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Najem bytu

Pri stanoveni vyse thrady za uzivani bytu po skonceni druzstevniho ndjmu do jeho vyklizeni se
nepouzije § 2295 o. z., vy$i uhrady je tfeba stanovit podle principti bezdiivodného obohaceni (§ 2991,
2999 o. z.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 3735/2022-231 ze dne 20.6.2023)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce R., s. b. d., se sidlem XY, ICO XY,
zastoupeného Mgr. J.H., advokatem se sidlem v J., proti Zalované T. H., narozené dne XY, bytem XY,
zastoupené Mgr. J.V., advokatem se sidlem v J., 0 149.145,97 K¢ s prislusenstvim, vedené u
Okresniho soudu v Jihlavé pod sp. zn. 12 C 163/2019, o dovolani zalované proti rozsudku Krajského
soudu v Brné - pobocky v Jihlavé ze dne 23. 6. 2022, €. j. 72 Co 39/2022-195, tak, Ze dovolani se
zamita.

Z odtvodnéni:

1. Zalobou do$lou soudu dne 12. 6. 2019 se Zalobce doméahal po Zalované zaplaceni ¢4stky
149.145,97 K¢ s prisluSenstvim predstavujici bezdiivodné obohaceni ve vy$i obvyklého najemného za
prosinec 2017 az tinor 2019. Zalobu odtvodnil tim, Ze Zalovana byla ¢lenkou druzstva a n&jemkyni
bytové jednotky ¢. 4275/10 v budové €. p. XY, XY a XY na pozemku p. ¢. XY, zapsané na LV ¢. XY pro
obec a k.u. XY (dale téz jen ,Byt“), po vylouceni z druzstva a s tim spojenym zanikem jejiho ¢lenstvi a
najmu (druzstevniho) bytu, Byt nevyklidila a uzivala ho bez pravniho divodu. Poté, co ji skoncilo
Clenstvi v druzstvu a najem Bytu, méla az do vyklizeni Bytu platit za jeho uzivani thradu ve vysi
najemného obvyklého v daném misté a Case, jehoZz vyse ¢inila minimalné 10.000 K¢.

2. Krajsky soud v Brné (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 23. 6. 2022, ¢. j. 72 Co 39/2022-195,
rozsudek Okresniho soudu v Jihlavé (soud prvniho stupné) ze dne 30. 11. 2021, ¢.j. 12 C
163/2019-150, potvrdil (ve spravném znéni) v Casti, v niz ulozil zalované zaplatit zalobci 73.146 K¢ s
urokem z prodleni ve vysi 9,75 % rocné od 18. 3. 2019 do zaplaceni, (vyrok I.), v dalsi Casti ho
ohledné Castky 72.744,97 K¢ s irokem z prodleni ve vysi 9,75 % roc¢né od 18. 3. 2019 do zaplaceni
zménil tak, Ze Zalované ulozil zaplatit zalobci i tuto ¢astku (vyrok II.) a ohledné zbyvajici Castky 3.255
K¢ s irokem z prodleni ve vysi 9,75 % rocéné od 18. 3. 2019 do zaplaceni potvrdil vyrok soudu
prvniho stupné o zamitnuti zaloby (vyrok III.); dale rozhodl, ze zadny z GCastnikli neméa pravo na
nahradu néaklad rizeni pred soudy obou stupnu (vyrok IV.).

3. Odvolaci soud (po doplnéni dokazovani) mj. zjistil, Ze Zalovana se dne 5. 3. 2014 stala ¢lenkou
zalobce (ktery je stavebnim bytovym druzstvem, dale téz jen ,Druzstvo”), uzavrela s nim smlouvu o
najmu Bytu, pro neplaceni ndjemného byla posléze z Druzstva vyloucena, ¢lenstvi a ndjem Bytu ji
zanikl dne 24. 6. 2015, Byt vSak uzivala i nadale, soud prvniho stupné ji pak rozsudkem ze dne 19.
11. 2019, €. j. 20 C 457/2018-88, ulozil Byt vyklidit. Dale zjistil, Zze v rozhodném obdobi
(12/2017-2/2019) ¢inilo obvyklé najemné v Byté vice nez 10.000 K¢ mésicné (coz byla ¢astka, kterou
zalobce pozadoval za uzivani Bytu po Zalované). Zalovana i v tomto obdobi povaZovala za dostacujici
uhradu za uzivani Bytu ve vysi naposledy ujednaného najemného pred skoncenim najmu.

4. Prisvédcil zalobci, Ze Zalovana se ve smyslu § 2991 zdkona ¢. 89/2012 Sh. ob¢ansky zakonik, ve
znéni ucinném do 30. 6. 2020 (dale téz jen ,0. z.“) obohatila na jeho tkor, nebot v rozhodném obdobi
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uzivala Byt bez pravniho divodu, a Ze vy$e bezdiivodného obohaceni odpovida obvyklému
najemnému, tedy ndjemnému, kterého by mohl dosahnout, pokud by jej pronajal neclenovi druzstva.
Nesouhlasil s zalovanou, ze vySe uhrady za uzivani Bytu méla byt po skonceni ndjmu stanovena podle
§ 2295 0. z. ve spojeni s § 741 odst. 1 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvu
(zékon o obchodnich korporacich), ve znéni Gc¢inném do 30. 6. 2020 - dale téz jen ,z. 0. k.”, tj. ve vysi
sjednaného ndjemného, mél za to, ze toto ustanoveni se u druzstevnich byt nepouzije. Osoba, ktera
je Clenem druzstva a ndjemcem bytu, mé néarok, aby ji ndjemné bylo stanoveno podle § 744 z. o. k. ve
vysi odpovidajici ucelné vynalozenym nakladiim bytového druzstva vzniklych pri spravé téchto bytt
(véetné nakladu na opravy, modernizace a rekonstrukce domu) a prispévkiim na tvorbu
dlouhodobého finanéniho zdroje na opravy a investice do téchto bytu. Vyhody takto stanoveného
najemného (oproti obvyklému najemnému) svédci toliko ¢lenim druzstva (poukézal na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4922/2009). Mél také za to, ze stanovi-li
druzstvo vysi ndjemného postupem podle § 744 z. o. k., nelze dovodit, Ze by si strany dohodly jeho
vysi. Neni ani davod, aby osoba, jiz zanikne Clenstvi v druzstvu a ndjem druzstevniho bytu, nadéle
tézila z vyhod propojenosti ndjmu bytu s majetkovou tcasti a Clenstvim v druzstvu (poukézal na nélez
Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. P1. US 42/03). Placenim ,druZstevniho” najemného by
navic Zalovana ziskavala vyhodu z protipravniho stavu, ktery sama vyvolala a neméla by motivaci Byt
vyklidit.

5. Rozsudek odvolaciho soudu (vyjma vyroku III., kterym bylo potvrzeno ¢aste¢né zamitnuti Zaloby)
napadla zalovana dovolanim, jeho pripustnost odivodnila tim, Ze v rozhodovani dovolaciho soudu
dosud nebyla (jednoznacneé) vyresena otazka, zda po vylouceni z druzstva ma byvaly Clen bytového
druzstva a najemce druzstevniho bytu, ktery byt nevyklidil a nadéle ho uziva, povinnost platit thradu
ve vys$i sjednaného najemného ve smyslu § 2295 o. z., nebo bezdivodné obohaceni ve vysi obvyklého
najemného ve smyslu § 2991 o. z. Méla za to, ze i v pripadé zaniku ndjmu druzstevniho bytu mél byt
aplikovan § 2295 o. z. (§ 741 odst. 1 z. o. k.), nejednalo se o situaci, kdy by Byt uzivala od poc¢atku
bez pravniho duvodu. Nejvyssi soud se aplikaci § 2295 o. z. zabyval v rozsudku ze dne 5. 6. 2019, sp.
zn. 26 Cdo 2059/2018 (uverejnéném pod c¢islem 33/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
podanou Ustavni sti¥nost odmitl Ustavni soud usnesenim ze dne 31. 10. 2019, sp. zn. I1.US 3230/19 -
dale téz jen ,R 33/2020“), aniz by rozliSoval, o jaky druh najmu bytu se jednalo, z rozhodnuti
nevyplyva, Ze by se jeho zavéry nevztahovaly na druzstevni byty. I kdyz je vySe nagjemného u
druzstevnich bytl stanovena specifickym postupem, porad se jedné o ndjemné dohodnuté v ndjemni
smlouvé, které vychazi ze souhlasu obou ucastniki smlouvy. Nesouhlasila ani se zavérem odvolaciho
soudu, Ze poté, co byla z Druzstva vyloucena a skon¢il ji ndjem, ztratil Byt charakter bytu
druzstevniho, navic ani spravnost tohoto zavéru nevylucuje aplikaci § 2295 o. z. Ma-li Druzstvo
zajistovat bytové potreby svych Clend, v pripadé uvolnéni Bytu by jej mélo prenechat predevsim
jinému svému ¢lenovi, a to za ndjemné stanovené podle 744 z. o. k. (pri splnéni podminek ve
stanovach mé zalobce uzavrit ndjemni smlouvu podle poradi Clent v poradniku), teprve v pripadé, ze
by zadny z ¢lent nemél zajem, by ho mohl pronajmout treti osobé za obvyklé najemné. Zduraznila
rovnéz, ze v pripadé posouzeni véci podle § 2991 o. z., mél Zalobce prokazat jeji pasivni vécnou
legitimaci, tj. zda, v jakém obdobi a v jakém rozsahu Byt skutecné uzivala; tyto skutec¢nosti vSak
predmétem dokazovani nebyly. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil v napadené ¢ésti rozsudky soudu
obou stupili a véc vrétil v tomto rozsahu soudu prvniho stupné.

6. Zalobce se ve svém vyjadieni ztotoznil s rozsudkem odvolaciho soudu; mél za to, Ze ve véci nelze
aplikovat § 2295 o. z., nebot pouze Clen druzstva ma pravo na to, aby mu bylo stanoveno najemné
postupem podle § 744 z. o. k. Jednani zalované, ktera (i pres pravomocny rozsudek) odmita Byt
vyklidit a domdaha se, aby platila ndjemné nikoliv obvyklé, je navic zjevnym zneuzitim prava, které
nepoziva pravni ochrany (§ 8 o. z.). Navrhl, aby dovolani bylo odmitnuto, popr. zamitnuto.

7. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 zédkona ¢.
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99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,0. s. I.“), za splnéni
podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho soudu,
kterym bylo skonceno odvolaci rizeni, je pripustné, nebot otazku, zda se § 2295 o. z. o placeni thrady
za uzivani bytu po skonceni najmu ve vysi ujednaného ndjemného uplatni i v pripadé skonceni ndjmu
druzstevniho bytu, dovolaci soud ve svych rozhodnutich doposud vyslovné neresil; neni vSak
davodné.

8. Podle § 242 odst. 1 a 3 0. s. I. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi davody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z § 242 odst. 3 véty druhé o. s. I. vyplyva povinnost dovolaciho soudu
prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s.
I., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existenci
takovych vad dovolatelka nenamitala a nevyplynuly ani z obsahu spisu.

9. Dovolatelka zpochybnila spravnost zavéru odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné), ze uziva-li po
vylouceni z (bytového) druzstva a skonCeni ndjmu druzstevniho bytu byvaly ndjemce byt i nadale,
zaplati za jeho uzivani ndhradu ve vysi obvyklého najemného, nikoliv ndhradu ve vysi (naposledy)
sjednaného najemného podle § 2295 o. z.

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

11. Vykladem § 2295 o. z., ktery upravuje jeden z dusledki prodleni néjemce s odevzdanim bytu, se
Nejvyssi soud jiz zabyval v R 33/2020 a uzavrel, Ze pronajimatel ma pravo na ndhradu za uzivani
bytu (byvalym) ndjemcem ve vysi ujednaného nadjemného podle § 2295 o. z., a to az do doby, kdy mu
je byt skute¢né odevzdan (§ 2292 o. z.), bez ohledu na to, zda a jak ho najemce uziva. Z oduvodnéni
tohoto rozsudku je zrejmé, ze zavér formuloval a odivodnil ve véci, v niz se jednalo o (skonceny)
obecny najem bytu. Zduraznil, Ze jde o nérok, ktery vychézi ze skutecnosti, Ze néjemce, ackoliv jiz
najem skoncil, pokracCuje v uzivani bytu (neni pritom vyznamné jakym zptisobem), pronajimatel s nim
nemize po tuto dobu disponovat a pronajmout ho jinému najemci, ktery by platil ndjemné. Uprava v
§ 2295 o. z. dava pronajimateli pravo pozadovat po (byvalém) ndjemci thradu za uzivani bytu ve vysi
naposledy sjednaného nebo soudem stanoveného (§ 2249 o. z.) ndjemného, ackoliv jiz ndjem skoncil,
a to az do doby, kdy mu (byvaly) ndjemce byt predd; jde pritom o néarok, ktery vyplyva primo ze
zakona.

12. Tyto zavéry formulované v R 33/2020 pro obecny (,komerc¢ni“) najem bytu, se vSak nemohou
prosadit u druzstevniho nadjmu bytu.

13. Pojem druzstevni byt je definovan v § 729 z. o. k., zdkon za druzstevni byt povazuje byt ve
vlastnictvi bytového druzstva, ktery soucasné slouzi k uspokojovani bytovych potreb ¢lent tohoto
bytového druzstva; neni pritom vyznamné, zda jde o jednotku ve smyslu § 1159 o. z. nebo o byt v
budové, kterad na jednotky rozdélena nebyla. Najem druzstevniho bytu je upraven v § 741 az 747 z. o.
k., pouziji se také ustanoveni ob¢anského zakoniku upravujici ndjem bytu (§ 2235 a nésl. o. z.) a
ujednani stanov druzstva (jsou-li v souladu s kogentni tpravou najmu bytu). Smlouvou o ndgjmu
druzstevniho bytu se druzstvo jako pronajimatel zavazuje prenechat svému cClenovi druzstevni byt k
doCasnému uzivani a Clen se jako najemce zavazuje platit za to druzstvu najemné.

14. Najemné druzstevniho bytu je upraveno v § 744 z. o. k. V tomto ustanoveni se promita tucel
bytového druzstva - zajiStovani bytovych potreb jeho ¢lent neziskovym zptusobem. 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 (§ 2246 o. z.), je tak timto ustanovenim u
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druzstevniho ndjmu modifikovén. Je pravidlem, ze z najmu druzstevnich bytu druzstvo nevytvari zisk,
Clen - ndjemce hradi pouze naklady spojené s uzivanim bytu, s provozem bytového domu, v némz se
byt nachdzi, pripadné poskytuje pausélni prispévek na néklady spojené s provozem bytového
druZstva (srovnej napi. STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK,
Petr. Zédkon o obchodnich korporacich. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 1089).

15. U bytovych druzstev tedy plati neziskovy princip placeni néklada za bydleni a placeni ndjemného
jen ve vys$i ucelné vynalozenych nakladu je jednim z vyznamnych prav ¢lena bytového druzstva. Proto
se také u druzstevnich byt neuplatni Gprava zvySovani najemného stanovend v § 2248-2250 o. z.
Naopak uprava vyse ndjemného stanovena v § 744 z. o. k. se nepouzije, pronajme-li (vyjimecné)
bytové druzstvo byt v domé ve svém vlastnictvi osobé, ktera neni jeho ¢lenem; v takovém pripadé
totiz nejde o druzstevni najem.

16. Uziva-li byvaly ¢len druzstva a byvaly najemce (druzstevniho bytu) byt i po skonceni svého
¢lenstvi a s tim souvisejicim skon¢enim ndjmu, nemuze mu jiz nalezet dobrodini v podobé placeni
uhrady za uzivani bytu na neziskovém principu, tedy jen ve vysi uc¢elné vynalozenych néaklada. To je
pravem jediné Clena bytového druzstva a stejné tak se povinnost druzstva pozadovat za uzivani bytu
thradu jen ve vysi ucelné vynalozenych nékladu vztahuje pouze na jeho ¢leny.

17. Nepouzije-li se na stanoveni vyse Ghrady za uzivani bytu po skonceni druzstevniho najmu do jeho
vyklizeni § 2295 o. z. a jiné - specialni - ustanoveni, z néhoz by vyplyval zpusob stanoveni vyse
uhrady, neobsahuje ani obcansky zakonik, ani zdkon o obchodnich korporacich, je treba vysi thrady
stanovit podle principt bezdtvodného obohaceni (§ 2991, 2999 o. z.).

18. Ustélena judikatura Nejvyssiho soudu (ktera s ohledem na obdobné znéni § 2991 o. z. vychézi z
judikatury prijaté pri vykladu § 451 a nasl. zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013 - viz napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 12. 2020, sp. zn. 28 Cdo
3105/2020, vCetné rozhodnuti v ném citovanych) chépe zavazek z bezdtivodného obohaceni jako
povinnost toho, kdo se obohatil, vydat to, o€ se obohatil, a to i pri bezdivodném obohaceni, které
vzniklo uzivanim bytu bez pravniho divodu. Protoze obohaceny samozrejmé neni schopen
spotrebované plnéni v podobé vykonu prava uzivani cizi véci vratit, je povinen nahradit bezdtivodné
obohaceni penézitou formou. VySe penézité nahrady vychazi z finanéniho ocenéni prospéchu, ktery
ucastniku uzivanim véci vznikl (§ 2999 odst. 1 o. z.). Majetkovym vyjadrenim tohoto prospéchu je
penézita ¢astka, ktera odpovida Castkam vynakladanym obvykle v daném misté a ¢ase na uzivani
véci, zpravidla formou najmu, a kterou by najemce byl povinen plnit podle platné nadjemni smlouvy;
tato ndhrada se tak poméruje s obvyklou hladinou ndjemného (srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho
soudu ze dne 15. 6. 1999, sp. zn. 25 Cdo 2578/98, publikovany ve Sbhirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod ¢. 53/2000, ze dne 29. 3. 2022, sp. zn. 28 Cdo 214/2022).

19. VySe plnéni za uzivani cizi véci bez pravniho divodu se pritom odvozuje od prospéchu ziskaného
obohacenym, ktery je povinen vydat vse (nikoliv vice), co sam ziskal, tedy prospéch, o néjz na ukor
ochuzeného bud zvysil sviij majetkovy stav, anebo o néjz se jeho majetkovy stav nezmensil, a¢ by se
tak za béznych okolnosti stalo (srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 2018, sp. zn.
28 Cdo 3310/2018).

20. 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 vysi ndjemného, 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 bréani druzstvu v nakladéni s timto
bytem, vyznamna. Jak jiz bylo zdliraznéno vyse, pouze ¢len bytového druzstva, ktery si sam financuje
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své bydleni sloZzenim Clenského vkladu, ma pravo na placeni ndgjemného jen ve vysi icelné
vynalozenych nékladi, toto pravo nenélezi osobam, které nejsou ¢leny druzstva. A takovou osobou
(tedy necClenem druzstva) byla i Zalovana po vylouceni z Druzstva.

21. Obstat nemohou ani namitky dovolatelky tykajici se jeji pasivni legitimace. Nejvyssi soud ve
svych rozhodnutich (viz naprt. rozsudek ze dne 25. 1. 2023, sp. zn. 26 Cdo 2078/2022) formuloval a
oduvodnil zavér, ze nevyklidi-li ndjemce po skonceni najmu predmét najmu a nepreda ho
pronajimateli, neni pro vznik jeho povinnosti zaplatit penézitou ndhradu za uzivani véci (§ 2991 o. z.)
vyznamné (stejné jako po dobu trvani najmu), zda ho (ne)uziva sam ci jeho uzivani umoznil treti
0SoDbé.

22. Lze tak uzavrit, ze pri stanoveni vySe thrady za uzivani bytu po skonceni druzstevniho najmu do
jeho vyklizeni se nepouzije § 2295 o. z., vysi thrady je treba stanovit podle principu bezdiivodného
obohaceni (§ 2991, 2999 o. z.).

23. Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny,
Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. ) - dovolani jako nedavodné zamitl
[§ 243d odst. 1 pism. a) 0. s. I".].
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Dalsi clanky:

e Exekuce

e Dukazni bremeno

e Dokazovani, neucinnost pravniho jednani

o Katastr nemovitosti

o Nahrada za ztratu na vydelku (exkluzivné pro predplatitele)
e Ochrana spotrebitele (exkluzivné pro predplatitele)

e Pracovnépravni vztah (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Spolecny ndjem bytu manzely (exkluzivné pro predplatitele)

e UrCeni otcovstvi (exkluzivné pro predplatitele)
e Jméno v obchodni firmé pravnické osoby
¢ Dokazovani
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