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Véc: Zadost o sdéleni informaci die zakona €. 106/1999Sb.

V souladu se zakonem ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim, zadam
Okresni soud v Ceském Krumlové o poskytnuti rozsudku vydaného dne 14.8.2014, jimz bylo
pravomocné rozhodnuto ve véci zaplaceni dluzné &astky z titulu bezdlvodného obohaceni,
v souvislosti s placenim vy§siho nez sjednaného najemného za uZivani bytu v Dolnim
Tfeboniné. Zalovanym je obec Dolni Trebonin, 1€ 002 45 852,

Zadam o zaslani rozsudku v elektronické podobé na mou e-mailovou adresul.

Predem dekuji za kladné vyrizeni.

S pozdravem



OKRESNi SOUD V CESKEM KRUMLOVE
Linecka 284, PSC 381 20

Telefon: 380 706 111 E-mail: podatelna@osoud.ckr.justice.cz Fax: 380 715 023

Spisova znac¢ka: 20 Si 61/2014
V Ceském Krumlové dne 03.09.2014

VEC:
Zadost o poskytnuti informaci v rezimu zikona ¢&. 106/1999 Sb., o
svobodném pristupu k informacim, ve znéni pozdéjSich predpisu

Vazeny pane,
k Vasi zadosti ze dne 1. 9. 2014 zasilame pravomocny anonymizovany rozsudek €. j.:
6C 85/2014-81 ze dne 14. 8. 2014.

S pozdravem

JUDr. Ondtej Cirek v. r.
piedseda okresniho soudu

Za spravnost vyhotoveni:
Marcela Podrouzkova
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6 C 85/2014-81

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Ceském Krumlové rozhodl samosoudkyni JUDr. Milenou Hrdli¢kovou
vpravai véci Zalobce V. V., nar. xx. xx, xxxx, bytem XXxxx, _pravn¢ zastoupen Mgr,
Michalem Postiem, advokatem se sidlem advokdtni kancelafe v Ceském Krumlové, proti
zalované O. D. T., ICO xxxxxxxx, XXXXXX, prdvné zastoupena Mgr. Martinem Caplem,
advokatem =z advokatm kancelafe se sidlem v Ceskych Bud&jovicich, v Fizeni o zaplaceni
¢astky 7.258 K¢ s prisluSenstvim

takto:

Zalovany je povinen Zalobci zaplatit ¢astku 7.258 K¢ spolu s irokem 7 prodleni ve
vysi 8,05 % rotneé z dluzné ¢dstky od 1. 3. 2014 do zaplaceni a na nahradu nakladd izeni
k rukam pravniho zastupce Zalobce Mgr. Michala Postla, advokata z advokami kancelédic
v Ceském Krumlové, celkem &astku 14.068 K&, a to vée do tif dnii od prvni mocei rozhodnuti.

’

Odavodnéni:

Zalobce se v fizeni pfed soudem proti Zalovanému doméhal vyddni bezdivodného
obohaceni rovnajiciho se Castce, kterd je piredmétem Zaloby, tvrdice, Ye se jednd o
bezdlivodné obohaceni, vzniklé Zalovanému od bfezna 2012 do Gnora 2014, které ani po
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vyzvé Zalovany nevydal, kdyZ zalobee tvrdil, Ze jde o pieplatek na ndgjmu z bytu uzivaného
Zalobcem, kdyz nedoslo k faktické redukei ndjmu, tak jak vyplyvd zuzaviené ndjemni
smlouvy, ke které mélo dojit v souvislosti se zménou trokové sazby ve druhém i tietim
pétiletém obdobi, na kieré ndjemni pomér byl uzavien.

Jinymi slovy Zalobcee tvrdil nasledujici:

S Zalovanym uzaviel ndjemni smlouvu ohledné bytové jednotky &. 3, nachazejici se
v budové ¢p. 186 v Obei xxxxx, na dobu urcitou po dobu 20 rokll. Zplsobem popsanym
v &lankue C II byla upravena vyde ndjemného z pfedmétu ndjmu, kdy? G&astnici najemni
smilouvy se soucasné domluvili, Ze ndjemné stanovené v bodé C.I1., I. se stanovi na prvnich
pet let ndjmu a na dalsf ti pétileté cykly se méni v zdvislosti na Urokové mife stanovené
piistusnou bankou ~ Ceskou spofitelnou a. s., a sjednanym hypotednim Gvérem vzdy
v poméru k drokové mife piedchdzejici, nebo na zdkladé slozeného mimotadného &élenského
vkladu druZstevnika. Zalobee tvrdil, Ze dodlo ke zméné trokové sazby, kdyZ v dob¢ uzavieni
najemni smlouvy trokova sazba ¢inila 5,4 % rotné p. a.. Pro druhé pétileté obdobi se trokova
sazba sniZila na 4,76 % p. a. a pro tfeti cyklus ¢inf trokova sazba 2,4 % roéné p. a..

Zalovany se Zalob& branil, navrhoval, aby zaloba byla zamitnuta. Nerozporoval tvrzeni
Zalobce spocivajici v uzavieni nijemni smlouvy mezi GCastniky a nerozporoval ani v ni
obsazend smluvni ujednédni. Potvrdil i zménu Grokovych sazeb z jim &erpaného hypotetntho

avéru od Ceské spofitelny a. s.. Dovozoval viak, Ze ujedndni Ggastnik( spodivajici v ujednani
o zméné ndjemného v zavislosti na zméné trokové sazby z hypotetniho Uvéru erpaného
Zalovanym je wjednanim neurcitym, a tudiz ujednanim neplataym ve smyslu ust. § 37 odst.
I zak. ¢. 40/64 Sb. v platném znéni, tedy neplatnym ujednanim ve smyslu obé¢. zék. platného
v dobé, kdy castnici sporu uzavieli smlouvu, Zalovany dovozoval, e na zakladé tohoto
ujednani nenf moZné jednoznaéné uréit jaké ma byt v ndsledujicim obdobi po uplynuti
prvnich péti let trvani ngjmu vyse néjemného. Zalovany to konkretizoval tak, Ze ujednani
ucastnikl nabizi moZnost vypoétu, tak jak knému piistupuje Zalobce, daldi v uvahu
piipadajici moznosti je zména ndjemného &ist¢ podle zmény Urokové sazby, tedy sniZen{ —
zvy$eni ndjemného adekvdiné podle vztahu mezi pivodni a novou vy§ urokové sazby
a tvrdil, Ze si Ize predstavit i takové Fedeni, Ze p¥i zméné ndjemného se zohledni pouze sniZeni
tasti splatky uvéru odpovidajici ve splatce hrazenym Grokéim, kdyZ postupem splaceni se ve
spldice navysuje podil splatky jistiny oproti spldtce Groku. Zalovany poukézal na skutednost,
Ze vySe najemného byla konstruovana tak, aby jeho vybérem Zalovany v souhrnu pokryl
minimalné splatky hypote¢niho uvéru a dal§i naklady spojené s uvérem (poplatky za spravu
hypoteCniho avéru). Pokud by ve véech pripadech najemnich vztahi v ramei 1. etapy mé&lo
dojit ke sniZeni ndjemného v rozsahu v jakém je Zalobcem poZadovano, vedlo by to ke stavu,
kdy inkasované ndjemné od ndjemnikd nepokryje celou splatku hypoteéniho uvéru.
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Najemni smlouvou je prokazano nasledujici:

Zalobee a Zalovany uzavieli 29. fijna 2003 smlouvu o ndjmu bytové jednotky domu
¢p. 186 v xxxxx, a to na dobu 20 roki, do 31. ¥jna 2023, s pravy a povinnosti, jenZ jsou
vymezeny v bod¢ . B* nijemni smlouvy. Smlouva prokazuje, Ze Ucastnici pod bodem C 1.
domluvili vy8i ndjemného pod bodem 1. zpfedmétného bytu tak, Ze vySe nijemného
predstavuje 2.593 K¢, z toho 75 K& je pojisténi, 100 K& naklady na provoz a spravu a dalich
H00 K¢ splatka do fondu oprav. Smlouvou je prokazéno, Ze Uastnici se domluvili tak, Ze
ndjemné stanovené v bodé C II. nepfevySuje vécné usmériiované ndjemné a bude z ndho
placena splatka Groki, &dst jistiny hypoteénfho Uvéru. Vedle toho smlouva prokazuje, ¥e
n¢astnici si takto stanovené vyzivné domluvili na prvnich 5 let najmu. Na dalsi 3 pétileté
cykly se domluvili tak, Ze vy¥e ndjmu se méni v zavislosti na Urokové mife stanovené
pifsludnou bankou — Ceskou spofitelnou a. ., a sjednanym hypoteénim uvérem vidy
v poméru k urokové mife predchdzejici, nebo na zdkladd sloZeni mimotadného &lenského
vkladu druzstevnika.

Zistalo nespornym, Ze v rozhodném obdobi, které je pfedmétem sporu, Zalobee hradil
ngjemné po odecteni pojisténi a pevnych &astek urdenych na provoz a spravu a do fondu
oprav, ve vysi 2.318 K& mési¢ne.

Zustalo nespornym a je prokdzano i sdélenim Ceské spofitelny a. s., Ze u Gvéru
erpaného Zalovanym u Ceské spofitelny a. s. {hypote¢ni tvér) doslo ke zméné turokové
sazby, kdyZ prvni Grokovd sazba Cinila 5,4 % roéng od 1. 6. 2008 dosglo ke zméné na 4,76 %
ro¢né a od 1. 6. 2013 na 2,4 % ro¢né. Plan anuitnich splatek predloZenych Zalovanym a stejna
listina ptedloZena Ceskou spofitelnou a. s. prokazuji Cerpant hypotedniho dvéru Zalovanym
u Ceské spofitelny a. s., a prokazuji zménu vy3e mési¢ni splatky v souvislosti se zménou
urokové sazby vpetlleiem cyklu, kdyz pro prvych 5 rokd byla splatka stanovend na
235.190,50 K& meésicng, pro II. etapu na 140.233 K& mésiEn& a pro stdvajicl etapu ve vysi
98.693 K& meésitné. Plan anuitnich splatek a listina predloZend Zalovanym prokazuji vdaj
o celkové vysi Givéru 37.400 000 K¢,

Z listiny predloZené Zalovanym, oznadené jako vypodet ngjmu I etapa vyplyva, Ze
Zalovany pro vypoet nédjemného vySel zvy§e Serpancho uvéru a zmésiéni splatky
odpovidajici urokové sazbé, vypo&etl Uvér na polovinu domu, odetet] dotace a vklad
ngjemnika a dospél k ¢isté &astce uvéru a stejnym zplisobem jako je vypodétend mésicni
splatka z celkoveho tvéru vypolet]l splatku ndjmu mésitné na polovinu domu tak, aby se
rovnala nakladm Zalovaného na hypotedni Gvér. Tato listina prokazuje, Ze v piipadé Zalobce
Zalovany vySel z &4stky, kterou musi dostdvat mésiéné z poloviny domu, tak aby sta&il na
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hypotedni splatky a futo &astku rozdélil na dva ndjemce, kdyZ u Zalobce &astka tzv.
potfebného ngjemného je souhlasnd s vypoétem tzv. regulovaného ndjemného (4. reg.
najemné x podel uZzivanych m? v bytu). Listina ddle prokazuje, Ze v piipadé, Ze néktery
z najemnikd zplisobem vypodtu ndjemného nestadil na pokryti splatky (zptsob vypoctu je reg.
najemné x pocet m?) ¢astka se povySovala tak, aby Cinila ¢astku odpovidajici mésiéni spiatce
avéru.

Dalsi listinou oznafenou jako turokovd kalkulatka — zména Grokové sazby, je
prokazano, ze pii uvéru - vstupnich 315.000 K& na 20 rokd v pétiletych cyklech se zménou
urokové miry shora nerozporovanym zptsobem, pro prvé obdobi méla &init splatka avéru
zalobee 2.149 K&, v druhém obdobi 2.061 K¢ a ve tieti etapé 1,843 K¢,

Zalovany nikterak nerozporoval, a je to potvrzeno i mechanizmem vypoétu vyse
nagjemného, tak jak vyplyvd zlistiny shora, Ze na bytovou jednotku v domé Zalovaného
uzivanou Zalobcem piipadal Gvér ve vysi 315.000 K¢&.

Po zhodnoceni vech diikazt v Fizeni provedenych soud uzavira:

V fizeni bylo bezpeéné prokédzano, Ze Zalovany pfijima nijemné za shora uvedeny byt
v rozsahu, tak jak bylo domluveno na prvni pétilety cyklus. K Zadné redukei ngjemného zatim
nedoglo.

Pravni hodnoceni:

V konkrétnim piipadé soud aplikoval obg. zdkonik & 40/64 Sb. ve znéni plainém do
31. 12. 2013. Zalobce totiZ tvrdi vznik bezdtivodného obohacent jiz v 1. etapd dvacetiletého
obdobf, tedy jiZ v roce 2003. Byt Zaluje posledni 2 roky.

Podle § 451 ob¢. zéak., kdo se na tkor jiného bezdlivodné obohati musi obohaceni
vydat,

Bezdlivodnym obchacenim je majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravniho
divodu, plnénim zneplatného pravniho dkonu, nebo plnénim z pravniho diovodu, ktery
odpadi, jakoZ i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdroju.

Aby soud mohl posoudit, zda skute¢né piijimané najemné ve stdvajici vy§i mize byt
kvalifikovano v soufadu s pozadavkem Zalobce jako bezdivodné obohaceni, je nutné
posoudit, zda ndjemn{ smlouva v pasaZi o yjednani GCastnikd o vy$§i najemného je smlouvou
platnou ¢i nikoliv.
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shora je popsdno jakym zplsobem, tedy jakym mechanizmem bylo vypoéteno
ndjemné z bytu. Podle § 696 ob¢. zdk., ndjemné pii uzavirani ngjemni smiouvy, nebo zména
ngjemného v pribéhu trvani ndjemniho vztahu se sjednédvd dohodou mezi pronajimatelem
a ndjemcem nestanovi-1i tento zdkon, nebo zvlastn{ predpis jinak.

Z tohoto ustanoveni zékona je zfejmé, Ze dohoda o vysi ngjemného je vrukou
pronajimatele a ndjemce. V dobg, kdy bylo ndjemné sjednivano, tak jiZ neplatil ani piedpis
o regulaci ndjemncho, jenZ by se podle nazoru soudu stejné na tento pfipad nevztahoval.
Ndjemné je jednoznaén® vymezeno 1 zvySe vyméfené Cdstky je patrny vypoltovy
mechanizmus, Je ziejmé, Ze najemné mezi Glastniky bylo dohodnuto tak, Ze Castka
ngjemného ma pokryt splatky Zalovaného na hypoteéni tvér a dale méa byt povysena o 2 x 100
K¢ k uicelu shora popsanému a na pojistné.

Pokud se tdastnici domluvili tak, Ze po uplynuti pétiletého cyklu mize dojit ke zméné
ndjemného v diisledku zmény trokové sazby, soud na tomto vjednani Glastnikl neshleddva
nic neuréitého, co by mélo vést k neplatnosti pravniho Ukonu podle obecnych ustanoveni
obfanského zakoniku. Je zde jednoznafny projev vile a je dostateéné konkrétni a
srozumitelny. Z tohoto ustanoveni se podava, Ze vyie ngjemného se bude ménit, pokud se
zméni Urokovd sazba. To jen koresponduje k zavéru shora uéinénému, Ze zplsob vypodtu
ndjemného, jeho mechanizmus, byl také odvisly od vySe splatek hypote¢niho uvéru a od
tehdy dané trokové sazby. Toto ujednani Gdastnik predpoklada, navyseni ndjemného, nebo i
snizeni ndjemného. Zalobee v izeni pied soudem prokézal, ¥e trokova sazba se sniZila.
Stejnym  vypoltem jako se vypolitdvalo najemné, (Urokové kalkulagka) prokazal, Ze
v soucasné dobé, pokud se zménila Grokovd sazba plati vy$si ngjemné, neZ by ve skute¢nosti
podle dohody uéastnikl platit mél. Soud se domnivd, Ze Zalovany bez spravedlivého divodu
v tuto chvili piijima neredukované ndjemné, tudiz mu vznikd bezdivodné obohaceni, kteié
podle shora uvedeného ustanoveni zdkona je povinen Zalobci vydat. Pokud tak neuéinil, soud
tuto povinnost zalovaného zalozil svym rozhodnutim. Kdy? vySe dluzné &astky nebyla
nikterak rozporovana a jde o rozdil v platbach skutedné placeného ndjemného a ndjemnym
redukovanym ve smyslu uzaviené ndgjemni smlouvy.

Podle ndjemni smlouvy je placeno mési¢né 2.813 K¢&, ve skuteCnosti by mélo byt
placeno v druhém pétiletém obdobi 2.061 K¢ a v tietim pétiletém obdobi 1.843 K&. Tudiz
v Zalovaném obdobi od biezna 2012 do zaif 2013 vietné, bylo placeno o 257 K¢ vice a od
fjna 2013 je placeno o 475 K& na ngjemném vice. V souhrnu tato &astka predstavuje
uplatnény zalobni narok.

Proto soud zalobé& v celém rozsahu vyhovél.
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Pokud soud Zalobé vyhovél, vyhovél i poZadavku Zalobee na nahradu naklad® fizeni,
kdyZz dospél k zavéry, Ze zde je ndrok Zalobce na tuto nahradu ve smyslu § 142a odst. 1 0. s. 1.
Soud priznal Zalobei ncelné vynaloZené naklady, jimiz jsou zaplaceny soudni poplatek
1.000 K¢ a déle odménu advokata podle vyhl. & 177/96 Sb. za 6 hlavnich Okonlt pravni
pomoci, 6 x reZijni pausal, a to vée povySeno o DPH, kdyZ pravni zastupce zalobce prokazal,
ze je platcem DPH. Celkem néaklady fizeni predstavuji ¢astku vy&islenou ve vyroku rozsudku,
kdy za jeden tikon pravni pomoci ¢ini odména advokata podle sazebniku 1.500 K¢ a 6 ukonii
piedstavuje piipravu a prevzeti zastoupeni, pfedZalobni upominku, jednani s Zalovanym, sepis
Zaloby, jednani u soudu a dal8i vyjadieni ve véci.

Poudeni: Proti tomuto rozhodnuti neni odvolani pfipustné.
V Ceském Krumlové dne 14. 8. 2014

JUDr. Milena Hrdlickova v. 1.
samosoudkyné

Za spravnost vyhotoveni:
Hana Kourova

Toto rozhodnuti nabvlo prﬁvvni moci dne 29.8.2014. Dolozku pravni moci
pripoiila Miroslava Rohanova. V Ceském Krumiové dne 2.9,2014.




