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

Uhrada za uzivani bytu po skonceni
(spolecného) najmu

Podle ust. § 2295 obcanského zdkoniku (0. z.) ma pronajimatel pravo na nahradu ve vysi ujednaného
najemného, neodevzda-li ndjemce byt pronajimateli v den skonceni ndjmu, az do dne, kdy najemce
pronajimateli byt skute¢né odevzdé. Nejvyssi soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2059/2018, ze dne
5. 6. 2019, na pozadi reSeni v praxi nikoliv ojedinélého pripadu, kdy po skonceni ndjmu opusti byt jen
néktery ze spole¢nych néjemct, zatimco jiny jej nadale uzivd, vylozil, Ze spole¢ni ndjemci bytu maji
ve vztahu k pronajimateli stejna prava a povinnosti, a proto pronajimatel ma pravo na nahradu za
uzivani bytu podle ust. § 2295 o. z. po vSech spolecnych najemcich, kteti ji po skonCeni ndjmu byt
neodevzdali a nesdélili mu, Ze v uzivani jiz nepokracuji.

Najemci uzavreli s pronajimatelkou najemni smlouvu, a stali se tak spoleCnymi najemci bytu (ve
smyslu ust. § 2270 odst. 1 0. z.);[1] oba tedy méli prava a povinnosti ndjemce (dle ust. § 2270 odst. 2
0. z.).[2] Ndjemni smlouva byla uzavrena na dobu urcitou, a protoze tcastnici v ni vyloucili jeji
obnoveni (prolongaci) podle ust. § 2285 o. z. a k prolongaci ndjmu podle podminek dohodnutych ve
smlouvé nedoslo, ndjem skoncil uplynutim sjednané doby najmu. V den, kdy ndjem skoncil, vznikla
najemcum povinnost (podle ust. § 2292 o. z.) odevzdat byt pronajimatelce.

Judikaturni vychodiska

Nejvyssi soud jiz za ucCinnosti predchazejici pravni upravy (zakon 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve
znéni ucinném do 31. 12. 2013 - ob¢. zak.) dospél v radé svych rozhodnuti (napr. rozsudky
Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2012, sp. zn. 32 Cdo 2471/2010, ze dne 22. 4. 2015, sp. zn. 26 Cdo
4018/2014) k zavéru, ze uzivanim predmétu najmu je i jeho nevyklizeni po skonc¢eni doby nadjmu. Od
tohoto zavéru neni duvod se odchylit ani v pomérech souc¢asné pravni upravy (o. z.).

Nejvyssi soud také v radé svych rozhodnuti pri vykladu ob¢. zék. formuloval a odivodnil zavér, ze
vyklizeni nemovité véci (bytu) v sobé zahrnuje téz odevzdani véci majiteli tak, aby k ni mél volny
pristup a mohl s ni déle disponovat - napt. odevzdanim klicu - nestaci ji pouze opustit (rozsudky
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2008, sp. zn. 33 Odo 49/2006, ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. 26 Cdo
3560/2010, ze dne 12. 12. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4354/2016). Rovnéz za ucinnosti soucasné pravni
upravy (o. z.) plati, ze radné vyklizeni bytu (nemovitosti) predpoklada i jeho odevzdani pronajimateli.
Odevzdani bytu pronajimateli upravuje ust. § 2292 véta druhd a treti o. z. (viz napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 19. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2105/2017); ndjemce ma pronajimateli odevzdat
klice, pricemz véta treti stanovi vyvratitelnou domnénku odevzdani bytu pronajimateli po skonéeni
najmu ke dni, kdy ho najemce opustil zpusobem, jimz dal jednozna¢né najevo, Ze zanechévé uzivani
bytu s imyslem se tam jiz nevratit (aniz by mu odevzdal klice).

Skutkovy zaklad sporného pripadu

V den, kdy najem skoncil, ndjemci byt nevyklidili a pronajimatelce nepredali, 2. ndjemce pokracoval
v jeho uzivani. Tvrzeni 1. ndjemkyné, ze ona sama po skoncCeni ndjmu byt jiz fakticky neuzivala, neni
pro zavér, zda byt vyklidila, vyznamné, nebot po skonceni ndjmu nepredala pronajimatelce své klice
a ani byt neopustila takovym zplsobem, Ze pronajimatelce muselo byt bez jakychkoli pochybnosti
ziejmé, ze v ném jiz nebydli (a uplatnila by se tak domnénka odevzdani bytu stanovena v § 2292 véta
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treti o. z.), dokonce pronajimatelce ani neoznamila, ze byt jiz vyklidila. Neni proto podstatné, jestli
po skonceni ndjmu méla v byté i nadéle své véci nebo jen do bytu chodila na obCasné navstévy,
zhodnotil Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2059/2018, ze dne 5. 6. 2019. Jestlize byt
pronajimatelce nepredala odevzdanim Kklict (ust. § 2292 véta druha o. z.), nebo ji alespon s ohledem
na skutecnost, ze ho i nadale uzival 2. ndjemce, neoznamila, ze byt jiz vyklidila a neuziva ho, a jen
spoléhala na to, Ze to za ni uc¢ini 2. nadjemce (coz se vSak nestalo), nezprostila se svych povinnosti,
které ji jako byvalé najemkyni bytu vznikly a trvaly az do jeho odevzdéni.

Vyklad NS

Nepreda-li ndjemce pri skonceni ndjmu byt pronajimateli, ma pronajimatel az do doby, kdy je mu byt
skute¢né odevzdan, pravo na nahradu za uzivani bytu (byvalym) ndjemcem ve vySi ujednaného
najemného (ust. § 2295 o. z.). Jde o narok, ktery vychdazi ze skutecnosti, ze ndjemce, ackoliv jiz ndjem
skoncil, pokracuje v uzivani bytu (neni pritom vyznamné jakym zplisobem), pronajimatel s nim
nemuze po tuto dobu disponovat a pronajmout ho jinému najemci, ktery by platil ndjemné. O. z.
upravou v ust. § 2295 o. z. dava pronajimateli pravo pozadovat po (byvalém) najemci thradu za
uzivani bytu ve vysi naposledy sjednaného nebo soudem stanoveného (dle ust. § 2249 o. z.)
najemného, ackoliv jiz najem skoncil, a to az do doby, kdy mu (byvaly) ndjemce byt predd; jde pritom
o narok, ktery vyplyva primo ze zdkona. Protoze spole¢ni najemci maji ve vztahu k
pronajimateli stejna prava a povinnosti, pronajimatelka ma pravo na nahradu za uzivani
bytu podle ust. § 2295 o. z. po vSech spolec¢nych najemcich, kteri ji po skonceni najmu byt
prava pronajimatelky na nahradu ve vysi ujednaného najemného podle ust. § 2295 o. z. jen
tim, ze by ji byt po skonceni najmu predala (nebo alespon oznamila, Ze ho jiz vyklidila a
nadale ho uziva vylu¢né 2. najemce), to vsak neucinila.

Terezie Nyvltova Vojackova

[1] Podle ust. § 2270 odst. 1 o. z. uzavre-li ndjemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se
spoleCnymi ndjemci bytu; spolecnym najemcem bytu se stane i osoba, kterd se souhlasem stran
pristoupi ke smlouvé.

[2] Podle § 2271 odst. 2. 0. z. maji spolec¢ni ndjemci stejna prava a povinnosti. Ustanoveni o
spolecnosti se pouziji primérené.
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