¢.j. 46 C 462/2020-90

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 10 rozhodl samosoudkyni JUDr. Helenou Kolbabovou ve véci

zalobkyné: Méstska &ast Praha 10, ICO 00063941

sidlem VrSovicka 1429/68, 101 38 Praha 10
zastoupena advokatem Mgr. Vojtéchem Suchardou
sidlem AK Plzenska 3350/18, 150 00 Praha 5

proti
2ol , ""':-':-"?;;"' """"'r.-“'" o kg ai ..H..- ]
zalovanemu: =“‘.‘5‘.}:__ S e T enﬁ ,,r"a-’ R

bytem Elektrarenska 983 /5, 101 00 Praha 10

o urceni vySe najemného

II.

III.

takto:

Urcuje se, ze zalovany je povinen s ucinnosti od 1. 12. 2020 platit zalobkyni mési¢ni
najemné za uzivani bytu ¢islo 1, nachazejictho se v prvnim podlazi domu na adrese
Elektrarenska 982/3, 101 00, Praha 10, jez stoji na pozemku p. ¢. 3023 zapsaném na LV
¢islo 1825 vedeném pro k. 4. Michle Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu
Katastralni pracovisté Praha ve vysi 5 200 K¢.

Zaloba s tim, aby byl zalovany povinen hradit nijemné ve zbyvajici, vysi 505 K¢ mési¢né
za uzivani bytu ¢islo 1, nachazejictho se v prvnim podlazi domu na adrese Elektrarenska
982/3, 101 00, Praha 10, jez stoji na pozemku p. ¢. 3023 zapsaném na LV dislo 1825
vedeném pro k. 4. Michle Katastralnim dfadem pro hlavni mésto Prahu Katastralni
pracovisté Praha, se zamita.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na nihradé niklada fizen{ ¢astku 10 890 K¢, a to
do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zastupce zalobkyné.
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Oduvodnéni:

1. Zalobkyné se zalobou ze dne 1. 12. 2020 domahala rozhodnuti, kterym by bylo uréeno,
ze je zalovany povinen platit zalobkyni mésicni najemné ve vysi 5 705 K¢ za uzivani bytu ¢. 1
nachézejictho se ve 1. podlazi domu na adrese Elektrarenskd 982/3, Praha 10, jez stoji na
pozemku par. ¢. 3023, zapsaném na LV ¢. 1825, vedeném pro katastralni uzemi Michle,
katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha a jehoz svéfenou
spravu vykonava zalobkyné. Zalovany uziva byt od roku 2008; na nijemné hradi ¢astku 1 598 K¢
mésicné, pficemz tato castka je hluboko pod vysi obvyklého najemného v daném misté.
Zalobkyné navrhla zvyseni najemného v cervenci 2020, a to na éastku 2 281 K¢& mésicné, aviak
zalovany ve lhuté dvou mésici navrh na zvyseni nepfijal, tudiz Zalobkyni nezbylo, nez v dalsich
tfech mésicich podat navrh na zvySeni u soudu. Zalobkyné pfi pozadované vysi mési¢niho
nijemného vychazi ze znaleckého posudku Ing. Latala ¢ 3860-83/2019, ktery dospél
k nijemnému ke srovnatelnému bytu ve vysi 350 K¢/m? mésiéné. Zalovany nereagoval ani
na pfedzalobni upominku, v jejimz textu byla navrzena moznost smirného vyfeSeni véci.

2. Zalovany se k zalobé nevyjadiil.

3. Zalovany a¢ ¥adné ptedvolan, se k jednani soudu nedostavil, ani véas nepozadal o jeho odrocen,
soud proto jednal a rozhodl v jeho nepfitomnosti v souladu s § 101 odst. 3 zakona ¢. 99/1963
Sb., obcansky soudni fad (dale jen ,,0.5.1.%), kdyz pfitom vychazel z obsahu spisu a z provedenych
dukazu.

4. Na zaklad¢ provedeného dokazovani, kdy soud dukazy zhodnotil podle své Gvahy, a to kazdy
dukaz jednotlivé a vSechny dukazy v jejich vzajemné souvislosti, pficemz peclivé piihlizel
ke vSemu, co vyslo za fizeni najevo, véetné toho, co uvedli Gcastnici, ucinil tento skutkovy zavér:

5. Zalovany, jenz se stal ndgjemcem bytu (kategoric — byt se sniZenou kvalitou) dne 14. 10. 2008
oznaceném jako byt €. 1, nachazejici se v 1. podlazi domu na adrese Elektrarenska 982/3, Praha
10, jez stoji na pozemku par. ¢. 3023, zapsaném na LV ¢. 1825, v katastralnim dzemi Michle,
jehoz vlastnikem | . hl. m. Praha a zalobkyni je svéfen vykon spravy, poté, co jej vyménil s panem

e h“';-; ‘r,h ' za svUj puvodni byt, jez mél v prondjmu od 1. 1. 1984 (prokazano znformacemi
0 pozem/éﬂ par& K 3023, k.di. Michle, obec Praha, 1V & 1825, porizené nablizenim do katastru nemovitosti
den 10. 11. 2020, smlonvon o ndjmn bytn na dobu neuriiton e dne 14. 10. 2008 véetné evidencniho listu
platnébo ode dne 1. 11. 2008, dobodou o vyméné bytii mezi Zalovanym a: 'R x"'g, : "“'E.‘*-" 17 w“.\f‘_ ze dne 30. 6.
2008, dobodon n %i’{_ﬁzﬂa-bzfﬂ k1. 1. 1984 Zalovanym a soublasen: pmmymmte/e s @/memm bytu adresovanon
Zalovanémn a: :-Ei- Ty L HH wi3e dne 25. 8. 2008). Na najemné hradi Zalovany dosud castku 1 598
K¢ meésiene, pr1cernz fato Casika | je zjevne hluboko pod vysi obvyklého najemného v daném misté
(prokazano smlouvon o najmu bytu na dobu neurciton ze dne 14. 10. 2008 a evideninim listem platnym od 1.
1. 2020). Zalobkyné navrhla v ¢ervenci 2020 Zalovanému zvy$eni najemného od 1. 10. 2020, a to
na ¢astku 2 281 K¢ mésiéné — 140 K¢/m?* x 16,30 m* (prokazano ndvrhem na wyseni ndjemného od
1.10. 2020 ze dne 15. 7. 2020 a dorutenkon ze dne 27. 7. 2020). Dne 12. 10. 2020 Zzalobkyné
zalovanému zaslala pfedzalobni vyzvu (prokazano predzalobni vyzvon ze dne 12. 2020 a podacim
archem ze dne 12. 10. 2020). Najemné v prosinci 2020 za byt typu garsoniéra ¢i 1+kk, o vyméfe
od 20 m2 do 27 m2, ¢inilo v oblasti Michle od 7 000 K¢ do 9 000 K¢, a to za byt ve velmi
dobrém stavu (prokdzano ingerdtem & 666868 byt [iblavska, garsoniéra 27 nr', inzerdtem & 603618 byt
Capkovska, 1 + kk 20 17 a inzeritem & 552842 byt Politecka, garsoniéra 20 nf).

6. Z dalsich za fizeni provedenych listinnych dakazd (znalecky posudek ¢ 3860-83/2019,
vypracovany znalcem Ing. Jaroslavem Latalem, ze dne 27. 11. 2019) nezjistil soud zadna
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pro rozhodnuti véci podstatna skutkova zjisténi, kdyz pfedmétem znaleckého zkoumani nebyl byt
typu garsoniéra, ale nejmensim byl byt o velikosti 1+1.

7. Na zakladé¢ ucinéného skutkového zavéru ucinil soud nasledujici pravni zavér:

8. Podle § 3074 zikona & 89/2012 Sb., obiansky zdkonik, ve znéni pozdejsich predpisii (ddle jen ,0.3.“) se
ndjem 1idi timto dkonem ode dne nabyti jeho dicinnosts, i kdyg ke vniku najmu doslo pred timto dnem; vinik
ndjmn, jako¥ i prava a povinnosti vniklé prede dnem nabyti iiiinnosti tohoto akona se vSak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisi. To neplati pro ndjem movité véci ani pro pacht (odst. 1). Ustanoveni § 2249 odst.
1 se nepougije v pripade, Ze ndjemné nebylo urceno ujedndanim pronajimatele a najemce nebo rozhodnutim soudn,
ale na zakladé jiného pravniho predpisn. V" takovém pripadé mdi pronajimatel pravo navrbnont v pisemné formé
ndjemci vysent najenného; ustanovent § 2249 odst. 3 se pougije obdobné (odst. 2).

9. Jelikoz dosavadni vySe najmu pfedmétného bytu nebyla urcena dohodou pronajimatele
a najemce, nelze postupovat dle § 2249 odst. 1 o.z.

10.Zalovany uzival predmétny byt na zékladé smlouvy o najmu bytu, a to podle ust. § 685 a nasl.
zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢anského zakoniku, ve znéni platném a uc¢inném do 31. 12. 2013 (dale
jen ,,ob¢. zak.”). Vyse najmu pfedmétného bytu byla nejprve v souladu s § 696 odst. 1 ob¢. z.
stanovena dle vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o nijemném z bytu a dhradé za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, a posléze dle zikona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
z bytu, pfipadné nasledné dohodou stran ve smyslu § 696 odst. 1 ob¢. z. Tudiz, jak bylo uvedeno
shora, nelze v této véci (urceni vyse najmu pfedmétného bytu) postupovat podle § 2249 odst. 1
0. z.

11.Podle § 2249 odst. 3 0.3 soublasi-li ndjemce s ndvrhem na vyseni ndjemnébo, aplati polinaje tretim
kalenddarnim mésicem po dojiti navrbu vysené najemné, jak bylo navrgeno. Nesdéli-li ndjemce v pisemné formé
pronajimateli do dvou mesicii od dojiti navrhu, Ze se vySenim ndjemného soublasi, mdi pronajimatel privo
navrbnont ve Ihiité dalsich t17 mésicii, aby vysi najemného urcil sond; navrbu podanénmu po uplynuti této lhity sond
nevyhovi, namitne-li najemce, Ze ndavrh byl podan opogdéné. Soud na ndvrh pronajimatele rozhodne o ndjemném

do vyse, kterd je v misté a lase obyykld s ricinky ode dne podani navrhu soudn.

12.Soud zohlednil vice faktort, které svedci pro moznost stanoveni vyssiho i nizstho ndjemné, nez
jakého se domadhala zalobkyné, pficemz se ubiral tvahami jak o tom, ze zalovany je najemcem
bytu, ktery je vlastnictvi mésta, jez svéfilo vykon spravy méstské c¢asti, a ze v piipadé téchto byta
nedochazi ke zvysovani najemného tak casto, jak tomu byva u bytd, které jsou ve vlastnictvi
soukromych fyzickych ¢i pravnickych osob, tak o tom, Ze se jedna o najem na dobu neurcitou, ze
je pfedmétny byt vybaven, dosud bylo hrazeno mési¢ni najemné v c¢astce, ktera je naprosto
v minimalni vys$i v porovnani s trznimi najmy, a paklize by zalovany hledal jiné bydleni, kromé
najemného by musel vynalozit dalsi, leckdy ne uplné nizké, ¢astky na poplatky, slozit kauce a
v nékterych ptipadech i nevratné provize, coz je tieba do celkové castky, kterou bude/by musel
zalovany vynakladat, téz zohlednit. V neposledni fadé soud reflektoval aktualni situaci na trhu,
ktera je v pfipad¢ najemniho bydleni znac¢né ovlivnéna pandemii COVID-19, ktera jako jeden
z vedlejsich efektt pfindsi to, Ze se nijemné snizuje, a to v nékterych lokalitach i dosti vyrazné,
nebot’ je znacny ubytek nabidek souvisejicich s turismem. Avsak je tieba brat v potaz, ze tato
situace nebude trvat ,,vécné® a jakmile se situace zlepsi, bude vétsi zajem o kratkodobé pronajmy,
tudiz lze davodné pfedpokladat, ze jednotlivi vlastnici budou zvysovat nijemné a ze neni
vylouceno, ze by se jednalo o podstatné zvySovani, pficemz, jak je uvedeno shora, v piipadé
,»méstskych byta* neni zvySovano niajemné tak casto, jak se tomu déje v ptipadé standardniho
trzniho najemného a tak se dnes vyhodné vyhliZejici nabidka muze v horizontu roku ¢i dvou
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znacné zmenit. Taktéz soud vychazel z vlastnich zkusenosti a znalosti s najmy bytua a z informaci,
které ma k dispozici o vysi najemného od vice osob, které najemni bydleni v Praze, a to i na
Gzemi MC Prahy 10, vyuzivaji. Soud s ohledem na shora uvedené dospél k presvédéeni, e
adekvatn{ vyse mésicnfho ndjemného v tomto konkrétnim pfipadé v aktualni dob¢ je o néco nizsi
(o 18 %), nez jakou pozadovala zalobkyné, ktera ve svych zavérech vychazela pouze z ni
pfedlozenych inzeratd, které ovsem nabizeni byty ve velmi dobrém stavu, ovSem zalovanému je
pronajiman byt se snizenou kvalitou.

13.V navaznosti na provedené dukazy a uvadéné pravni posouzeni dospél soud k zavéru,
7e je zaloba divodna. Zaloba byla podana dne 1. 12. 2020, tudiZ soud v souladu s posledni vétou
tiettho odstavce § 2249 o.z. urcil mésicni najemné ode dne 1. 12. 2020, pficemz vyse, ktera
je vmisté a case obvykld, je dle shora uvadéného posouzeni soudu 5 200 K¢ (vyrok I.).
Ve zbyvajici ¢asti, ktera byla zalobkyni pozadovana (rozdil 5 705 K¢ — 5 200 K¢ = 505 K¢), soud
zalobu zamitl, nebot’ ji, resp. pozadavek na zvysSeni najemného do této vyse neshledal davodnym
(vyrok IL.).

14.0 nahrad¢ nakladt fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 3 o. s. f. tak, ze pfiznal zalobkyni, jez
byla v fizen{ Gspésna, narok na nahradu naklada fizeni v ¢astce 10 890 K¢. Tyto naklady sestavaji
ze zaplaceného soudniho poplatku v ¢astce 2 000 K¢ a naklada zastoupeni advokatem, kterému
nalezi odména stanovena dle §9 odst. 1, § 6 odst. 1 a §7 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu, (dale jen ,,a. t.”) z tarifni hodnoty ve vysi 10 000 K¢ sestavajici z ¢astky 1 500 K¢ za kazdy
ze péti ukont uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. (pfevzeti zastoupeni, predzalobni vyzva, navrh ve
véci samé, ucast na jednani soudu ve dnech 1. 6. 2021 a 27. 7. 2021) vcetné péti pausalnich
nahrad vydaja po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. a nahrady za dan z pfidané hodnoty ve vysi 21 %
z ¢astky 9 000 K¢ ve vysi 1 890 K¢, nebot’ soud vychazel z toho, Ze pfedmétem fizeni je urcovaci
zaloba, jejiz hodnotu nelze vyjadfit v penézich, kdyz jde o uréeni najemného na dobu neurcitou,
nikoli opétujici se plnéni (stov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 1486/2016, ze dne
24.10. 2017).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to k Méstskému soudu v Praze, prostfednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 10.
Odvolani je tfeba podat ve dvojim vyhotoveni.

Nesplni-li zalovany povinnosti ulozené mu timto rozsudkem v uvedenych lhtutach, muze se
zalobkyné domahat po jeho pravni moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Praha 27. ¢ervence 2021

JUDr. Helena Kolbabova v.r.
samosoudkyné
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