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Najem pozemku

Nevylucuje-li to ujednani stran, nezanika pronajimateli povinnost vratit kauci ani pri opozdéném
splnéni podminek pro vraceni kauce.

(Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1130/2022-137 ze dne 12.10.2022)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Centrum distojného stafi s. r. o., se
sidlem v P., zastoupené Mgr. V.N., advokatem se sidlem v P., proti zalované Stancius s. r. 0., se
sidlem v P., zastoupené Mgr. S.M., advokatem se sidlem v P., o zaplaceni ¢astky 300.000 K¢ s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 42 C 262/2019, o dovolani
Zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 2. 6. 2021, ¢. j. 21 Co 166/2021-98, tak, ze
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 2. 6. 2021, €. j. 21 Co 166/2021-98, se zrusuje a véc se
vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odvodnéni:

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 2. 6. 2021, ¢. j. 21 Co 166/2021-98, zménil
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 (soud prvniho stupné) ze dne 22. 10. 2020, ¢.j. 42 C
262/2019-59, tak, ze zamitl zalobu, kterou se Zalobkyné domdhala zaplaceni castky 300.000 K¢ s
uroky z prodleni, a rozhodl o nahradé nékladi rizeni pred soudy obou stupnu.

Po ¢astecném zopakovani dokazovani zjistil, Ze mezi uCastnicemi je nesporné, ze dne 26. 3. 2017
uzavrely smlouvu o ndjmu pozemku parc. €. XY, o vymére 1455 m2, na dobu urcitou do 31. 7. 2018
(dale téz jen ,Smlouva“, ,Pozemek”), zalobkyné (ndjemkyné) v souladu s ujednadnim ve Smlouvé
slozila na ucet Zalované (pronajimatelky) kauci (jistotu) ve vysi 300.000 K¢ a dohodly se, ze kauce
bude po skonc¢eni najmu vyporadana do 30 dnti po oboustranném podpisu predavaciho protokolu za
predpokladu, ze nemovitost bude pronajimatelce predana bez zavad. Ndjemkyné se zavazala, Ze ke
dni skon¢eni ndjmu pozemek vyklidi, vyklizeny a upraveny preda pronajimatelce, o cemz bude
porizen zapis, ktery podepisi obé strany. Najem skoncil uplynutim sjednané doby, v protokolu
podepsaném pri predani pozemku dne 1. 8. 2018 byla konstatovana existence zavady na Pozemku
spocivajici v existenci navazky. Dne 17. 7. 2018 uzavrela zalovana (vlastnice Pozemku) kupni
smlouvu o prodeji Pozemku s Ceskobratrskou cirkvi evangelickou (kupujici), ke vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti doslo dne 21. 8. 2018. Dne 31. 10. 2018 uzavrela Zalobkyné s novou
vlastnici dohodu o Gpravé Pozemku a dne 30. 11. 2018 ji Pozemek predala po odstranéni navazky.

Na zakladeé takto zjisSténého skutkového stavu uzavrel, ze zalované nevznikla po skon¢eni ndjmu
povinnost vratit Zalobkyni kauci, nebot ji Pozemek nepredala bez vad (jak se dohodly ve Smlouvé).
Meél za to, Ze nepredala-li zalobkyné po skonceni ndgjmu Pozemek v rozporu s ujednanim ve Smlouvé
bez zévad, nelze dovodit, Ze by se zalovana bezdivodné obohatila, ponechala-li si slozenou kauci. Za
rozhodujici pro zavér, zda zalované vznikla v souladu se Smlouvou povinnost vratit pri predani
Pozemku po skonceni ndjmu kauci, pokladal okamzik skonc¢eni ndjmu (pripadné predani Pozemku);
skutecnost, ze posléze (po predani Pozemku) zalobkyné zavadu na Pozemku odstranila, mél za
nevyznamnou. Dospél rovnéz k zavéru, Ze nova vlastnice Ceskobratrské cirkev evangelicka
nevstoupila do prav a povinnosti ze Smlouvy podle § 2221 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
(dale téz jen ,0. z.“, popr. ,obcansky zédkonik”), nebot v dobé prevodu vlastnického prava (21. 8.
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2018) jiz najem skoncil uplynutim doby.

Rozsudek odvolaciho soudu napadla Zalobkyné dovolanim. Méla za to, Ze dovolani je pripustné, nebot
odvolaci soud se pri posouzeni otazky, zda je zavazek pronajimatele vratit po skonc¢eni ndjmu kauci
zévazkem smluvnim ¢i zavazkem z bezduvodného obohaceni, odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
Nejvyssiho soudu (poukdazala na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3. 2004, sp. zn. 9 Odo
211/2002 - spravné 29 Odo 211/2002). Déle méla za to, ze dalsi otazky - zda z divodu prevodu
vlastnického prava k predmétu najmu v dobé, kdy jesté nebyly splnény podminky vraceni kauce,
zanikla povinnost k jejimu vraceni, a zda dodateénym splnénim smluvnich podminek pro vraceni
kauce vznikla povinnost pronajimatele kauci najemci vratit - nebyly doposud v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu reseny. Namitala, ze prevod vlastnického prava k Pozemku (po skonceni najmu)
nemél zadny vliv na zavazek zalované vratit kauci. Méla za to, Ze dodateCnym splnénim podminek
pro vraceni kauce (odstranéni navazky z Pozemku) vznikla zZalované povinnost kauci vratit.
Zduraznila, ze vady Pozemku odstranila na své naklady, byt opozdéné, nikoliv zalovana. Ta Pozemek
prodala a predala novému vlastnikovi ve stavu, v jakém ho prevzala po skonceni najmu (tj.is
navazkou - zavadou). Namitala, ze odstranénim stavebniho materidlu z Pozemku k 31. 11. 2018
(spravné 30. 11. 2018), které potvrdil i novy vlastnik, dostéala svym povinnostem vuci novému
vlastnikovi i Zalovana (a to jejim jednanim), kterd se v kupni smlouvé zavazala zajistit odstranéni
stavebniho materialu. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zménil a potvrdil
rozsudek soudu prvniho stupné.

Zalovana se ve vyjadieni k dovolani zcela ztotoZnila se skutkovymi i prévnimi zavéry odvolaciho
soudu, Ze narok zalobkyné na vraceni kauce neni diivodny, a navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.

Pri posouzeni povahy naroku na vraceni kauce se sice odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci
praxe Nejvyssiho soudu, avSak toto nespravné pravni posouzeni nemélo v kone¢ném dusledku vliv na
(ne)spravnost jeho zévéra o (ne)duvodnosti zaloby. Podle ustélené soudni praxe (viz napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3. 2004, sp. zn. 29 Odo 211/2002, na ktery poukdzala i dovolatelka) je
narok na vraceni kauce po skonceni ndjmu narokem smluvnim, vyplyvajicim zpravidla ze smlouvy o
najmu (pripadné primo ze smlouvy o slozeni kauce), nikoliv ndrokem na vydani bezduvodného
obohaceni. Odvolaci soud Zalobu zamitl, protoze meél za to, Ze zalobkyné (najemkyné) nesplnila
podminky pro vraceni kauce, na reSeni otazky, zda se jednalo o smluvni narok ¢i bezdivodné
obohaceni jeho rozhodnuti ve skutec¢nosti nespocivalo, proto pro tuto otazku ani nemuze byt dovolani
pripustné.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - Gcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 zadkona €.
99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale téz jen ,0. s. 1.),
zastoupenou advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I'.), proti rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym bylo
skonceno odvolaci rizeni, je vSak pripustné pro reseni otazky, zda ma pronajimatel povinnost vratit
kauci, i kdyz podminky sjednané ve smlouvé pro jeji vraceni byly splnény opozdéné, a otazky, zda
povinnost vratit kauci ma i pronajimatel, ktery, v dobé prodleni ndjemce se splnénim sjednanych
podminek pro vraceni kauce, prevedl po skonceni najmu své vlastnické pravo k predmétu najmu na
dalsi osobu, nebot ty nebyly doposud v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu (v téchto souvislostech)
vyreseny.

Sjednani jistoty je v ndjemnich vztazich béznym institutem, zpravidla se oznacuje jako kauce, slouzi k
zajisténi dluhl ndjemce, obvykle se realizuje tak, ze najemce uhradi pronajimateli penézitou ¢astku
(stanovenou v konkrétni vysi i jako x ndsobek mési¢niho ndjemného) a tato Castka slouzi ke kryti
nedoplatkt vzniklych tim, Ze ndjemce neplnil sjednané platebni povinnosti fadné. V pomérech
obcanského zakoniku uc¢inného od 1. 1. 2014 je jistota (kauce) v ndjemnich vztazich vyslovné
upravena jen u najmu bytu (§ 2254 o. z.), u ostatnich typl ndjmu se pouzije obecna tprava (§ 2010 a
nasl. o. z.), na tradiCni zajistovaci a uhrazovaci funkci kauce v ndjemnich vztazich se vSak nic
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nezmeénilo (srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 4. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2267/2019).

Je-li sjednéana jistota (kauce) u ndjmu pozemku, pak kromé pouziti obecné Gpravy jistoty (§ 2010 a
nasl. 0. z.) jsou pro posouzeni prav a povinnosti vzniklych ze slozené jistoty (tedy i jeji vraceni)
vyznamna také smluvni ujedndani stran ohledné kauce, at jiz jsou soucésti smlouvy o najmu Ci
predmétem samostatné smlouvy.

Neni-li stranami ujednéno néco jiného, pronajimatel, ktery je osobou, v jejiz prospéch se kauce
sklada (osobou, jejiz pripadna pohledavka se zajistuje), zapocita pri skonCeni najmu na slozenou
kauci, co mu najemce z najmu dluzi (co nesplnil radné a vcas), a zbytek kauce mu vrati. Kauce
obvykle slouzi k tomu, aby se v pripadé, Ze ndjemce nebude radné a vcas platit ndjemné, sluzby ¢i
dalsi platby spojené s uzivanim predmétu ndjmu nebo na predmétu najmu zpusobi $kodu, mohl
pronajimatel uspokojit z této jistoty a nemusel po ném vymahat dluznou ¢astku jinak. Celou slozenou
jistotu tak pronajimatel pri skonc¢eni najmu vraci ndjemci jen v pripadé, ze najemce vuci nému nema
zadné dluhy spojené s ndjmem, coz také znamenad, ze predmét najmu je vracen bez zdvad (ve stavu v
jakém byl v dobé, kdy jej prevzal, s prihlédnutim k obvyklému opotiebeni pti fradném uzivani); ma-li
takové dluhy, pak si je pronajimatel zapocCte a zbyvajici ¢ast jistoty mu vrati (popt. byly-li dluhy ve
vysi slozené jistoty ¢i vyssi, tak mu po zapocteni nic ze slozené jistoty nevrati). Obvykle opozdénym
zaplacenim dluht ¢i uvedenim predmétu ndjmu do radného stavu (bez zavad), povinnost
pronajimatele vratit sloZzenou jistotu nezanikd; ndjemce nema povinnost zaplatit dluh dvakrat
(plnénim, byt opozdénym, a soucasné zapocCtenim na kauci). Totéz plati i v pripadé, ze v dobé
skonceni najmu byly na predmétu najmu vady, které najemce - na své naklady - odstranil az po
skonceni najmu. I v takovém pripadé méla totiz kauce slouzit k tomu, aby pronajimatel - pokud tak
neucinil sdm najemce pri skonceni ndjmu (pri odevzdani véci) - na ,jeho naklady”, tedy ze slozené
kauce, vady odstranil; jestlize vsak tyto vady (byt dodatecné) na své naklady odstranil ndjemce, neni
duvod, aby si pronajimatel kauci nadéle ponechéaval.

Protoze pri slozeni jistoty u ndjmu pozemku (jako v této véci) je pro posouzeni prav a povinnosti
stran z jistoty vyznamna jejich dohoda o kauci, mél se odvolaci soud zabyvat vykladem tohoto
pravniho jednani.

Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich opakované zdiraznil, Ze obCansky zékonik (za jehoz G¢innosti
byla Smlouva obsahujici ujednéni o kauci uzavrena) opustil diraz na forméalni hledisko projevu,
typicky pro predchozi zakon ¢. 40/1964 Sh., obcansky zakonik, uCinny do 31. 12. 2013, a klade vétsi
duraz na hledisko skute¢né vile jednajicich osob (viz napr. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 25. 4.
2017, sp. zn. 21 Cdo 5281/2016, ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017, publikovany pod ¢.
4/2019 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Projevu viile je nutno priznat takovy vyznam, ktery
mu zamyslel dat jednajici subjekt; rozhodujicim kritériem je proto imysl jednajiciho, resp. spole¢ny
umysl smluvnich stran v okamziku uzavirani smlouvy, ktery ma prednost pred doslovnym ci
objektivnim (jazykovym) vyjadrenim.

Odvolaci soud se vsak v rozporu s ustélenou soudni praxi zjevné zabyval jen jazykovym vyjadirenim
ohledné podminek vraceni kauce, jeho formalni vyklad navic ani neodpovida smyslu a ucelu institutu
kauce. Ze samotného ujednani, Ze kauce bude po skonc¢eni ndjmu vracena ,za predpokladu, ze
nemovitost bude pronajimatelce predana bez zavad” nevyplyva, ze by kauce méla plnit i funkci
smluvni pokuty (§ 2048 a nasl. o. z.), nebo ze se mélo jednat o kauci propadnou, pripadné, ze
najemkyné nemuze zavady na své naklady odstranit i dodatecné, aniz by tim zaroven ztratila narok
na vraceni kauce.

Lze tak uzavrit, ze nevylucuje-li to ujednani stran, nezanikéd pronajimateli povinnost vratit kauci ani
pri opozdéném splnéni podminek pro vraceni kauce.
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V soudni praxi neni pochyb, Ze pravo najemce zadat vraceni kauce je vazano na zanik ndjmu a k
vraceni kauce je povinna osoba, ktera je pronajimatelem v dobé zaniku najmu (viz napft. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 652/2013, uverejnény pod ¢islem 7/2014 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek). Jestlize najem skoncil a teprve poté prevedl vlastnik, ktery je
soucasné pronajimatelem, své vlastnické pravo k predmétu ndjmu na dalsi osobu, nema to na jeho
povinnost vratit (¢i jinak vyporadat) slozenou kauci zadny vliv, a to bez ohledu na to, zda je ndjemce
v prodleni se splnénim podminek pro vraceni kauce.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny, a
protoze nejsou podminky pro zménu napadeného rozsudku, dovolaci soud ho podle § 243e odst. 1 o.
s. I. zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. I".).
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e Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)
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e Vyznam fizeni
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