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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak stanovit vysi uhrady za uzivani bytu po
skonceni druzstevniho najmu

Nejvyssimu soudu byla v rdmci dovolani predestiena k zodpovézeni otdzka, zda po vylouceni z
druzstva ma byvaly Clen bytového druZstva a najemce druzstevniho bytu, ktery byt nevyklidil a
nadale ho uziva, povinnost platit thradu ve vysi sjednaného nadjemného ve smyslu ust. § 2295 o. z.,
nebo bezduvodné obohaceni ve vysi obvyklého najemného ve smyslu ust. § 2991 o. z.

Pritom je snad skoro kazdému zrejmé, ze prvni velicina bude v praxi zasadné nizsi, nez
druha castka.[1] Neopravnéné uzivani druzstevniho bytu muze trvat i dlouho, rozdil
(penézita castka jako predmét pripadného sporu) proto postupem casu vyznamnéji naroste,
a tak jde o otazku zajimajici obé strany - pronajimatele (bytové druzstvo) i najemce, a to
nikoliv teoretickou, nybrz ryze praktickou, jejiz reSeni ma vyznamné dopady na majetkové a
financni poméry obou ucastnika najemniho poméru.

Nahrada za uzivani bytu najemcem jiz bez pravniho davodu

Podle ust. § 2295 o. z. ma pronajimatel pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-
li ndjemce byt pronajimateli v den skonceni ndjmu az do dne, kdy ndjemce pronajimateli byt
skutecné odevzda.

Vykladem ust. § 2295 o. z., ktery upravuje jeden z dusledkl prodleni ndjemce s odevzdanim bytu, se
Nejvyssi soud jiz zabyval.[2] Uzavrel, Ze pronajimatel ma pravo na nahradu za uzivani bytu
(byvalym) najemcem ve vysi ujednaného najemného podle ust. § 2295 o. z., a to az do doby,
kdy mu je byt skutecné odevzdan (ust. § 2292 o. z.), bez ohledu na to, zda a jak ho najemce
uziva. - To plati pro situaci, kdy jde o skonceny tzv. obecny ndjem bytu. Jde o narok, ktery vychazi ze
skutecCnosti, ze najemce, ackoliv jiz ndjem skoncil, pokracuje v uzivani bytu (neni pritom vyznamné
jakym zpusobem), pronajimatel s nim nemuze po tuto dobu disponovat a pronajmout ho jinému
najemci, ktery by platil ndjemné. Uprava v ust. § 2295 o. z. tak dava pronajimateli pravo
pozadovat po (byvalém) najemci thradu za uzivani bytu ve vysi naposledy sjednaného nebo
soudem stanoveného (ust. § 2249 o. z.) najemného, ackoliv jiz najem skoncil, a to az do
doby, kdy mu (byvaly) najemce byt preda; jde pritom o narok, ktery vyplyva primo ze
zakona.

Tyto zavéry formulované pro obecny (,komercni”) najem bytu, se vSak nemohou prosadit u
druzstevniho najmu bytu, zhodnotil Nejvy$$i soud CR v rozsudku spis. zn. 26 Cdo
3735/2022, ze dne 20. 6. 2023.

Najem druzstevniho bytu

Pojem druzstevni byt je definovan v ust. § 729 zédkona o obchodnich korporacich (z. o. k.), pricemz
zakon za druzstevni byt povazuje byt ve vlastnictvi bytového druzstva, ktery soucasné slouzi k
uspokojovani bytovych potreb ¢lent tohoto bytového druzstva. Najem druzstevniho bytu je upraven v
ust. § 741 az 747 z. o. k., pouziji se také ustanoveni obcanského zdkoniku upravujici ndjem bytu (§
2235 a nasl. o. z.) a ujednani stanov druzstva. Smlouvou o najmu druzstevniho bytu se druzstvo jako
pronajimatel zavazuje prenechat svému Clenovi druzstevni byt k docasnému uzivani a ¢len se jako
najemce zavazuje platit za to druzstvu nadjemné.



Najemné za uzivani druzstevniho bytu nema generovat zisk, ale uhradit naklady

Ndjemné druzstevniho bytu je upraveno v ust. § 744 z. o. k. V tomto ustanoveni se promita ucel
bytového druzstva - zajistovani bytovych potreb jeho Clent neziskovym zpusobem. Obecny princip,
Ze najemce bytu plati ndjemné v ujednané vysi a neni-li vySe ujednana, ma pronajimatel pravo na
najemné ve vysi obvyklé v dobé uzavreni ndjemni smlouvy (ust. § 2246 o. z.), je tak timto
ustanovenim u druzstevniho ndjmu modifikovan.

Pro cleny bytového druzstva neziskové, toliko "nakladové" najemné

Je pravidlem, ze z najmu druzstevnich bytu druzstvo nevytvari zisk, ¢len - najemce hradi
pouze naklady spojené s uzivanim bytu, s provozem bytového domu, v némz se byt nachazi,
pripadné poskytuje pausalni prispévek na naklady spojené s provozem bytového druzstva.

U bytovych druzZstev tedy plati neziskovy princip placeni nakladu za bydleni a placeni nadjemného
jen ve vy$i ucelné vynalozenych nakladua.

Nutno rozlisit najem bytu pro cleny a necleny bytového druzstva

Proto se také u druzstevnich bytu neuplatni uprava zvySovani ndjemného stanovena v § 2248-2250 o.
z. Naopak Uprava vyse najemného stanovena v § 744 z. o. k. se nepouzije, pronajme-li (vyjimecné)
bytové druzstvo byt v domé ve svém vlastnictvi osobé, kterd neni jeho Clenem; v takovém pripadé
totiz nejde o druzstevni najem.

Ztratou clenstvi v druzstvu ztraci najemce bytu vyhodu druzstevnika

Uziva-li byvaly ¢len druzstva a byvaly ndjemce (druzstevniho bytu) byt i po skonceni svého ¢lenstvi a
s tim souvisejicim skon¢enim najmu, nemlze mu jiz nalezet dobrodini v podobé placeni Ghrady za
uzivani bytu na neziskovém principu, tedy jen ve vy$i uCelné vynalozenych nékladu. To je pravem
jediné ¢lena bytového druzstva a stejné tak se povinnost druzstva pozadovat za uzivani bytu thradu
jen ve vys$i ucelné vynalozenych nakladu vztahuje pouze na jeho Cleny.

Bezduvodné obohaceni najemce uzivajiciho druzstevni byt bez pravniho divodu

Nepouzije-li se na stanoveni vySe uhrady za uzivani bytu po skonceni druzstevniho najmu do jeho
vyklizeni ust. § 2295 o. z. a jiné - speciélni - ustanoveni, z néhoz by vyplyval zptsob stanoveni vyse
uhrady, neobsahuje ani ob¢ansky zakonik, ani zakon o obchodnich korporacich, je treba vysi
uhrady stanovit podle principu bezduvodného obohaceni (ust. § 2991, 2999 o. z.), urcil
Nejvyssi soud CR v rozsudku spis. zn. 26 Cdo 3735/2022, ze dne 20. 6. 2023.

Protoze obohaceny samozrejmé neni schopen spotrebované plnéni v podobé vykonu prava uzivani
cizi véci vratit, je povinen nahradit bezdivodné obohaceni penézitou formou. Vyse penézité nahrady
vychézi z financniho ocenéni prospéchu, ktery tcastniku uzivanim véci vznikl (ust. § 2999 odst. 1 o.
z.). Majetkovym vyjadrenim tohoto prospéchu je penézita castka, ktera odpovida castkam
vynakladanym obvykle v daném misté a case na uzivani véci, zpravidla formou najmu, a
kterou by najemce byl povinen plnit podle platné ndjemni smlouvy; tato ndhrada se tak poméruje s
obvyklou hladinou ndjemného.

Nesplni-li byvaly ¢len druzstva svou povinnost vyklidit a odevzdat byt poté, co jeho najem k
druzstevnimu bytu skoncil, a byt uziva i nadale, ma povinnost zaplatit druzstvu za jeho
uzivani penézitou nahradu ve vysSi najemného, které je v daném misté a case obvyklé -
stejné jako by tomu bylo, kdyby takovy byt uzival rovnéz jako neclen druzstva, ale nikoliv
bez pravniho duvodu, ale jako najemce.

Okolnost, zda by druzstvo mohlo tento byt pronajmout treti osobé (tedy nikoli svému
¢lenovi) neni za situace, kdy svym uzivanim bez pravniho divodu brani druzstvu v



nakladani s timto bytem, vyznamna. Pouze clen bytového druzstva, ktery si sam financuje
své bydleni slozenim clenského vkladu, ma pravo na placeni najemného jen ve vysi ucelné
vynalozenych nakladi, toto pravo nenalezi osobam, které nejsou ¢leny druzstva. [3]

Richard W. Fetter,
pravnik specializujici se na pracovni pravo a souvisejici kapitoly prava obcanského

[1] ZjednodusSime-li, pak v reSené sporné véci ¢inilo obvyklé ndjemné zhruba polovinu pivodné
sjednaného najemného.

[2] R 33/2022 ¢ili Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 5. 6. 2019, spis. zn. 26 Cdo 2059/2018

[3] V reSeném pripadé vylouceny ¢len druzstva (pricemz k vylouceni doslo z divodu neplaceni
najemného.)
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