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Najem bytu

I v obdobi od 1. 1. 2011 do 24. 5. 2011 prichazela v Gvahu moznost, aby vysi ndjemného v byté
stanovil soud na zékladé obdobnych principt, z nichz vychézela judikatura pred ucinnosti zékona C.
107/2006 Sh. Vylouceni takovéto moznosti by vedlo k nepripustnému omezeni vlastnického prava
pronajimatele.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 140/2013, ze dne 16.10.2013)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné CPI B., a. s., se sidlem P., zastoupené JUDT.
T.R., advokatem se sidlem P., proti Zalované J. K., bytem C. L., o stanoveni nadjemného, vedené u
Okresniho soudu v Ceské Lipé pod sp.zn. 15 C 100/2011, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku
Krajského soudu v Usti nad Labem - poboc¢ky v Liberci ze dne 22. ¢ervna 2012, ¢. j. 73 Co
112/2012-153, tak, e rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem - pobocky v Liberci ze dne 22.
cervna 2012, €. j. 73 Co 112/2012-153, ve vyroku I., pokud jim bylo rozhodnuto o zamitnuti Zaloby,
aby zalovana s ucinnosti od 11. 4. 2011 platila Zalobkyni najemné v dalsi vysi 2.518,- K¢ mésicné a
pokud jim bylo rozhodnuto o nékladech rizeni pred soudem prvniho stupné, a ve vyroku III., jimz
bylo rozhodnuto o nakladech odvolaciho fizeni, se zrusuje a véc se vraci v tomto rozsahu odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Okresni soud v Ceské Lipé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 2. 12. 2011, ¢.j. 15 C
100/2011-78, vyrokem I. urcil, Ze zalovana je povinna s ucinnosti od 11. 4. 2011 platit zalobkyni za
uzivani ,bytu ¢. 14 v 7. podlazi v domé v C. L.“ (déle jen ,pfedmétny byt*, resp. ,byt“ a ,pfedmétny
dum*) mési¢ni ndjemné ve vysi 4.072,- K¢, vyrokem II. ulozil zalované povinnost zaplatit zalobkyni
dluh na ndjemném za obdobi od 11. 4. 2011 do 30. 11. 2011 ve vysi 4.961,- K¢, a to ve splatkach po
300,- K¢ mésicéné, splatnych na jeji ucet vzdy do 20. dne v mésici pod ztratou vyhody splatek s tim, ze
prvni splatka bude uhrazena do 20. 1. 2012, vyrokem III. zamitl Zalobu v ¢asti, v niz se Zalobkyné
domahala, aby zalovand s uc¢innosti od 11. 4. 2011 platila dalSi ndjemné ve vysi 2.518,- K¢ mésicné,
vyrokem IV. rovnéz zamitl zalobu, aby Zalované byla ulozena povinnost platit Zzalobkyni mési¢ni
najemné za uzivani predmétného bytu ,pocinaje rokem nasledujicim po roku, ve kterém nabude
vyrok I. tohoto rozsudku pravni moci, ndjemné platné pro posledni kalendarni mésic predchoziho
kalendarniho roku, navysené o ¢astku procentudlné odpovidajici zvySeni miry inflace vyjadrené
prirastkem prumérného ro¢niho indexu spotrebitelskych cen ve vazbé na prislusny predchozi
kalendarni rok, a to vzdy s uc¢innosti od prvniho dne prislusného kalendarniho mésice nasledujiciho
po kalendarnim mésici, v pribéhu kterého bude uvedené zverejnéno Cesky statistickym Uradem®;
dale rozhodl o ndkladech rizeni (vyrok V.). Dospél k zavéru, Ze zalobkyné se pravem domaha zalobou
- podanou dne 11. 4. 2011 - urceni ndjemného soudem, nebot v dobé jejiho podani jiz skoncila (v
obci, v niz se nachdzi predmétny byt) t¢innost zakona ¢. 107/2006 Sb., jimZ byla upravena moznost
jednostranného zvySeni ndjemného pronajimatelem. Na zékladé hledisek rozvedenych v odiivodnéni
rozsudku dovodil, Ze vyse ndjemného z predmétného bytu, obvykla v daném misté a Case, Cini castku
4.072,- K¢ a v tomto rozsahu zalobé vyhoveél (vyrok I. a II.); pokud jde o ndjemné v dalsi vysi 2.518,-
K¢, zalobu jako neduvodnou zamitl (vyrok IIL.).

K odvolani zalobkyné (smérujicimu proti vyrokum III. a V. rozsudku soudu prvniho stupné) Krajsky
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soud v Usti nad Labem - poboc¢ka v Liberci (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 22. 6. 2012, ¢. j. 73 Co
112/2012-153, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné v zamitavém vyroku III. a nakladovém vyroku
V. s tim, Ze ve vyrocich I, II. a IV. z{istava nedotCen; dale rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.

Odvolaci soud, vychazeje ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné - poté, co doplnil dokazovani
opakovanim listinnych dukazu, dospél na rozdil od néj k zavéru, ze zalobé na urCeni nadjemného
vyhovét nelze. Zaujal nazor, Ze v obdobi od 1. 1. 2011 do 25. 5. 2011, kdy jiz pozbyl G¢innosti zakon
¢. 107/2006 Sb. a dosud nebyl uc¢inny zakon ¢. 132/2011 Sb., jimz byla v § 696 odst. 2 obcanského
zakoniku (dale jen ,obC. zak. po novele”) zakotvena moznost domahat se zvySeni ndjemného soudem,
nejsou zcela naplnény predpoklady, za nichZ Ustavni soud vyjime¢né piipustil - zejména s ohledem
na ,protitstavni” a ,dlouhodobou necinnost zakonodarce” - ingerenci obecnych soudu do najemniho
vztahu v dobé do nabyt{ G¢innosti zdkona &. 107/2006 Sb. (nélez pléna Ustavniho soudu CR z 28. 2.
2006, sp. zn. P1. US 20/05) a soud proto nemiiZe v dobé& od 1. 1. 2011 do 25. 5. 2011 rozhodovat o
zvyseni najemného. V této souvislosti predevsim konstatoval, Ze zalobkyné méla (v dobé od 1. 1.
2006 do 31. 12. 2010) dostatecny prostor k tomu, aby postupem podle zakona ¢. 107/2006 Sbh.
najemné jednostranné zvysila a souc¢asné zduraznil, ze ,legislativni vakuum®, béhem néhoz nebyla
zdkonem upravena moznost zvy$eni nagjemného soudem, trvalo jen necelych 6 mésicti, nebot jiz 25.
5. 2011 se stal uc¢innym (jiz vyse citovany) zadkon ¢. 132/2011 Sbh. Déle odvolaci soud uved]l, Ze navrh
Zalobkyné na zvyseni ndjemného obsazeny v dodatku k ndjemni smlouvé nesplioval pozadavky
vyplyvajici z ustanoveni § 696 odst. 2 obC. zak. po novele, nebot byl jednak Zalované dorucen pred
datem 25. 5. 2011 a navic neslo o prosty navrh na zvySeni ndgjemného, ale o navrh s tzv. inflacni
dolozkou, kterou citované ustanoveni neupravuje; proto nebylo mozno zvysit ndjemné ani po
uvedeném datu. Na zakladé toho napadeny vyrok III. rozsudku soudu prvniho stupné potvrdil jako
vécné spravny, byt jim byla zaloba zamitnuta jen zCasti.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani z divodu podle § 241a odst. 2 pism. b)
0.s.I. s poukazem na zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti. V ivodu obsahle rekapituluje
prubéh rizeni v dané véci a obsah rozhodnuti soud obou stupnu a posléze vyjadruje nesouhlas s
nazorem odvolaciho soudu, Ze soudy nemohly v obdobi od 1. 1. 2011 do 24. 5. 2011 rozhodovat o
zvySeni ndgjemného. Namitd, ze jelikoz zdkon ¢. 107/2006 Sb. pozbyl pro ,predmétnou lokalitu”
t¢innost, dostala se tak do totozné situace jako v obdobi od vyhla$eni ,nalezu Ustavniho soudu &.
84/2003“ az do prijeti citovaného zékona. Je toho nazoru, ze by ji nemélo byt odpirdno pravo obratit
se - v dobé trvajici nejistoty ohledné budouci pravni Gpravy - na soud. Vyjadruje dale presvédceni, ze
jeji navrh na zvySeni najemného je zcela v souladu s § 696 odst. 2 ob¢. zak. po novele a existence tzv.
infla¢ni dolozky jej nemuze ¢init ,nedtuvodnym k projednéni”; namisté by bylo toliko zamitnuti Zaloby
v rozsahu, ve kterém se domdahala jejiho zakotveni. Nesouhlasi rovnéz s nézorem odvolaciho soudu,
ze méla splnit podminky zakona ¢. 132/2011 Sb., nebot ten nebyl v dobé podani zaloby platny a ani
ucinny; je proto objektivné nemozné, aby se mohla seznamit s jeho findlni podobou. Navrhla, aby
rozsudky soudt obou stupnu byly zruseny a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podano.

Bylo-li napadené rozhodnuti vydédno dne 22. ¢ervna 2012, Nejvyssi soud jako soud dovolaci dovolani
v souladu s Cl. II. bodem 7 zdkona ¢. 404/2012 Sb. projednal a o ném rozhodl podle zakona ¢.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 404/2012 Sh. (déle
,0.8.1.").

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.T.) shledal, Ze dovoléni bylo podano véas, osobou k tomu
opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o.s.T.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni
dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o0.s.T.).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otazkou pripustnosti tohoto mimoradného opravného prostredku.
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Jelikoz potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu nepredchdazelo zrusovaci rozhodnuti odvolaciho
soudu, nejde o pripustnost podle § 237 odst. 1 pism. a), b) o.s.r.; dovolani tak muze byt pripustné
podle § 237 odst. 1 pism. c) 0.s.F. (jeZ zlistava - i po jeho zru$eni nalezem Ustavniho soudu z 21. 2.
2012, sp.zn. PL. US 29/11 - pouZitelné pro posouzeni pifpustnosti dovolani podanych do 31. 12. 2012
/srov. nalez Ustavniho soudu z 6. 3. 2012, sp. zn. IV. US 1572/11/) jen tehdy, jde-li o fe$eni pravnich
otdzek a jde-li zaroven o pravni otdzku zasadniho vyznamu.

Podle § 237 odst. 3 o.s.r. rozhodnuti odvolaciho soudu méa po pravni strance zasadni vyznam
(odstavec 1 pism. ¢/) zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu
dosud nebyla vyresena nebo ktera je soudy rozhodovana rozdilné, nebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSend pravni otdzka posouzena jinak; k okolnostem uplatnénym dovolacimi davody podle § 241a
odst. 2 pism. a) a § 241a odst. 3 se neprihlizi.

Dovolatelka predevsim napada spravnost pravniho nazoru odvolaciho soudu, Ze obecné soudy
nemohly v obdobi od 1. 1. 2011 do 25. 5. 2011 rozhodovat o zvySeni ndjemného. Jelikoz tato otazka
nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu dosud reSena, shledava dovolaci soud pro jeji reSeni
napadené rozhodnuti podle § 237 odst. 3 o.s.T. zdsadné pravné vyznamnym a dovolani v dané véci
podle § 237 odst. 1 pism. c) o.s.T". pripustnym.

Jiz ustédlena soudni praxe dovodila, Ze nedoslo-li ohledné vyse najemného k dohodé mezi ucastniky
pravniho vztahu najmu bytu, pak pri absenci pozitivni pravni dpravy v dobé do 30. 3. 2006 byl
obecny soud opravnén zasahnout do obsahu ndjemniho vztahu a ndjemné z bytu zvysit (stanovit),
avsak nikoli zpétné, nybrz konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) - srov. napr. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze 7. 7. 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006, z 30. 8. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1013/2005, z
31. 8. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1039/2006, z 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1598/2006, a z 27. 4. 2007, sp.
zn. 33 Odo 541/2005. V rozsudku z 29. 10. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3663/2007, pak Nejvyssi soud - s
odkazem na ndlez Ustavniho soudu z 26. 7. 2007, sp. zn. II. US 361/06 - dovodil, Ze ,tento postup je
ustavné konformni do doby ucinnosti platné pravni upravy, resici od 1. 1. 2007 pravni vztah mezi
pronajimatelem a ndjemcem®. Zbyva dodat, Ze usnesenim Ustavniho soudu ze 14. 8. 2008, sp. zn. PL
US 7/07, byl odmitnut névrh Krajského soudu v Hradci Kréalové - pobocky v Pardubicich na zrueni
¢ésti prvni zdkona ¢. 107/2006 Sb. Navic plénum Ustavniho soudu pfijalo pod sp. zn. P1. US-st 27/09
dne 28. 4. 2009 stanovisko k ndhradé za nucené omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4
Listiny ve vécech protitstavni regulace najemného. V citovaném stanovisku se plénum Ustavniho
soudu odchylilo od pravnich nazorl vyslovenych v nalezech z 9. 9. 2008, sp. zn. IV. US 175/08, a ze
4.12. 2008, sp. zn. I1I. US 3158/07, a mimo jiné dovodilo, Ze obecné soudy mohou rozhodovat o
zvySeni ndjemného za obdobi od podéni Zaloby do 31. 12. 2006. (srov. rovnéz usneseni Nejvyssiho
soudu z 8. 7. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1366/2008, a z 10. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 5408/2008). Posléze
uvedené nazory se prosadi i v souzené véci.

Podle § 696 odst. 1 ob¢anského zdkoniku ve znéni po novele provedené s ucinnosti od 31. 3. 2006
zédkonem ¢. 107/2006 Sb., ndjemné pri uzavirani nadjemni smlouvy nebo zména néjemného v prubéhu
trvani ndjemniho vztahu se sjednédva dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento
zakon nebo zvlastni pravni predpis jinak. Timto zvlastnim predpisem byl zakon ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisl, upravujici postup pri jednostranném zvysovani ndjemného
pronajimatelem, nedoslo-li k dohodé s ndjemcem. Tento pravni rezim upravy stanoveni vysSe
najemného z bytu platil pro obec, v niz se nachazel predmétny byt do 31. 12. 2010 (srov. ¢ast
Ctvrtou, ustanoveni § 8 uvedeného zédkona).

Zménu popsaného pravniho rezimu prinesla pro obec, v niz se nachazel predmétny byt, az novela
obcCanského zdkoniku provedend s ucinnosti k 25. 5. 2011 zakonem ¢. 132/2011 Sh. (kterym se méni
zékon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a zékon ¢. 102/1992 Sh.,
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kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zdkona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni,
dopliiuje a upravuje obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi) - srov. Cl. IV. citovaného
zékona. DUsledkem této zmény byla novelizace ustanoveni § 696, do néhoz byly nové zarazeny
odstavce 2 az 4, upravujici stanoveni vySe najemného pro pripad, kdy nedoslo k dohodé mezi
pronajimatelem a najemcem.

Z uvedeného vyplyva, ze v obdobi od 1. 1. 2011 do 24. 5. 2011 neexistovala pro obec, v niz se
nachazel predmétny byt (ale i pro dalsi obce, na néz se jiz nevztahovala regulace najemného podle
zakona €. 107/2006 Sb. - srov. ¢l. I. bod 2. zdkona ¢. 150/2009 Sb., kterym se méni zékon C.
107/2009 Sb.) pravni uprava umoznujici jiny zptisob stanoveni vy$e nadjemného nez dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem.

Dovolaci soud vSak nesdili nazor odvolaciho soudu, ze by v uvedeném obdobi (byt krat$im nez pil
roku) neprichéazela v ivahu moznost, aby vysi ndjemného stanovil soud na zédkladé obdobnych
principl, z nichz vychéazela shora citovana judikatura pred uc¢innosti zakona ¢. 107/2006 Sh.
Vylouceni takovéto moznosti by totiz vedlo k nepripustnému omezeni vlastnického prava
pronajimatele. Nelze se ztotoznit ani s jeho argumentem, ze v dané véci nelze hovorit o ,,dlouhodobé
necinnosti zdkonodéarce”, nebot i kdyZ jde oproti situaci, fe$ené jim zminénym nalezem Ustavniho
soudu, o ¢asové kratsi obdobi, mél zdkonodarce - a to i s prihlédnutim k predchozim peripetiim
ohledné zvySovani ndjemného - ucinit dostatecné legislativni kroky, jez by jejimu opakovani
zabréanily.

Z toho pro projednavanou véc vyplyva, ze v obdobi od podani navrhu (zaloby) v dané véci, tj. od 11.
4.2011 do 24. 5. 2011 byla zalobkyné opravnéna pozadovat uréeni ndjemného z predmétného bytu
soudem, a to ve vysi v daném misté a ¢ase obvyklé. V obdobi od 25. 5. 2011 pak jiz méla moznost
postupovat podle ustanoveni § 696 odst. 2 az 4 obCanského zakoniku ve znéni po novele provedené
zdkonem ¢. 132/2011 Sh.

Protoze pravni posouzeni otazky otevrené dovolacimu prezkumu odvolacim soudem neni spravné,
Nejvyssi soud podle ustanoveni § 243b odst. 2 véty za strednikem o.s.T. napadeny rozsudek ve vyroku
I. a ve vyrocich o nakladech rizeni zrusil a véc vratil v tomto rozsahu odvolacimu soudu (§ 243b odst.
3 véty prvni o.s.1.) k dalSimu rizeni.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

e Jistota
e Insolvencni rizeni
e Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace
Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
e Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
Vyvlucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)
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e Promlceni, insolvence
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