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Okresni soud v Chebu rozhodl samosoudcem JUDs. Stanislavem Brabcem ve véci

zalobce: Mésto Luby, ICO 00254053
bytem 5. kvétna 164, Luby
zastoupeny advokatem JUDr. Miroslavem Bukovjanem
sidlem Janské namésti 266/6, Cheb
proti
zalovanému: Petr Miiller, narozeny 18. 3. 1982 .
' bytem U Pily 124, Luby

o zaplaceni 172 709 K¢ s pfisluSenstvim
takto:

I. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci &astku 130 943 K& spolu s irokem z prodleni
z této Castky ve vysi 11,5 % ro¢né od 16. 7. 2025 do zaplaceni, to vSe do tfi dni
od pravni moci rozsudku. :

II.  V rozsahu povinnosti Zalovaného zaplatit Zalobci ¢astku 41 766 K¢ spolu s irokem
z prodleni z této ¢astky ve vysi 11,5 % roéné od 16. 7. 2025 do zaplaceni se Zaloba
zamita,

III.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nahradu nakladu ¥izeni ve vy$i 22 686 K& do ti
dni od pravni moci rozsudku k rukam zastupce Zalobce.

Oduvodnéni:

1. Zalobce se po Zalovaném po opakovanych tpravich a doplnénich Zaloby doméghal
zaplaceni ¢astky 172709 K¢ spolu se zikonnym drokem z prodleni od 16. 7. 2025
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do zaplaceni s tim, ze Zalobce jako vlastnik pozemku parc. ¢. st. 1010 v katastralnim tzemi
Luby 1, jehoZ soucasti je bytovy dum ¢. p. 124, uzaviel dne 30. 6. 2016 s tehdejsi manzelkou
zalovaného najemni smlouvu na uzivani bytu ¢. 17 v uvedeném domé a zalovany se tak stal
spole¢nym ndjemcem bytu. Spole¢ny najem pak zanikl rozvodem manzelstvi zalovaného
s jeho tehdejsi manzelkou dne 18. 6. 2022, kdy v uzivani bytu pokracoval zalovany, zatimco
jeho manzelka byt opustila. Ndjemni vztah Zalovaného pak skoncil vipovedi z ndjmu ke dni
15.12. 2023, nicméné zalovany byt nevyklidil a uzival jej i nadale, kdy k vyklizen{ bytu doslo
az ke dni 30. 6. 2025, Zalobce se tak v ¥izeni po 7alovaném doméhal zaplaceni dluzného
najemného, respektive od 15. 12, 2023 zaplaceni nahrady ve vysi sjednaného najemného,
za obdobi rokun 2023 v celkové vysi 30 877 K¢ (pfi sjednaném ndjemném 2713 K¢
mésiéng), za obdobi roku 2024 v celkové vysi 40 584 K& (pfi sjednaném ndjemném
3 382 K¢ mési¢né) a za obdobi prvého pololeti roku 2025 pak v celkové vysi 22 962 K¢
(pfi sjednaném ndjemném 3 827 K¢ mésiéné). Dale Zalobce v fizeni uplatnil naroky
na dhradu sluzeb, a to v podobé vyuctovani cerpanych sluzeb za r. 2022 s nedoplatkem
7 601 K¢, vyactovani cerpanych sluzeb za r. 2023 s nedoplatkem 19 657 K¢, vyuctovani
cerpanych sluzeb za r. 2024 snedoplatkem 23 974 K¢ a ddle souhrnu zalobcem
jednostranné urcenych zaloh pro prvé pololetf r. 2025 v souhrnné vysi 27 054 K¢. To vse
véetné zakonného troku z prodleni ode dne 16. 7. 2025.

2. Zalovany se k podané #alobé nevyjadtil, k nafizenému jednani se nedostavil. Pro dplnost
lze doplnit, Ze osoba neovétené totoznosti oznamila soudu dorucovaci adresu Zalovaného
v zahrani¢i (nikoliv vSak pifmo do nadepsané véci), na kterou se soud opakované, aviak
beztspéiné, pokusil Zalovanému dorudit. Za danych okolnost! tak soud v souladu s pravni
Upravou dorucoval na adresu zalovaného vedenou jako adresu trvalého pobytu v evidenci
obyvatel, tedy jako adresu, na které mohl zalovany davodné oéekdvat, Ze mu na ni bude
sméfovana korespondence statnich organd a ze které mél byt vyklizen aZ 30. 6. 2025,

3. Z dtkaznich listin dolozenych stranou zalujici md soud za prokdzané nasledujici
skutecnosti. Své vlastnické pravo k bytovym jednotkim v domé na adrese U Pily 124
v Lubech dolozil zalobce informativnim vjpisem katastru nemovitosti. Smlouvou o najmu
bytu ze dne 30. 6. 2016 bylo prokazano zaloZeni najemni vztahu mezi Zalobcem a pani
Markétou Miillerovou, nar. 10. 11. 1985, k bytu ¢. 17 o vyméie 58,70 m’, a to na.dobu
neurcitou za ndjemné ve vysi 1 516 IK¢ mésicné a dale s povinnostf k uhradé ziloh na sluzby
spojené s uzivanim bytu ve vysi 3 018 K¢, kdy vysi zdlohy mohl Zalobce v pribéhu roku
ménit a byl povinen je vyictovat jednou roéné, nejpozdéji do 4 mésicd po skonéenf
zuctovaciho obdobi dle zdkona ¢. 67/2013 Sb. se splatnosti nedoplatk?/preplatkt
vyuctovani do 3 mésich po uplynuti difve uvedené lhiity. Najjemné pak bylo dle smlouvy
splatno do posledniho dne pfislusného mésice, podobné jako zilohy. Z vypisu z knihy
manzelstvi pak vyplynulo, Ze zalovany byl od 1. 2. 2024 Zenaty s Markétou Miillerovou,
nar. 10. 11. 1985, a ze jejich manzelstvi bylo posléze rozvedeno dne 18. 6. 2022, Dodatkem
¢. 1 pak bylo prokdzano, ze dne 12. 3. 2021 strany zménily piivodné uzavienou najemni
smlouvu tak, Ze ujednaly opravnéni pronajimatele jednostranné zménit jednou roéné vysi
najemného a vysi zdlohy na sluzby stim, Ze ndjemné bylo moZno zménit vidy
k 1. 7. daného kalendaintho roku, a to za kumulativntho splnéni podminek pfedchoziho
souhlasu zastupitelstva zalobce, maximdlné do vy§i srovnatelného nijemného v daném
misté a uskutecnéni pisemného oznameni pronajimatele u¢inéného viiéi ndjemci nejpozdéji
do 31. 5. pfislusného kalendifntho roku. Z oznimeni o skladbé pfedpisu ze dne
22. 11. 2023 je ztejmé, Ze uvedeného dne Zalobce oznimil Zalovanému navy$eni najemného
na Castku 3 382 K¢ s ucinnosti od ledna 2024, Z oznimeni o skladbé piedpisu ze dne
21. 11. 2024 je zfejmé, ze uvedeného dne Zalobce oznamil Zalovanému navyseni ndjemného
na ¢istku 3 827 K¢ s dcinnosti od ledna 2025. Z vypisu usnesen! zastupitelstva alobce je
patrno, Ze na zaseddnf zastupitelstva ¢. 27/2021 ze dne 25. 1. 2021 bylo schvéleno zvyseni
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ndjemného na ¢astku 48 K¢/1 m® podlahové plochy bytu od 1. 7. 2021, nicméné toto
zvyseni bylo na zasedini zastupitelstva & 42/2022 ze dne 25. 4. 2022 zase zruseno
(za uvedené mezidobi nebylo zidné najemné pozadovino). Dale na zasedani zastupitelstva
& 8/2023 ze dne 22. 5. 2023 bylo schvaleno zvjseni ndjemného na ¢astku 60 Ké/1 m?
podlahové plochy bytu od 1. 1. 2024 a déle na zasedini zastupitelstva ¢. 19/2024 ze dne
24. 6. 2024 bylo schvéleno zvyseni ndjemného na ¢astku 68 K¢/1 m* podlahové plochy
bytu od 1. 1. 2025. Z vyactovani sluzeb za t. 2023 ze dne 18. 12. 2024 Ize mit za prokazané,
ze Zzalobce Zalovanému vyucétoval nedoplatek na Uhradach za sluzby poskytované
v souvislosti s uzivinim bytu ve vy$i 19 657 Ké. Z vyuctovani sluzeb za r. 2024 ze dne
15. 5. 2025 lze mit za prokazané, Ze zalobce zalovanému vyictoval nedoplatek na ihradach
za sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim bytu ve vysi 23 975 K¢. Z uznani dluhu
ze dne 13. 1. 2024, které zistupce Zalobce soudu prezentoval teptve pii jednani dne
15.12. 2025 na ptimy dotaz soudu je patrno, ze zalovany uvedeného dne uznal dluh
na nijemném u vy$e uvedeného bytu za obdobi ledna az fijna 2023 ve vysi 25 451 K¢ a dile
dluh a vyictovani sluzeb souvisejicich s uzivanim pfedmétného bytu za r. 2022 ve vysi
7 601 K¢ (a dal§i irelevantni naroky) a zavazal se své dluhy splacet pod sankci v podobé
ztrity vyhody splitek. Vypoveédi ze dne 11. 12. 2023 ve spojeni s podacim listkem
a dodejkou pak lze mit za prokidzané, ze zalobce dal zalovanému vypovéd' z ndjmu bytu
z diivodu poruseni najemni smlouvy zvlast’ zavaznym zptsobem a vyzval jej k vyklizeni
bytu do 31. 12. 2023. Skute¢nost, Ze Zalovany na vyzvu zalobce nereflektoval a byt
nevyklidil je v fizeni zfejmd z obsahu rozsudku Okresntho soudu v Chebu ze dne
31.5.2024, ¢ j. 9 C 34/2024-19, ve spojeni s vyrozuménim soudnfho exekutora
JUD. Josefa Lavicky o zahdjeni exekuce ze dne 7. 10. 2024. Uvedené listiny soud pfi
absenci jakékoliv obrany Zalovaného povazoval z hlediska prokdzani rozhodnych
skute¢nosti za dostateéné (byt’ pfi aktivn{ zalovaného by za postacujici jinak povazovany
byt nemusely).

4. Pokud se zastupce zalobce odvolaval na obsah vycisleni dluhu ze dne 9. 7. 2025, jehoz
obsah byl v podstaté pasivné pfebiran do podani zalobce, pak samoziejmé nejde o dikazni
listinu ve vlastnim smyslu slova, nybrz o pouhou interni sumarizaci narokd, které jedna
stranou eviduje za druhou stranou (zda je eviduje odivodnéné ¢i nikoliv, se pak podiva
z jingch ddkaznich prostfedkidt).  Tedy dikazni hodnota takovych jednostranné
vyhotovovanych listin (podobné jako je tomu u piehledu pfedpist a plateb) se pohybuje ,
na drovni vlastnfho obdobného pichledu dluznika, kde si muze dluznik napt. evidovat,
ze véfiteli nedluzi niceho.

5. Na zakladé shora uvedenych skute¢nosti soud dospél k zavéru o toliko ¢astecné dvodnost
podané zaloby, kdyz Zalobce prokazal jednak zaloZen{ najemnfho vztahu na zakladé platné
uzaviené nijemni smlouvy ve smyslu ustanoveni § 2201 zakona ¢ 89/2012 Sb., obéanského
zakoniku, a vznik povinnost zalovaného hradit sjednané ndjemné a také nedoplatky
z vyuétovani sluzeb, kdyz Zalovany se stal dle ustanoveni § 745 obéanského zakoniku
spoleénym néijemcem pfedmeétného bytu na zikladé najemni smlouvy uzaviené jeho
tehdejsi manzelkou, kdy povinnost k dhradé najemného trvala po dobu trvani najemniho
vztahu, pticem?Z po jeho skonceni vzniklo Zalobci pravo na nahradu ve vysi ujednaného
najemného dle § 2295 obc¢anského zakoniku do okamziku vriceni pfedmétu najmu
povinnosti k vricen{ pfedmétu ndjmu ani netvrdil, ani neprokazoval). Stejné zalobci vzniklo
ptavo na uhradu nakladd cerpanych sluzeb dle jednotlivych vyiactovani, pficemz zalovany
v fizeni netvrdil, ani neprokazoval, Ze by sjednané ndjemné a néklady cerpanych sluzeb
hradil. Soud tedy Zalobé vyhov¢l v rozsahu narokd na zaplaceni nedoplatku vyuctovani
sluZzeb za roky 2022, 2023 a 2024 v celkové vysi 51 232 K¢, které zalobee Zalovanému
vyactoval, a tedy dhradu téchto ndkladi po Zalovaném uplatnil (nedoplatek vyictovani
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za r. 2022 #alovany navic ve shodé s ustanovenim § 2053 ob¢anské¢ho zakoniku uznal), kdy
tyto naroky maji podklad jednak v uzaviené najemni smlouvé (po dobu trvani najemniho
vztahu), jednak v ustanoveni § 2991 obcanského zdkoniku, kdy se zalovany cerpinim
sluzeb obohatil na tkor zalobce. Naopak narok na zaplaceni souhrnu ziloh na sluZeb
za obdobi prvého pololeti 2025 nenf dle nazoru soudu nijak odivodnén, nebot’ pravonim
diivodem poskytovéni zalohovych plateb zde byla samotna ndjemni smlouva, nicméné
ndjemni vztah ke konci r. 2023 ukonéil sam Zalobce, tudiz nelze o jakémsi pretrvavani
povinnosti k tthradé zaloh viibec uvazovat. Mohlo by jit pouze o bezdivodné obohaceni
zalované¢ho, pokud by za néj Zalobce uhradil néklady na sluZeb cerpané zalovanym a tyto
po zalovaném nasledné uplatnil (typicky vyuctovanim), coz oviem nebylo tvtzeno, ani
prokazovano (naopak Zalobce vyslovné uvedl, Ze tyto niklady zatim nevyictoval). Soud
tedy 7alobu v rozsahu niroku na zaplaceni souhrnu ziloh za r. 2025 v celkové vysi
27 054 K¢ s pisludenstvim zamitl, nebot’ nemd oporu v platném pravu. Pokud jde
o uplatnéné niroky na najemné, pak zde nutno zdlraznit, ze zalobce by uplatnéné ndjemné
ve visi 2713 K¢ mésiéné na zakladé pivodné ptedlozenych listin vibec neprokazal
(z dolozené nijemni smlouvy vypljvalo nijemné ve vysi 1 516 K¢ mési¢né, kdy si zalobce
dokladal rozhodnuti o jeho navyseni, nicméné soucasné dolozil i zrueni takového
nav{deni), nicméné z uznini Zalovaného ze dne 13. 1. 2024 (pii zohlednéni Zalobcem
tvrzené ¢asteéné thrady ndjemného v r. 2023) Ize dovodit ujednanou vysi nijemného
astkou 2 713 K¢ mésiéné. Soud tedy Zalobei pfiznal priavo na nijemné za r. 2023 ve vysi
30 877 K&, jak uplatnéno, a pravo na nihradu ve vy sjednaného ndjemného za zbyvajici
obdobi ve vysi 48 834 K¢ (tj. vychazeno z posledniho sjednancho ndjemného ve vysi
2 713 K& mési¢nd), kdy ve zbyvajicim rozsahu (14 712 IK¢ s piislusenstvim) Zalobu zamitl
s tim, e nemé oporu v platném pravu. Zvlastni nirok na nihradu ve vysi ujednaného
njemného dle ustanoveni § 2295 obcanského zdkoniku je z hlediska své vyse dle nazoru
soudu omezen v§ii posledniho ujednaného nijemného a nemuze tak reflektovat nisledne
pronajimatelem realizovana jednostrannd navyseni ndjemného (srov. Petrov, J., Vytisk, M.,
Beran, V. a kol. Obéansky zakonik. Komentaf, 2. vydani, 3. aktualizace. Praha: C. H. Beck,
2024, komentaf k § 2295). Nadto je pak tfeba upozornit, ze Zalobce vibec nereflektuje ta
smluvni ujednani, které si sim do smlouvy uzaviené zjevné adhéznim zptisobem ohledné
moznosti navySovani najemného vloZil, totiz povinnost zvySovat ndjemné vzdy
k 1. 7. ptisludného roku s povinnosti oznimit takové navjSeni nijemci vidy nejpozdeji
do 31. 5. ptislusného roku. Pokud totiz Zalobce oznimil navyseni nijemného na 3382 K¢
teprve koncem listopadu 2023, rozhodné by jej nemohl pozadovat jiz od 1. 1. 2024, nybrz
nejdtive od 1. 7. 2024. To samé pak plati pro navySen{ nijemného na Cistku 3 827 K¢
mésiéné, které bylo v zastupitelstvu schvaleno v ¢ervnu 2024 (¢, z hlediska dodatku
najemni smlouvy opozdéné) a Zalovanému ozndmeno az na konci listopadu 2024 (tj. rovnéz
opozdéné), tedy by mohlo platit teprve od 1. 7. 2025, tedy viibec mimo rimec pfedmétu
fizeni. To vie pfitom za piedpokladu, Ze pravo na navyseni ndjemného pro dané obdobi
v dasledku nedodrzeni sjednaného postupu nezaniklo zcela, nebot’ dodatek k najemni
smlouvé zjevné predpoklidal navyseni ndjemného pro obdobi od 1. 7. dan¢ho roku
do 30. 6. roku nasledujiciho pfi dodrzeni tam uvedeného postupu, ktery oviem dle
vysledku dokazovani evidentné samotnjm zalobcem dodrzen nebyl. V rimci pfiznanych
narokd, jak vvmezeny shora, soud Zalobé vyhovél véetné pozadavku na zaplaceni uroku
z prodleni ve smyslu ustanoveni § 1970 obcanského zikoniku v zdkonné vysi podle
ustanoveni § 2 natizen{ vlidy & 351/2013 Sb. vychazeje z jednotlivich vyactovani, jejichz
dorudeni Zalovanj nezpochybiioval, dile ze sjednané splatnosti nijemného a dile
z analogicky dovozované splatnosti thrad ve vysi posledniho sjednaného najemného, jak
odpovidi racionlni argumentaci némecké doktriny k vykladu obdobné formulovaného
§ 546a BGB (Biirgeliches Gesetzbuch).
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6. Vyrok o nihradé nikladt fizeni je odivodnén ustanovenim § 142 odst. 2 obcanského
soudniho #idu, podle kterého md pfevazné dspé$ny zalobce vidi Zalovanému pravo
na nédhradu pomérné ¢ast tcelné vynaloZenych nakladd fizeni, kdy pfi porovnini miry
uspéchu zalobee tomuto nédlezf nahrada 50 % ucelné vynalozenych naklada #zeni. Naklady
fizeni na strané zalobce piitom sestivaji ze zaplaceného soudniho poplatku ve vysi
8 636 K¢, odmény zastupce zalobce ve vysi 15 920 K¢ za ¢tyfi tkony pravni sluzby
(ptiptava a pfevzeti zastoupeni, pfedzalobni vyzva, podani Zaloby, zména Zaloby z prosince
2024 — pii tarifni hodnoté pfedmeétu fizenf 71 374 K<) podle § 7 a § 11 odst. 1 vyhlasky
¢. 177/1996 Sb., advokiétni tarif, odmény zastupce zalobce ve yysi 4 620 K¢ za jeden tkon
pravoi sluzby (rozdifeni zaloby z ¢ervence 2025 — pii tehdy aktudlni tarifni hodnoté
87 736 K¢&) podle § 7 a § 11 odst. 1 advokatniho tarifu, odmény zastupce Zalobce ve vysi
8 020 K¢ za jeden ukon pravni sluzby (icast na jednini soudu — pfi tatifni hodnoté
predmétu fizeni 172 709 K¢&) podle § 7 a § 11 odst. 1 advokétniho tarifu pausilni nahrady
hotovych vydaji za $est Gkont pravnf sluzby celkem ve vysi 1 800 K¢ dle ustanoveni § 13
odst. 3, resp. dle § 13 odst. 4 (pro dkony ucinéné od 1. 1. 2025) advokatniho tarifu a dale
nahrady 21% DPH ve vyl 6 375,60 K¢ (§ 151 odst. 2 obcanského soudniho fadu), tedy
v celkové vysi 45 372 K¢&. P podilu 50 % tak Zzalobci nalezi nahradu nakladu fizeni ve vysi
22 686 K¢. Jiné naklady fizeni Zalujici strana neuplatnila, ani nedolozila. Plnéni povinnosti
nahradit niklady fizeni pak bylo Zalovanému v souladu ustanovenim § 149 odst. 1
obc¢anského soudniho fidu uloZeno k rukam zastupce zalobce.

Poudeni:

Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do patnacti dnd ode dne jeho dorucenf ke Krajskému
soudu v Plzni prostfednictvim Okresniho soudu v Chebu.

Nebude-li dobrovolné splnéna povinnost ulozend timto rozsudkem, lze podat navrh na vykon
rozhodnuti anebo na exckuci.

Cheb 22. prosince 2025

JUDr. Stanislav Brabec v. 1.
samosoudce
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