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ze dne 20. 8. 2009, sp. zn. 23 Co 242/2009,
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Cislo: 11/2011
Pravni veta:

Ujedndani o smluvni pokuté neni samo o sobé zajisSténim najemného, které by vylucovalo vznik
zadrzovaciho prava podle § 672 odst. 2, véty druhé, ob¢. zak.

Soud: Krajsky soud v Hradci Kralové

Datum rozhodnuti: 20.08.2009

Spisova znacka: 23 Co 242/2009

Cislo rozhodnuti: 11

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Usneseni

Hesla: N4jem bytu, Smluvni pokuta, Zadrzovaci pravo

Predpisy: § 672 odst. 2 ob¢. zak.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Okresnisoud shora uvedenym rozsudkem zavdzal Zalovaného k povinnosti zaplatit Zalobctim,
kazdému z nich jednu polovinu z ¢astky 50 099,90 K¢ s blize popsanymi uroky z prodleni (vyrok I.),
zamitl dalsi ¢dst pozadavku zalobce na prisouzeni ¢dstky 25 025,80 K¢ s blize popsanymi troky z
prodleni (vyrok II.) a Zalovaného zavdzal k povinnosti nahradit Zalobctim ndklady rizeni ve vysi 14
529,90 K¢ k rukdm zdstupkyné Mgr. M. P. v tridenni lhtité splatnosti (vyrok III.).

Zalobci vstoupili do tohoto sporu s tvrzenim, ze jsou podilovymi spoluvlastniky budovy ¢. p. 212 -
objektu bydleni stojici na pozemku parcelni ¢. 118 v KU Z., B. - mésté, s tim, Ze kazdy vlastni jednu
idedlni polovinu. V této budove se nachdzi nebytové prostory o vymeére 99 m2, které pronajali
Zalovanému smlouvou z 9. 8. 2005, a to na dobu urcitou od 16. 9. 2005 do 31. 12. 2010. Zalovany
vSak neplnil své povinnosti, kdyz od 26. 10. 2005 byl v prodleni s tthradou ndjemného a zdlohou za
sluzby, a proto doslo k vypovéedi ndjemniho vztahu. V tomto rizeni pak zZalobci poZadovali thradu
dluzného ndjemného, smluvni pokuty za poruseni smluvené povinnosti, neuhrazené zdlohy za sluzby
a nedoplatky za vyuctovdni sluzby. V souvislostmi s témito dluhy Zalovaného a s tim, Ze Zalovany
zapocal z nebytovych prostor odvdzet tam do té doby uskladnéné zbozi, prikrocil Zalobce dne 16. 12.
2005 k zadrzeni ¢dsti tohoto zbozi. Dne 26. 1. 2006 byl proveden soudnim vykonavatelem Meéstského
soudu v Brné soupis téchto zadrzenych véci. V dusledku realizace vykonu zadrzovaciho prdva pak
Zalobci v tomto Tizeni ddle ndrokovali vzniklé ndklady jednak za samotny soupis a jednak za skladné.



Okresni soud shora uvedenym rozsudkem v prevazujici ¢dsti poZzadavku Zalobcti na tuhradu dluzného
ndjemného, smluvni pokuty a neuhrazenych zaloh a vytctovani za sluzby vyhovél a ve vyroku I.
rozsudku zalovaného zavdzal k povinnosti zaplatit Zalobctim c¢dstku 50 099,90 K¢ s tim, ze kazdy ze
Zalobcti je oprdvnén k prijeti tohoto plnéni v rozsahu jedné poloviny. Zalobctim v této Cdsti
pozadavku nepriznal jen ¢dstku 425,80 K¢ jako nezaplacenou zdlohu na sluzby za prosinec 2005
(tato c¢dst zamitavého rozhodnuti soudu prvniho stupné se projevila v zamitavém vyroku pod bodem
II. jeho rozsudku).

Soud prvniho stupné ale zamitl poZadavek Zalobcti na poskytnuti ndhrady ndkladii vynaloZenych na
soudni sepis zadrzeného zbozi a na jeho ndsledné uskladnéni. Diivodem odmitnuti byl pravni ndzor
soudu prvniho stupné o tom, Ze k zadrzeni nemélo viibec dojit, nebot tthrada ndjemného (kterd méla
byt zajistovdna vykonem zadrzovaciho prdva) byla zajisténa ve smlouvé sjednanou smluvni pokutou
ve vys$i 0,3 % denné z dluzné ¢dstky. Pokud tedy bylo prdvo Zalobcti na tihradu dluzného ndjemného
zajisténo jinym zpisobem, tedy smluvni pokutou, nemélo byt jiz zajiStovdno vykonem zadrzovaciho
prdva. Nezabyval se proto ani dalsSimi predpoklady zadrzovaciho prdva.

Proti tomuto rozsudku si podali véasné odvoldni Zalobci. Po upresnéni své odvolaci vyhrady mirili
proti vyroku pod bodem II., a to v té cdsti, v niz byl zamitnut jejich poZadavek na prisouzeni cdstky
24 600 K¢ vyjadrujici ndklady spojené s vykonem zadrzZovaciho prava. Vyslovne uvedli, Ze se
neodvoladvaji proti té cdsti rozsudku, v niz byla zamitnuta jejich Zaloba na prisouzeni nezaplacené
zdlohové platby za sluzby za ¢dst mésice prosince 2005 v édstce 425,80 K¢. Zalobci soudu prvého
stupné vytykali nesprdvnost prdavniho ndzoru o nemoznosti realizace zadrzovaciho prdva zalozeného
na nesprdavném vykladu ustanoveni § 672 odst. 2, véty druhé, ob¢. zdk. Tato c¢dst prislusného
ustanoveni by méla byt podle odvolateltl vykladdna v celém kontextu ustanoveni § 672 ob¢. zdk., tedy
véetné odst. 1. Ustanoveni § 672 odst. 1 ob¢. zdk. totiz zakotvuje zdkonné zdstavni prdvo
pronajimatele k movitym vécem ndjemce nebo osob, které s nim ziji ve spolecné domdcnosti, a jiz
timto zplsobem je zajiSténa pohleddvka pronajimatele za ndjemcem z titulu nezaplaceného
ndjemného, nebot i zdstavni pravo predstavuje jeden ze zpusobt zajisténi zavazkii (§ 152 ob¢. zdk.).
To ve vysledku znamend, ze v pripadé sprdvnosti pravniho ndzoru soudu prvého stupné by jiz
existence zakonného zdstavniho prdava na movitych vécech nachdzejicich se v pronajatych prostordach
vylu¢ovala moznost realizovat zadrzovaci prdvo upravené v ustanoveni § 672 odst. 2, véta druhd,
obé. zdk. Zalobci rovnéz poukazovali na rozhodnuti méstského soudu v Praze ze dne 14. 4. 1998, sp.
zn. 20 Co 62/98, z néhoz vyplyvd zaver, ze podminkou vyuziti zadrzovaciho prdva neni neexistence
jakéhokoliv zajistovaciho prostredku, ale toliko neexistence tzv. preventivniho soupisu movitych véci
podle § 672 odst. 2, véta prvni, ob¢. zdk. Konecné se Zalobci dovolavali rozdilnych funkci jednotlivych
zajistovacich prostredki z pohledu funkce uhrazovaci a sankc¢ni. Smluvni pokuta, na rozdil od jinych
zpusobi zajisténi, akcentuje funkci sankcni. Tedy za situace, kdy ndjemce nehradi ndjemné, postrada
smluvni pokuta zcela atribut uhrazovaci, nebot véritel z ni za této situace stejné nemiize uspokoyjit
své financ¢ni ndroky. Naproti tomu zadrzovaci prdvo vyrazné akcentuje funkci uhrazovaci a poskytuje
veriteli moznost uspokojeni se z vytézku prodeje nebo jiného zpenezZeni zadrzené véci. Je pak
nelogicky vyklad prislusného ustanoveni vychdzejici z toho, Ze pri existenci sjednané smluvni pokuty
nemada veritel moznost realizovat své prdvo na zajisténi z pohledu budouciho uspokaojeni vymahatelné
pohleddvky. V dusledku nespravného prdvniho ndzoru soudu prvého stupné se pak soud nezabyval
dalsimi predpoklady, a proto Zalobci navrhovali zruseni rozsudku soudu prvého stupné v napadené
¢dsti a vrdceni véci k dalsimu fizeni. Zalobci v rdmci odvoldni snesli i argumenty k nesprdvnosti
nakladového vyroku.

Zalovany povazoval rozsudek okresniho soudu v této ¢dsti za spravny a navrhoval jeho potvrzeni. Za
spravny predevsim oznacil vyklad ustanoveni § 672 odst. 2 ob¢. zak. Zopakoval ale i argumenty, jimiz
brojil proti naroku na prisouzeni ndjemného a plateb za sluzby. Konecné poukdzal na to, Ze by
uhrada skladného byla v rozporu s dobrymi mravy.



Krajskysoudv Hradci Krdlové zrusil rozhodnuti soudu prvniho stupné a véc mu vratil k
dalsimu rizeni.

Zoduvodnéni:

Odvolaci soud prezkoumal rozsudek okresniho soud, a to jen v rozsahu napadeném odvolanim, tedy
jen ve vyroku II., v ¢asti, v niz bylo rozhodnuto o pozadavku zZalobce na zaplaceni castky 24 600 K¢
se zakonnymi uroky z prodleni od 1. 8. 2006 do zaplaceni a dale pak v zavislém vyroku III. o
nékladech rizeni mezi ucastniky. Vzhledem k tomu, ze odvolaci argumenty odvolatelu jsou zalozeny
na nespravném pravnim posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 205 odst. 2 pism. g) o. s. . a toto
vytykané nespravné pravni posouzeni véci bylo primarnim diivodem pro zamitnuti zaloby, zabyval se
odvolaci soud vykladem ustanoveni § 672 odst. 1 a 2 ob¢. zdk., zejména z toho pohledu, zda realizace
zadrzovaciho prava ve smyslu § 672 odst. 2, véta druhd, ob¢. zak. je vylouCena tim, ze uhrada
najemného je zajisténa jinym libovolnym zptusobem, véetné smluvni pokuty.

Podle ustanoveni § 672 odst. 1 ob¢. zdk. na zajiSténi ndjemného ma pronajimatel nemovitosti
zastavni pravo k movitym vécem, které jsou na pronajaté véci a patri ndjemci nebo osobam, které s
nim ziji ve spolecné domacnosti, s vyjimku véci vyloucenych z vykonu rozhodnuti. Podle odst. 2 pak
zastavni pravo zanikne, jsou-li véci odstranény drive, nez byly sepsany soudnim vykonavatelem,
ledaze by byly odstranény na uredni prikaz a pronajimatel ohlasi sva prava u soudu do 8 dnu po
vykonu. Stéhuje-li se ndjemce nebo jsou-li odstranovany véci, prestoze nadjemné neni zaplaceno nebo
zajisténo, muze pronajimatel zadrzet véci na vlastni nebezpeci, do 8 dnt vSak musi pozadat o soupis
soudnim vykonavatelem, nebo musi véci vydat.

Vyklad shora uvedeného ustanoveni provedeny soudem prvého stupné se opira o nazor vyjadreny v
komentafi k Obéanskému zakoniku, autortl Svestka, Spacil, Skarova, Hulmék a kol. z nakladatelstvi
C. H. BECK, 2. vydani na strané 1737, v némz se mimo jiné uvadi: ,Zadrzet véci neni mozné, jestlize
najemné sice zaplaceno nebylo, ale je zajiSténo. Vzdy je pritom nutné zkoumat rozsah zajisténi ve
vztahu k vy$i zajiSténé pohledéavky. Zajisténi pohledavky pronajimatele je mozné provést ruznymi
zpusoby, nejenom zpusoby predpokladanymi v § 544 a nasledujicich, napt. ruznymi kaucemi (viz. §
686a). Ne vzdy ma zajistujici prostredek také uhrazovaci funkci (napr. smluvni pokuta podle § 544), z
hlediska § 672 odst. 2 je to vSak nerozhodné. Najemné je pritom zajisténo i zastavnim pravem podle
tohoto ustanoveni, moznost zadrzeni véci vznika proto pouze v pripadé, kdy zajisténi ostatnimi vécmi
je nedostatecné.” Odvolaci soud vSak dochazi z nize uvedenych duvodi ke korekci takto vyjadreného
nazoru.

Predevsim je presvédcen, ze pro vyklad ustanoveni § 672 odst. 2, véta druhd, ob¢. zék. je vyznamna
role tohoto zajiStovaciho institutu, tedy jak zasahuje do vztahu véritele - osoby vykonavajici
zadrzovaci pravo na strané jedné a dluznika - majitele zadrzené véci. Jinymi slovy, co vlastné vériteli
vykon zadrzovaciho prava prinasi. Pro zodpovézeni této otazky je treba pouzit obecna ustanoveni o
zadrzovacim pravu v §§ 175 az 189 obc¢. zak. Konkrétné jde o § 179, podle néhoz na zakladé
zadrzovaciho prava ma véritel pravo pri vykonu soudniho rozhodnuti na prednostni uspokojeni z
vytézku zadrzované véci pred jinym véritelem, a to i zdstavnim véritelem. Zadrzovaci pravo tak ma v
prvni radé funkci zajisStovaci; zabezpecuje pohledavku véritele od okamziku svého vzniku, vede
(motivuje) dluznika k tomu, aby pohledavku véritele dobrovolné splnil alespon dodateéné, a vériteli
poskytuje jistotu, Ze se bude moci uspokojit ze zadrzené véci, jestlize dluznik ani dodate¢né svuj dluh
dobrovolné nesplni. Nesplni-li dluznik svou povinnost ani dodate¢né, mize se véritel uspokojit ze
zadrzené véci, aniz by musel spoléhat na to, Zze se domlze thrady z majetku (z jiného majetku)
dluznika. Zadrzena véc muze byt proddna (jinak zpenézena) na navrh véritele v nedobrovolné
verejné drazbé provadéné podle zdkona €. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach (ve znéni pozdéjsich
predpisu), nebo pri soudnim vykonu rozhodnuti anebo v exekuci provadéné podle zdkona ¢.
120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exeku¢ni ¢innosti (exekuéni rdd) a o zméné dalsich zdkonu



(ve znéni pozdéjsich predpisl); pfi soudnim vykonu rozhodnuti a v exekuci ma véritel opravnény ze
zadrzovaciho prava vzdy (i kdyby tato rizeni byla zahdjena na navrh jiného véritele) pravo na
prednostni uspokojeni z vytézku prodeje nebo jiného zpenézeni véci pred jinym véritelem, a to i
zastavnim véritelem (srov. § 331a odst. 1 0. s. I'., § 69 exekucniho radu, § 179 obc. zak. srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 2265/2005). Sekundarné tak zadrzovaci pravo plni i funkci
uhrazovaci.

Shora podané je podporovano rovnéz ustanovenim § 180 odst. 2 ob¢. zak., podle néhoz zadrzovaci
pravo zanikne i tehdy (mimo pripady zaniku zajisténé pohledavky, zaniku zadrzené véci Ci vydani
zadrzené véci dluzniku), jestlize dluznik poskytne opravnéné osobé s jejim souhlasem jinou jistotu.
Jestlize § 180 odst. 2 ob¢. zék. jako dals$i duvod zaniku zadrzovaciho pravo uvadi poskytnuti jiné
jistoty (za souhlasu véritele), pak jisté zakonodarce pri konstrukci tohoto ustanoveni mél v umyslu
uvazovat jen o takovych prostredcich k zajiSténi pohledavky, které vériteli prinasi obdobné
predpoklady pro vymozeni jeho pohledavky. Takovym prostredkem rozhodné neni dohoda o smluvni
pokuté podle § 544 a nasl. ob¢. zak. Ci jiné zajiStovaci prostredky, u nichz nema véritel jistotu (nebo
alespon opravnény predpoklad), Zze jeho pohledavka bude uspokojena.

Ze shora uvedeného dospiva odvolaci soud k zavéru, ze cast ustanoveni § 672 odst. 2, véta druh4,
»..prestoze najemné neni zaplaceno nebo zajiSténo..” je treba vykladat tak, ze nikoliv kazdy
zajistovaci prostredek podle § 544 a nasl. ob¢. zék. muze byt dostateCnym zajiSténim thrady
dluzného ndjemného. Rozhodné jim ale nemuze byt jen sama dohoda o smluvni pokuté bez toho, zZe
by k jeji uhradé byla sloZzena napr. kauce. Tento zavér podporuje sama konstrukce zakonného
zastavniho pravo podle ustanoveni § 672 odst. 1, nebot i pres vznik zastavniho prava tato skutecnost
nevylucuje realizaci zadrzovaciho prava. V tomto sméru lze odkazat na odvolaci argumenty
odvolatelt, které 1ze povazovat za pripadné.

Odvolaci soud se tak ve shora naznaceném sméru (tedy ze zajiSténim vylucujicim realizaci
zadrzovaciho prava podle § 672 odst. 2, véta druhd, ob¢. zak. muze byt jakékoliv zajiSténi, a to i bez
uhrazovaci funkce) odchyluje od komentarové literatury a v dusledku toho dochézi k odli$Snému
pravnimu zavéru nez soud prvého stupné. To vede k tomu, Ze pro rozhodnuti v této véci je treba
zjistit, zda zaplaceni ndjemného nebylo zajisténo jinak nez smluvni pokutou, pokud ano, zda toto
zajisténi je dostatecné z pohledu kvality ale i kvantity. Poté, co by nebylo prokézano jiné dostatecné
zajiSténi vymozeni pohledavky, bude nutné se zabyvat ostatnimi predpoklady vykonu zadrzovaciho
prava podle § 672 odst. 2, véta druhd, ob¢. zdk. Vzhledem k tomu, ze v dusledku odli$ného pravniho
nazoru soudu prvniho stupné tento soud se shora uvedenymi uvahami nezabyval, nemuze sam
odvolaci soud tyto absentujici zdvéry nahrazovat, nezbylo nez rozsudek soudu prvniho stupné v
uvedeném rozsahu podle § 219a odst. 1 pism. b), odst. 2 ve spojeni s § 213 odst. 4, véta za
strednikem, o. s. . zrusit a véc mu podle § 221 odst. 1 pism. a) o. s. I'. vratit k dalSimu rizeni.
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