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Dvoji nadjemné: kdo plati, kdyz je v
byt¢ uz novy najemce

Ndjemce odevzdal klice pred koncem vypovédni doby, pronajimatel byt hned
pronajal ddl a ndjemné za posledni mésic si strbl z kauce. Co k tomu v dubnu
2026 vekl Ustavni soud.
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N djemce dd vypoved, najde si nové bydleni a byt odevzdd o pir dni difv, nez vypovédni doba skonéi. Prona-
jimatel nechce mit byt prizdny, a tak ho hned pronajme dal$imu ndjemci. Pti vraceni kauce pak strhne né-

jemné za posledni mésic: ndjem prece jesté trval. Novy ndjemce mu pritom za stejny mésic uz zaplatil.

Takové spory v kanceldti viddime pravideln¢ a obé strany byvaji presvédcené, Ze maji pravdu. Ustavni soud letos v
dubnu v ndlezu ze dne 15. 4. 2026, sp. zn. IL. US 98/26, vysvétlil, jak je spravné fesit. Soudy podle n¢j nesméji
dvoji ndjemné odmitnout jen odkazem na dobré mravy. Ndjemce se proti nému branit muze, ale mus{ sihnout po

konkrétnim ndstroji, ktery mu ddvd zdkon.

Z ndlezu plynou konkrétni kroky pro ndjemce, ktery se sté¢huje dfiv, i pro pronajimatele, ktery chce byt pronaj-

mout bez prestdvky. Spor zdrover ukazuje, jakou vihu md pti vraceni kauce preddvaci protokol.

O co ve sporu slo

Néjemn{ smlouva na byt byla uzaviena na dobu ur¢itou od 1. 10. 2020 do 30. 9. 2021 a podle odvolaciho soudu
dovolovala ndjem ukon¢it pisemnou vypoveédi. Ndjemkyné 30. 4. 2021 poslala vypovéd ptes WhatsApp, oviem
jen jednomu ze dvou pronajimateld, a tyz den postou obéma; dopis dosel v kvétnu. Ve vypovédi uvedla, Ze po te-
lefonické domluvé konéf ndjem k 31. 7. 2021. Byt predala 23. 7. 2021 s pfeddvacim protokolem a posledni klice
vratila 27.7.2021.

Pronajimatelé byt témét obratem pronajali dalsimu ndjemci, ktery jim zaplatil ndjemné za srpen. Z jistoty 66 950
K¢ pak ndjemkyni vrétili jen 4 542,60 K¢. Zbytek si zapocetli: nedoplatek za sluzby (ten ndjemkyné uznala), ni-
jemné za srpen 29 500 K¢ a 30 475 K¢ za opravu kuchynské linky. Ndjemkyné se Zalobou domdhala 58 511,80
Ke.

Soudy dospély k tomu, Ze ndjem v srpnu jesté trval, takze ndjemné za srpen pronajimateliim formalné nélezelo.
Presto jim ho nepfiznaly. Chtit ndjemné od ndjemkyné, kterd byt uzivat nemohla, protoze v ném bydlel novy ni-
jemce a platil za n&j, podle nich odporovalo dobrym mraviim. Skribanec na kuchyiiské desce vyhodnotily jako
bézné opotiebeni. Pronajimatelé tak museli vritit celou spornou ¢dstku s urokem z prodleni. Nejvyssi soud jejich

dovoldni odmitl usnesenim ze dne 4. 11. 2025, sp. zn. 26 Cdo 1800/2025.

Co tekl Ustavni soud

Ustavni soud dal pronajimatelim v jedné véci za pravdu: soudy podle néj rozhodly svévolné. Zisadu dobrych
mravu a zdkaz zneuZiti prava (§ 8 obcanského zikoniku) poutzily jako ,zkratku® a vyhnuly se tim skute¢nému po-

souzen{ véci (bod 3 a 30). Obcansky zikonik pfitom na tuto situaci vyslovné pamatuje v § 2208 odst. 1.
Kli¢ové zavéry ndlezu jsou Ctyfi:

* Dvoji ndjem je platny. Ustavni soud nezpochybnil vychodisko soudd, ze dvojf ndjem nemd vliv na platnost
z4dné z ndjemnich smluv (bod 2). Uz v ndlezu ze dne 13. 9. 2019, sp. zn. IL US 4235/18, tekl, e druhou ni-
jemni smlouvu nelze mit za neplatnou jen proto, Ze véc uz byla pronajata (bod 42), a ze pobirdni dvojiho ni-

jemného neni zdkonem zakdzéno (bod 39).
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* Dvoji ndjemné samo o sobé neni nemravné. Dvoji ndjem podle soudu ,,sim o sobé Zidného z ndjemcit ne-

zbavuje povinnosti platit ndjemné, a tak ani prava pronajimatele na dvoji ndjemné“ (bod 32).

® Nijemce se brini podle § 2208. Uzivé-li byt jen jeden z ndjemct a druhému je tim uZivini znemoznéno,
»muiZe se druhy ndjemce dovolat prominuti ndjemného (nebo muze ndjem vypovédét bez vypovédni doby)*

(bod 33).
® DPriva patii bdélym. Ustavni soud vyslovn¢ pripomnél zdsadu, Ze ,préva jsou ptipsina bdélym® (bod 35).

Prominuti ndjemného tedy nenastane samo; ndjemce o né musi pozidat.

Pro¢ tedy pronajimatelé spor stejné prohrali? Ndjemkyné v fizen{ tvrdila, Ze za srpen platit nemusi, protoZe byt
uzival novy ndjemce a platil za néj. Ustavni soud to vylozil tak, Ze ,je jedinou rozumnou interpretaci ve svétle §
2208 obcanského zikoniku, Ze ndjemné chtéla prominout® (bod 42). Soudy tak udélaly dvé chyby, vysledek ale
obstél (bod 46). Ustavni soud proto poruseni prava jen konstatoval a napadend rozhodnuti nezrusil, protoze nové

fizeni by pronajimatelim nic nepfineslo (body 47 a 48).

Jednu véc soud vyslovné nefesil: zda ndjem v srpnu opravdu trval. Vychdzel z toho, k ¢emu dospély obecné soudy

(bod 42).

Nijemce, ktery se st¢huje driv: co z nilezu plyne

Odevzdinim kli¢a ndjem nekonci. Vypovéd ndjmu bytu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané.
Vypovédni doba bézi od prvniho dne mésice, ktery ndsleduje po dojiti vypovédi (§ 2286 odst. 1 obéanského zi-
koniku). U tfimési¢ni vypovédni doby to znamend: dojde-li vypovéd 30. dubna, ndjem skonéi 31. ¢ervence; do-
jde-li 2. kvétna, skonéf az 31. srpna. Den, kdy vypovéd odesla, nerozhoduje. V popsaném sporu soudy vychézely z
toho, Ze ndjem trval i v srpnu, ackoli zpréva pres WhatsApp pfisla jednomu z pronajimatelt uz 30. dubna. Vypo-
ved proto podepiste, poslete ji vSem pronajimatelum (tfeba obéma manzelim nebo v§em spoluvlastnikiim) a
odeslete ji tak, aby dosla s rezervou pted koncem mésice. Jak vypovéd napsat a dorudit, popisuje pravodce Vypo-
ved z ndgjmu bytu. Ndjem na dobu ur¢itou smi ndjemce vypovédét jen pii podstatné zméné okolnosti (§ 2287), le-

daze smlouva vypovéd dovoluje.

Chcete-li odejit dfiv a neplatit, uzaviete dohodu. Telefonickd domluva o konci ndjmu, kterou ndjemkyné zmi-
nila ve vypovédi, se v tomto sporu neprosadila: soudy vychézely z toho, Ze ndjem trval i v srpnu. Bezpeénd cesta je
pisemnd dohoda o skonceni ndjmu ke dni pteddni bytu, podepsand ndjemcem i pronajimatelem. Do téze listiny

patfii to, jak se naloZ s jistotou.

Pronajal-li pronajimatel byt dil, pozidejte o prominuti ndjemného. Ndjemkyné v tomto ptipadé uspéla jen
diky tomu, Ze soud jeji obranu vylozil jako Zidost o prominuti. Spoléhat na to nedoporucujeme. Napiste pronaji-
mateli, Ze od data, kdy byt uzivd novy ndjemce, uplatiiujete prominuti ndjemného podle § 2208 odst. 1 obcan-
ského zédkoniku, protoZe vim uzivini znemoznil. Lhuta je Sest mésicti ode dne, kdy jste prekdzku zjistili nebo
mohli zjistit. Uplatnite-li prévo pozdéji a pronajimatel to namitne, soud vim ho neptiznd (§ 2208 odst. 3). Zjis-
tite-li to jesté za trvini ndjmu, miZete ve stejném dopise ndjem také vypovédét bez vypovédni doby (§ 2208 odst.

1); ndjem tim skon¢f a o dal$i mésice se uz nevede spor. I pro vypovéd plati Sestimési¢n{ Thirta.
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Konec ndjmu neurcuje den preddni kli¢tr ani den, kdy vypovéd odesla, ale den, kdy vypovéd dosla druhé strané;
je-li pronajimatelu vic, poslete ji kazdému z nich. Vypovéd, kterd dojde o den pozdéji, na prelomu mésice

prodlouZi ndjem o cely mésic (§ 2286 odst. 1 ob¢anského zdkoniku).

Pronajimatel, ktery chce byt hned pronajmout dal

Ustavn{ soud pronajimatelam potvrdil, Ze druhd ndjemni smlouva je platnd, i kdyZ prvni ndjem jesté trvd, a Ze
chtit dvoji ndjemné nenf samo o sobé nemravné. Platnd smlouva ale neznamend, Ze pronajimatel nic neporusuje:
prvnimu ndjemci m4 po celou dobu ndjmu zajistit nerusené uzivini bytu (§ 2205 pism. c) ob¢anského zikoniku).
Proto si ndjemné od obou nédjemct zpravidla neudrzi. Kdo prvnimu nédjemci znemozni uzivini bytu, musi poci-
tat s tim, Ze se ndjemce dovold prominuti ndjemného, a pak od néj za tuto dobu nedostane nic. Soud sice pfi-
pustil, Ze si Ize predstavit i ptipady, kdy dvoji ndjemné obstoji (bod 34). U bytu, ktery muze v jednu chvili obyvat

jen jeden z ndjemct, s tim ale pocitat nedoporucujeme.

Druhé riziko je jistota. Pfi skonc¢eni ndjmu ji pronajimatel vriti a zapocte si jen to, co mu ndjemce z ndjmu dluzi (§
2254 odst. 2 obc¢anského zdkoniku). Strhne-li vic, dluzi rozdil s trokem z prodleni a v ptipadném sporu i ndklady

fizeni. V popsané véci $lo o necelych 60 000 K¢, spor ale trval pres ¢tyfi roky a prosel ¢tyfmi soudy.

Sté¢hujete se pred koncem vypovédni doby? Podepiste s pronajimatelem dohodu o skonéeni ndjmu ke dni predéni
bytu a v téze listiné se dohodnéte i o vricent jistoty.

Pronajal pronajimatel byt ddl, zatimco ndjem jesté bézel? Do Sesti mésictt mu pisemné oznamte, Ze uplatiiujete
prominuti ndjemného podle § 2208 odst. 1 ob¢anského zikoniku.

Jako pronajimatel nestrhdvejte z jistoty ndjemné za mésic, kdy uz v byté bydlel a platil novy ndjemce. Ukonéete

radéji stary ndjem dohodou dfiv, nez podepiSete novou smlouvu.

Skribanec na kuchyniské desce: bézné opotrebeni

Ani druhou ¢dstku, 30 475 K¢ za kuchyniskou linku, pronajimatelé neuhdjili. Znalec desku zkoumal aZ v prosinci
2023, vic nez dva roky po predani bytu, a zjistil nékolik feznych vrypt hlubokych asi 1 mm. Desku nebylo mozné
opravit, jen vyménit, pouzZivat se ale dala ddl a vyrobce s poskrdbinim ve svych materidlech pocitd. V pteddvacim
protokolu byl zapsin jen jeden vryp a vic pronajimatelé neprokézali. Soudy proto uzavfely, Ze jde o bézné opotie-

beni, za které ndjemce neodpovidd (§ 2293 odst. 1 ob¢anského zikoniku).

Nejvyssi soud k tomu uvedl, Ze posoudit, co je jesté bézné opotiebent, je tvaha soudu podle okolnosti véci a do-
volaci soud ji zpochybni jen tehdy, je-li zievné neptimétend (usneseni 26 Cdo 1800/2025, body 10 a 11). Ustavni
soud stiznost v této ¢4sti odmitl jako zjevné neopodstatnénou (bod 26). Obecné pravidlo ,estetickd vada je vidy
opotiebeni® z toho neplyne. Plyne z toho, jak velkou vihu mé preddvaci protokol. Co se do néj nezapise, to se po-

zdéji prokazuje tézko. Jak protokol sepsat, popisuje privodce Preddvaci protokol k bytu.
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Prehled

Otdzka

Skonéf ndjem odevzdinim kli¢a pred

koncem vypovédni doby?

Je druhd ndjemn{ smlouva k téze véci

platn4?

Je dvoji ndjemné samo o sobé v

rozporu s dobrymi mravy?

Co muiZe ndjemce, kterému

pronajimatel znemoznil uZivini bytu?

Do kdy se musi ndjemce prominuti

dovolat?

Co si pronajimatel smi zapo&ist proti

jistoté?

Plati ndjemce za b&iné opotiebeni

bytu?

Odpoved

Ne, ndjem trvd do konce vypovédni doby, ledaze

se strany dohodnou jinak.

Ano, smlouva neni neplatnd jen proto, Ze véc uz

byla pronajata.

Ne, situaci fesf konkréeni ustanoveni o ndjmu.
Zidat prominuti ndjemného, nebo vypovédét
ndjem bez vypovédni doby.

Do Sesti mésict od zjisténi prekdzky; jinak soud

na ndmitku pronajimatele nevyhovi.

Jen to, co mu ndjemce z ndjmu skute¢né dluzi.

Ne, byt vraci ve stavu, v jakém ho pievzal,

nehledé na béZné opotiebent.

N Y7

Ustanoveni

§ 2286 odst. 1 obc¢anského zdkoniku
IL. US 4235/18, bod 42; IL. US
98/26,bod 2

§ 82§ 2208 obcanského zdkoniku;
I1. US 98/26, body 32 a 35

§ 2208 odst. 1 ob¢anského zdkoniku
§ 2208 odst. 3 ob¢anského zdkoniku

§ 2254 odst. 2 ob&anského zdkoniku

§ 2293 odst. 1 ob&anského zdkoniku

Pronajimatel vim nevritil kauci, nebo naopak fesite, co s ndjemcem, ktery odesel dfiv? Poslete ndim

ndjemni{ smlouvu, vypovéd, preddvaci protokol a korespondenci. Spo¢itime, kdy ndjem skoncil, co si kdo

smi zapodist, a ptipravime dopis druhé strané nebo Zalobu. Nédjem byta fesime v rimci nemovitostniho

prava. NapiSte ndm.

Zavér

Na vysledku sporti o dvoji ndjemné nélez IT. US 98/26 mnoho neméni. Mén{ ale cestu k nému: soud nemd rozho-

dovat podle toho, co je ,slusné®, ale podle § 2208 obc¢anského zdkoniku. Néjemce, ktery se st¢huje diiv, by proto

nem¢l spoléhat na to, Ze dvoji ndjemné soud odmitne sim. O prominuti musi v¢as a vyslovné pozddat.

Nejlevnéjsi feseni je pritom stejné pro obé strany: kritkd pisemnd dohoda o skonceni ndjmu ke dni, kdy se byt

preddvd. Usetii spor, ktery se jinak tdhne roky kvili jednomu mésici ndjemného.

Prameny

® Zikon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, § 8, § 2205, § 2208, § 2254, § 2286, § 2287 a § 2293 (znéni Gc¢inné

od 1. 1.2026).
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¢ Nilez Ustavniho soudu ze dne 15. 4. 2026, sp. zn. IL. US 98/26.
¢ Nilez Ustavniho soudu ze dne 13. 9. 2019, sp. zn. IL. US 4235/18.

® Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 4. 11. 2025, sp. zn. 26 Cdo 1800/2025.

Tento ¢linek m4d informativni charakter a nepredstavuje pravni poradenstvi. Vychdzi z prévniho stavu ke dni
publikace; u konkrétntho ndjmu rozhoduje znéni ndjemni smlouvy, den doruceni vypovédi a to, co si strany pfi

preddni bytu pisemné potvrdily.
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