot ve vztahu k nim
postrada jakékoli odiivodnéni; navic dovolani proti témto vyrokim by ani nebylo objektivné pripustné
[srov. § 238 odst. 1 pism. h) o. s. I'.].

Lze uzavrit, ze z pohledu uplatnénych dovolacich namitek je napadené rozhodnuti spravné. Nejvyssi

soud proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I'.) - dovolani jako nedivodné zamitl [§
243d pism. a) o. s. I.].
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Dalsi clanky:

e Nespravny uredni postup
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e Incidenc¢ni spory
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e Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)
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