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Najem bytu

I pri prodleni s placenim ndjemného za najem bytu se uplatni obecna uprava dusledku prodleni
obsazena v o. z. pro zadvazkové vztahy, nicméné s prihlédnutim k relativné kogentni Gpravé najmu
bytu. Obecné plati, Ze urok z prodleni mé pusobit na dluznika, aby dluh uhradil v¢as, a zaroven ma
vériteli nahradit jmu, ktera mu vznikla opozdénym plnénim, aniz by ji musel vycislovat a
prokazovat. Jde-li o motiva¢ni funkci Groku z prodleni, nepochybné plati, Ze v pripadé najmu bytu je
najemce k véasnému placeni ndjemného rovnéz vyznamné motivovan i moznou ztratou bydleni,
nebot v€asné a radné neplaceni ndjemného je jednim z taxativné vymezenych davodu, pro které
muze pronajimatel najem vypovédét [§ 2288 odst. 1 pism. a), § 2291 o. z.]. Podle § 2239 o. z. nelze
utvrdit Zddnou povinnost najemce sjednanim smluvni pokuty. Smluvni pokutu si tedy nelze sjednat
ani pro pripad prodleni s placenim najemného. A protoze smluvni uroky z prodleni a smluvni pokuta
jsou instituty velmi blizké, funkéné témér totozné, nelze si sjednat pro pripad prodleni s placenim
najemného nejen smluvni pokutu, ale ani smluvni Grok z prodleni, nebot by tim byl obchazen
vyslovny zakaz upraveny v § 2239 o. z.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2059/2018-158, ze dne 5.6.2019)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné Prague Properties s. r. 0., se sidlem v P.,
zastoupené JUDr. P.K., advokatem se sidlem v P., proti Zalovanym 1. E. C., narozené XY, bytem XY, a
2. M. ]. U,, narozenému XY, bytem XY, zastoupenym Mgr. M.V., advokéatem se sidlem v P., o
zaplaceni 98.350 K¢ s prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 7 pod sp. zn. 30 C
52/2016, o dovolani zalovanych proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. listopadu 2017, ¢.
j. 30 Co 342/2017-130, tak, ze dovolani 2. Zalovaného se odmita. Dovolani 1. Zalované proti vyroku
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. listopadu 2017, €. j. 30 Co 342/2017-130, v ¢asti, jiz ji
ulozil zaplatit spolecné a nerozdilné s 2. zalovanym castku 98.350 K¢ s urokem z prodleni ve vysi
8,05 % rocné z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 5. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 7. 2015 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 8. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 9. 2015 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 11. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 12. 2015 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 1. 2016 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 2. 2016 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 3. 2016 do zaplaceni a z ¢astky 3.850 K¢ od 6. 4. 2016 do
zaplaceni, se zamitd. Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 7. listopadu 2017, €. j. 30 Co
342/2017-130, v ¢asti, jiz ulozil 1. Zalované zaplatit spolecné a nerozdilné s 2. zalovanym urok z
prodleni ve vysi 0,228 % denné z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 5. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od
6. 7. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 8. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 9.
2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 11. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 12. 2015
do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 1. 2016 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 2. 2016 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 3. 2016 do zaplaceni a z ¢astky 3.850 K¢ od 6. 4. 2016 do
zaplaceni, se méni tak, Ze rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 15. kvétna 2017, ¢. j. 30 C
52/2016-92, se ve vyroku I. v Casti, jiz zamitl vici 1. zalované zalobu o zaplaceni uroku z prodleni ve
vysi 0,228 % denné z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 5. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 7. 2015
do zaplaceni, z castky 10.500 K¢ od 6. 8. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 9. 2015 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 11. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 12. 2015 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 1. 2016 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 2. 2016 do
zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 3. 2016 do zaplaceni a z ¢astky 3.850 K¢ od 6. 4. 2016 do
zaplaceni, se potvrzuje. 1. zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni na ndhradé nékladu rizeni pred



soudem prvniho stupné ¢astku 22.728 K¢ k rukdm JUDr. P.K., advokata se sidlem v P., do tf{ dnl od
pravni moci tohoto rozsudku, a to spolecné a nerozdilné s 2. Zalovanym, kterému byla tato povinnost
ulozena rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 15. 5. 2017, ¢. j. 30 C 52/2016-92. 1.
zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni na ndhradé nakladu odvolaciho rizeni Castku 17.889 K¢ k
rukam JUDr. P.K., advokata se sidlem v P., a to do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 7 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 15. 5. 2017, ¢.j. 30 C
52/2016-92, zamitl vuci 1. zalované zalobu o zaplaceni 132.890 K¢ s prisluSenstvim (vyrok I.), ulozil
2. zalovanému zaplatit zalobkyni 98.350 K¢ s tam specifikovanym smluvnim trokem z prodleni
(vyrok I1.), zamitl vaci 2. zalovanému zalobu co do ¢astky 34.540 K¢ s prisluSenstvim (vyrok III.),
rozhodl, Ze Zalobkyné a 1. Zalovana nemaji vii¢i sobé pravo na nahradu néklady rizeni (vyrok IV.) a
ulozil Zalovanému zaplatit zalobkyni naklady rizeni ve vysi 22.728,50 K¢ (vyrok V.).

Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 7. 11. 2017, ¢. j. 30 Co 342/2017-130, odmit]
odvolani 2. zalovaného proti vyroku IV. o ndkladech rizeni mezi zalobkyni a 1. zalovanou, zménil
vyrok I. rozsudku soudu prvniho stupné v odvoldnim napadené c¢asti ohledné ¢astky 98.350 K¢ s
prislusenstvim tak, ze ulozil 1. zalované spole¢né a nerozdilné s 2. zalovanym zaplatit zalobkyni
¢astku 98.350 K¢ se smluvnim trokem z prodleni ve vysi 0,25 % denné, rozhodl o ndhradé nakladu
Iizeni mezi zalobkyni a 1. Zalovanou pred soudy obou stupii a o nakladech odvolaciho fizeni mezi
zalobkyni a 2. zalovanym (odvolanim nebyly napadeny zbyvajici vyroky soudu prvniho stupné, jimiz
ulozil 2. zalovanému zaplatit Castku 98.350 K¢ se smluvnim urokem z prodleni, zamitl zalobu vuci
zalovanym co do ¢astky 34.540 K¢ s prisluSenstvim a ulozil 2. zalovanému zaplatit naklady rizeni).

Za spravna povazoval mj. zjisténi soudu prvniho stupné, ze zalovani jako ndjemci uzavreli s zalobkyni
(pronajimatelkou) dne 27. 1. 2014 smlouvu o najmu bytu ¢. XY o velikosti 2+kk, o vymére 41,98 m2,
v 2. nadzemnim podlazi budovy ¢. p. XY, na pozemku p. ¢. XY). Najem byl sjednan na dobu urcitou od
1. 3.2014 do 28. 2. 2015 s tim, ze prodlouzit ho 1ze jen formou pisemného dodatku. Najemné bylo
dohodnuto ve vysi 10.500 K¢ mésic¢né a strany si pro pripad prodleni s thradou ndjemného sjednaly
urok z prodleni ve vysi 0,25% denné. Od zari 2014 do unora 2015 zalovani Byt neuzivali, nebot byl
vytopen a nebyl zplisobily k uzivani. Zalobkyné jim po tuto dobu zajistila do¢asné nadhradni ubytovani
v jiném byté, 2. zalovany se zpét do Bytu nastéhoval v inoru 2015, zalovana 1. se jiz do Bytu
nevratila, s 2. Zalovanym ukoncila spolecné souziti, Zalobkyni tuto skute¢nost neoznémila,
predpokladala, ze 2. Zalovany, bude-li chtit v Byté zustat, uzavie novou najemni smlouvu sam, bez
jeji icasti. Nova ndjemni smlouva uzavrena nebyla, dne 24. 3. 2016 zalobkyneé vyzvala zalované k
vyklizeni a predani Bytu a uhrazeni dluhu, 2. zalovany Byt uzival do 21. 4. 2016, kdy byl vyklizen
soudnim exekutorem. Zalovani nezaplatili Zalobkyni za uZivan{ Bytu za kvéten, ¢ervenec - z4ari,
listopad, prosinec 2015 a leden - duben 2016.

Shodné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze zalovanym vznikl spolecny ndjem Bytu podle § 2270
odst. 1 zakona 89/2012 Sh., obéansky zakonik (dale téz jen ,0. z.“), na dobu urc¢itou od 1. 3. 2014 do
28. 2. 2015. Na rozdil od soudu prvniho stupné vsak dospél k zavéru, ze prava a povinnosti ze
spolecného najmu svédcila obéma zalovanym spolecné a nerozdilné (§ 1872 odst. 1 o. z.), tudizi 1.
zalovana byla povinna po skonceni ndjmu Byt vyklidit a predat pronajimateli (§ 1040 a nasl. o. z.),
coz neucinila. Z jeji vypovédi navic vyplynulo, Ze do Bytu i nadale dochéazela, nebot v ném méla
uloZeny své véci. Zalobkyni nelze odeptit jeji narok plynouci z § 2295 o. z. viéi 1. Zalované, kterd s ni
skonceni najmu a predani Bytu nijak nereSila a jen spoléhala, Ze tak ucini 2. Zalovany. Rozsudek
soudu prvniho stupné v napadené Casti proto zménil a ulozil 1. Zalované, aby (spolecné a nerozdilné
s 2. zalovanym, kterému jiz tato povinnost byla uloZena soudem prvniho stupné) zaplatila zalobkyni v
souladu s § 2295 o. z. ndhradu za uzivani Bytu ve vysi ujednaného najemného, tj. 10.500 K¢ mésicné
spolu s urokem z prodleni sjednanym v ndjemni smlouvé (§ 1970 o. z.).
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Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani dovolani, méli za to, Ze otazku aplikace § 2295 o. z.
doposud dovolaci soud neresil. Méli za to, ze je sice mozné, ze jim vznikl spole¢ny najem podle §
2270 odst. 1 o. z., nikoliv vSak spolecna odpoveédnost podle § 2295 o. z. Namitali, Ze toto ustanoveni
nelze aplikovat ve vztahu k osobé, ktera byt objektivné neuzivala, i kdyby zde predtim byl spolecny
ndjem. Po skonc¢eni najmu 1. zalovana Byt neuzivala, zadnym zplisobem se na tkor zalobkyné
neobohatila, neporusila ani své povinnosti najemce. Vytykali odvolacimu soudu, Ze nepresné
interpretoval vypoved 1. zalované ohledné uskladnéni jejich véci v Byté po skoncCeni najmu,
nezabyval se ani ujednanim o moznosti prodlouzeni najmu jen vyslovnou dohodou tucastniku. Tvrdili,
ze 1. zalovana ke dni skonceni ndjmu jiz v Byté zadné véci neméla, byla v dobré vire, ze 2. zalovany
jedna s zalobkyni o nové najemni smlouvé a jednal-li 2. zalovany o nové najemni smlouvé bez ni, bylo
tak zalobkyni zndmo, Ze Byt po skonceni najmu neuziva. Odvolacimu soudu rovnéz vytykali, ze
nerespektoval pravidla pro hodnoceni diikazu, neprihlédl ke vSemu, co vyslo za fizeni najevo, porusil
pravidla spravedlivého procesu, rozhodnuti nedostatecné odavodnil a je tak neprezkoumatelné, a
zaroven namitali prekvapivost rozhodnuti odvolaciho soudu. Navrhli, aby dovolaci soud rozsudek
odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Dovolani 2. zalovaného je subjektivné nepripustné, nebot rozhodnutim odvolaciho soudu (ktery
zménil rozsudek soudu prvniho stupné jen ve vztahu k 1. zalované; 2. zalovanému zadnou povinnost
neulozil) mu nebyla zpusobena ujma odstranitelna zménou ¢i zru$enim rozsudku odvolaciho soudu
[navic proti vyroku, kterym odvolaci soud odmitl jeho odvolani proti vyroku o nakladech rizeni mezi
zalobkyni a 1. zalovanou by dovolani nebylo pripustné ani podle § 238 odst. 1 pism. e) zdkona
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,o0. s. .“]. Nejvyssi soud
proto dovolani 2. zalovaného odmitl podle § 243b, § 218 odst. 1 pism. b) o. s. . jako subjektivné
nepripustné (srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 23 Cdo
2589/2010, uverejnény pod ¢islem 41/2013 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek téhoz
soudu ze dne 3. 2. 2016, sen. zn. 29 ICdo 42/2015, uverejnény pod Cislem 33/2017 Sbhirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek).

Dovolani 1. zalované podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - tcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o.
s. I.), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I".), proti rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné, nebot otdzka, zda pronajimatel ma
narok na nahradu ve vysi ujednaného najemného podle § 2295 o. z. proti ndjemci, ktery po skonc¢eni
nadjmu jiz byt neuziva, avSak nepredal mu ho, nebyla doposud v pomérech o. z. resena; neni vSak
dtvodné.

Predné je treba zduraznit, ze namitkami, jimiz dovolatelka zpochybnuje spravnost skutkovych zjisténi
a hodnoceni provedeného dokazovéani soudem, uplatnila jiny dovolaci divod, nez ktery je uveden v §
241a odst. 1 o. s. I. Samotné hodnoceni dukazu opirajici se o zésadu volného hodnoceni dukazu
zakotvenou v ustanoveni § 132 o. s. I'. nelze dovolanim spésné napadnout (viz napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 8. 3. 2017, sp. zn. 31 Cdo 3375/2015, uverejnény pod Cislem 78/2018
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Dovolatelka rovnéz namitd, ze rizeni je postizeno vadami (napadené rozhodnuti nebylo radné
oduavodnéno, soud neprihlédl ke vSem skute¢nostem, které za rizeni vysSly najevo, rozhodnuti je
prekvapive). Vytykané vady (ani jiné vady) rizeni, které by mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci, vSak dovolaci soud z obsahu spisu nezjistil.

Podle ustalené pravni teorie i praxe o prekvapivost rozhodnuti jde tehdy, jestlize postup obecnych
soudu nese znaky libovile, prekvapivym rozhodnutim je jen takové rozhodnuti, které nebylo mozné
na zakladeé zjiSténého skutkového stavu véci, postupu odvolaciho soudu a doposud prednesenych
tvrzeni GCastnika predvidat (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 1. 2016, sp. zn. 23 Cdo
663/2015, uverejnény pod cislem 36/2017 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). O takové



rozhodnuti nejde, jestlize i¢astnikiim rizeni muselo byt zfejmé, ze soud se danou otdzkou musi
zabyvat (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2205/2010). Nemuze jit
tedy o prekvapivé rozhodnuti, zaujal-li odvolaci soud pri posouzeni otézky dusledkt nepredani Bytu
na povinnost 1. zalované platit thradu podle § 2295 o. z., jiny pravni ndzor nez soud prvniho stupné,
ktery se touto otdzkou rovnéz zabyval. Taktéz oduvodnéni napadeného rozsudku ma vSechny
naleZitosti stanovené v § 157 odst. 1, 2 o. s. I. - je v ném uvedeno, k jakému zjisténi o jednotlivych
skutecnostech soud dospél, na zékladé jakych diukazl a jak tyto dikazy hodnotil. Odvolaci soud
(soud prvniho stupné) provedl i véechny dukazy vyznamné pro pravni posouzeni véci.

Podle § 2270 odst. 1 o. z. uzavre-li ndjemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se
spoleCnymi najemci bytu; spole¢nym najemcem bytu se stane i osoba, ktera se souhlasem stran
pristoupi ke smlouvé. Podle odst. 2 co plati o najemci, plati obdobné o spolecnych najemcich, neni-li
dale stanoveno jinak.

Podle § 2271 o. z. maji spolecni ndjemci stejna prava a povinnosti. Ustanoveni o spolecnosti se
pouziji primérené.

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

Oba zalovani uzavreli s zalobkyni najemni smlouvu a stali se tak spoleénymi najemci Bytu (§ 2270
odst. 1 o. z.); oba tedy méli prava a povinnosti nadjemce (§ 2270 odst. 2 o. z.). Ndjemni smlouva byla
uzavrena na dobu urcitou, a protoze ucastnici v ni vyloucili jeji obnoveni (prolongaci) podle § 2285 o.
z. a k prolongaci ndjmu podle podminek dohodnutych ve smlouvé nedoslo, najem skoncil uplynutim
sjednané doby najmu. V den, kdy najem skoncil (28. 2. 2015), vznikla zalovanym povinnost (§ 2292 o.
z.) odevzdat Byt Zalobkyni.

Nejvyssi soud jiz za Gcinnosti predchdazejici pravni upravy (zakon 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve
znéni ucinném do 31. 12. 2013, dale téz jen , ob¢. zak.”) dospél v radé svych rozhodnuti (srovnej
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 skonceni
doby najmu. Od tohoto zavéru neni duvod se odchylit ani v pomérech souc¢asné pravni upravy (o. z.).

Nejvyssi soud také v fadé svych rozhodnuti pri vykladu ob¢. zak. 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 - napr. odevzdanim kli¢h - nestaci ji pouze opustit (srovne;j
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 tcinnosti soucasné
pravni Upravy (o. z.) plati, ze radné vyklizeni bytu (nemovitosti) predpoklada i jeho odevzdani
pronajimateli. Odevzdani bytu pronajimateli upravuje § 2292 véta druha 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
skonceni najmu ke dni, kdy ho néjemce opustil zplisobem, jimz dal jednozna¢né najevo, ze zanechava
uzivani bytu s imyslem se tam jiz nevratit (aniz by mu odevzdal klice).

V den, kdy najem skon¢il (28. 2. 2015), zalovani Byt nevyklidili a Zalobkyni nepredali, 2. zalovany
pokracoval v jeho uzivani. Tvrzeni 1. Zalované, Ze ona sama po skonceni najmu Byt jiz fakticky
neuzivala, neni pro zavér, zda Byt vyklidila, vyznamné, nebot po skonceni ndjmu nepredala Zalobkyni
své klice a ani Byt neopustila takovym zpliisobem, Ze zalobkyni muselo byt bez jakychkoli pochybnosti
zrejmé, ze v ném jiz nebydli (a uplatnila by se tak domnénka odevzdani bytu stanovena v § 2292 véta
treti o. z.), dokonce zalobkyni ani neoznamila, ze Byt jiz vyklidila. Neni proto podstatné, jestli po
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skon¢eni ndjmu méla v Byté i nadale své véci nebo jen do Bytu chodila na ob¢asné navstévy. Jestlize
Byt zalobkyni nepredala odevzdanim Kli¢t (§ 2292 véta druhé o. z.), nebo ji alespon s ohledem na
skutecnost, ze ho i naddle uzival 2. Zalovany (spole¢ny najemce), neoznamila, ze Byt jiz vyklidila a
neuziva ho, a jen spoléhala na to, Ze to za ni ucini 2. zalovany (coz se vSak nestalo), nezprostila se
svych povinnosti, které ji jako byvalé ndjemkyni Bytu vznikly a trvaly az do jeho odevzdani.

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) najemcem ve vysi ujednaného
najemného (§ 2295 o. z.). Jde o narok, ktery vychazi ze skutecnosti, Ze najemce, ackoliv jiZ ndjem
skonc¢il, pokracuje v uzivani bytu (neni pritom vyznamné jakym zptsobem), pronajimatel s nim
nemuze po tuto dobu disponovat a pronajmout ho jinému néjemci, ktery by platil ndjemné. ObcCansky
zakonik tpravou v § 2295 o. z. dava pronajimateli pravo pozadovat po (byvalém) najemci hradu za
uzivani bytu ve vysi naposledy sjednaného nebo soudem stanoveného (§ 2249 o. z.) ndjemného,
ackoliv jiz najem skoncil, a to az do doby, kdy mu (byvaly) ndjemce byt preda; jde pritom o narok,
ktery vyplyva primo ze zakona. ProtoZe spolecni najemci maji ve vztahu k pronajimateli stejna prava
a povinnosti, Zalobkyné mé pravo na nahradu za uzivani Bytu podle § 2295 o. z. po vSech spole¢nych

s 27

Zalovana mohla predejit vzniku prava Zalobkyné jako pronajimatelky na ndhradu ve vysi ujednaného
najemného podle § 2295 o. z. jen tim, Ze by ji Byt po skonc¢eni ndjmu predala (nebo alespon oznamila,
Ze ho jiz vyklidila a naddle ho uziva vyluéné 2. zalovany), to vSak neucinila. Zavér odvolaciho soudu,
Ze 1. zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni ndhradu za uzivani Bytu ve vysi 10.500 K¢ mésicné, tj. ve
vysi ndjemného sjednaného v najemni smlouveé, za mésice kvéten, Cervenec - zari, listopad, prosinec
2015 a leden - duben 2016, a to az do 21. 4. 2016, kdy byl Byt vyklizen, tedy celkem 98.350 K¢, a to
v souladu s § 2271 a 2736 o. z. spolecné a nerozdilné s 2. zalovanym (jemuz tuto povinnost ulozil
soud prvniho stupné), ktery také po skonceni ndjmu Byt nevyklidil a zalobkyni nepredal, je tak
spravny.

S odkazem na § 1970 o. z. ulozil odvolaci soud 1. zalované zaplatit spolu s jistinou také sjednany urok
z prodleni, ktery podle ndjemni smlouvy ¢ini 0,25 % denné z dluzné Castky.

Nezaplati-li ndjemce radné a v€as najemné (§ 2251 odst. 1 o. z.), je v prodleni (§ 1968 0. z.) a
pronajimatel po ném muze pozadovat troky z prodleni (§ 1970 véta prvni o. z.). S Gcinnosti od 1. 1.
2014 totiZ o. z. odstranil povinnost platit pri prodleni s placenim najemného poplatek z prodleni
(narizeni vlady 142/1994 Sb.). Ustanoveni § 1970 o. z. upravuje jak urok z prodleni v zakonné vysi,
tak smluvni. Podle tohoto ustanoveni Grok z prodleni ve vysi podle provadéciho predpisu (zakonny)
nastupuje bez jakéhokoliv ujedndani stran, strany si vSak mohou vysi iroku z prodleni také sjednat (§
1970 véta druhé o. z.). Je-li ic¢elem ndjemni smlouvy zajisténi bytovych potreb ndjemce (a ¢lent jeho
domadcnosti), jsou vSak strany takové smlouvy pri sjednavéni vySe uroku z prodleni pro pripad
prodleni s placenim najemného omezeny relativné kogentni Gpravou najmu bytu vyplyvajici z § 2235
odst. 1 o. z., pripadné tpravou v § 2239 o. z. Najemce bytu je totiz v rdmci upravy ndjmu bytu a
domu v obc¢anském zéakoniku chranén, jednim z projevu této zvlastni ochrany je relativni kogentnost
pravni upravy (§ 2235 odst. 1 0. z.) a ochrana vici smluvni pokuté a neprimérenym smluvnim
ujednanim (§ 2239 o. z.). Optikou této ochrany je pak treba pomérovat vSechna ujednani stran
tykajici se ndjmu.

I pri prodleni s placenim ndjemného za najem bytu se uplatni obecna uprava dusledku prodleni
obsazena v o. z. pro zavazkové vztahy, nicméné s prihlédnutim k relativné kogentni Gpraveé najmu
bytu. Obecné plati, Ze urok z prodleni méa pusobit na dluznika, aby dluh uhradil v¢as, a zaroven ma
vériteli nahradit jmu, kterda mu vznikla opozdénym plnénim, aniz by ji musel vycislovat a
prokazovat. Jde-li o motiva¢ni funkci Groku z prodleni, nepochybné plati, Ze v pripadé najmu bytu je
najemce k véasnému placeni ndjemného rovnéz vyznamné motivovan i moznou ztratou bydleni,
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nebot v€asné a radné neplaceni nadjemného je jednim z taxativné vymezenych davodu, pro které
mize pronajimatel ndjem vypovédét [§ 2288 odst. 1 pism. a), § 2291 o. z.]. Podle § 2239 o. z. nelze
utvrdit Zzddnou povinnost najemce sjednanim smluvni pokuty. Smluvni pokutu si tedy nelze sjednat
ani pro pripad prodleni s placenim najemného. A protoze smluvni troky z prodleni a smluvni pokuta
jsou instituty velmi blizké, funkcné témér totozné (srovnej Hulmdak, M. a kol. Obcansky zdkonik V.
Zavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721-2054). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1048
- 1080), nelze si sjednat pro pripad prodleni s placenim najemného nejen smluvni pokutu, ale ani
smluvni Urok z prodleni, nebot by tim byl obchazen vyslovny zdkaz upraveny v § 2239 o. z. Navic
nelze ani prehlédnout, Ze o. z. upravuje u smluvnich uroku z prodleni moderaci jen pfi jejich prilis
nizké sazbé (§ 1972 a 1964 o. z.). Bude-li ndjemce v prodleni s placenim najemného, ma pronajimatel
samoziejmé kromé prava na uroky z prodleni i pravo dat mu vypovéd z ndjmu bytu, a jestlize by mu
neplacenim najemného vznikla $koda prevySujici zékonné uroky z prodleni, mize se doméhat jeji
nahrady podle § 1971 o. z.

Pri prodleni s placenim najemného tak vznikne najemci vzdy povinnost zaplatit irok z prodleni
stanoveny narizenim vlady 351/2013 Sh.

Ze zjisténi soudl je zfejmé, Ze si strany pro pripad prodleni ndjemcu s placenim néjemného sjednaly
v ndjemni smlouvé smluvni arok ve vysi 0,25% denné z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni (91,25 %
roc¢neé), tedy ve vysi podstatné prevysujici zakonny urok z prodleni podle § 2 narizeni vlady

351/2013 Sb. (tj. 8,05 %). K takovému ujednani proto nelze prihlizet (§ 2239 o. z.), sjednani
smluvniho troku z prodleni je tudiz neplatné (srovnej odivodnéni rozsudku Nejvy$siho soudu ze dne
21.11. 2018, sp. zn. 27 Cdo 1318/2017). Pri prodleni s placenim najemného tak vznikl Zalobkyni
narok na zaplaceni - kromé dluzného ndjemného - iroku z prodleni ve vysi, ktera podle § 2 narizeni
vlady 351/2013 Sb. ¢inila ke dni vzniku prodleni 8,05% rocné. Protoze si pro pripad prodleni s
placenim nahrady podle § 2295 o. z. strany nesjednaly jiné prisluSenstvi, vznikl zalobkyni i za
prodleni s témito platbami narok na zaplaceni zdkonného turoku.

Vyrok rozsudku odvolaciho soudu tykajici se zaplaceni prisluSenstvi - uroku z prodleni ve vztahu k 1.
zalované je proto v konecném dusledku spravny také v Casti, v niz ji odvolaci soud ulozil zaplatit
(spolu s jistinou - ¢astkou 98.350 K¢) i uroky z prodleni v zdkonné vysi - ve vysi ve vysi 8,05 % roc¢né
z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 5. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 7. 2015 do zaplaceni, z
castky 10.500 K¢ od 6. 8. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 9. 2015 do zaplaceni, z Castky
10.500 K¢ od 6. 11. 2015 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 12. 2015 do zaplaceni, z ¢astky
10.500 K¢ od 6. 1. 2016 do zaplaceni, z ¢astky 10.500 K¢ od 6. 2. 2016 do zaplaceni, z ¢astky 10.500
K¢ od 6. 3. 2016 do zaplaceni, z ¢astky 3.850 K¢ od 6. 4. 2016 do zaplaceni.

Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednéni (§ 243a odst. 1 o. s. I'.) - proto dovolani v ¢asti tykajici se
zaplaceni ¢astky 98.350 K¢ spolu se zakonnym trokem z prodleni jako nedivodné zamitl [§ 243d
odst. 1 pism. a) o. s. I".].

O zbyvajici ¢asti uroku z prodleni (tj. nad zdkonnou sazbu) ve vztahu k 1. Zalované odvolaci soud
rozhodl nespravné, protoze vSak dosavadni vysledky rizeni ukazuji, Zze je mozné o véci rozhodnout,
dovolaci soud jeho rozsudek v této ¢asti zménil [§ 243d odst. 1 pism. b) o. s. I'.] tak, Ze potvrdil
rozsudek soudu prvniho stupné, pokud jim zamitl Zalobu o zaplaceni Groku z prodleni (které byly pro
prehlednost vycisleny v souladu s Zalobnim pozadavkem jako denni) z ¢astek specifikovanych ve
vyroku rozhodnuti prevysujicich zdkonnou sazbu.
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Dalsi clanky:

e Detence
¢ Incidencni spory (exkluzivné pro predplatitele)

e Pripustnost odvolani

o Predbézné opatreni

o Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
e Adhezni rizeni, ndhrada Skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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