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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29.05.2013, sp. zn. 26 Cdo 652/2013,
ECLI:CZ:NS:2013:26.CD0.652.2013.1

Cislo: 7/2014

Pravni véta: Je-li pravo najemce Zadat vraceni kauce vazano na zanik najmu, je k vraceni kauce
povinna osoba, ktera je pronajimatelem v dobé zaniku najmu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 29.05.2013

Spisova znacka: 26 Cdo 652/2013

Cislo rozhodnuti: 7

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Dobré mravy, Najem bytu, Neplatnost pravniho tkonu, Pravni nastupnictvi

Predpisy: § 3 odst. 1 ob¢. zak.
§ 39 ob¢. zak.
§ 680 odst. 2 ob¢. zak.

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

Zalobkyné se domdhala, aby ji Zalovany zaplatil ¢dstku 150 000 K¢& s prislusenstvim (v podobé tiroku
z prodleni). Zalobu odtivodnila tvrzenim, Ze jako ndjemkyné ,bytu v domé na adrese F.” (ddle jen
,predmétny byt”, resp. ,byt” a ,predmétny dum”), poskytla uvedenou c¢dstku prdvnimu predchudci
Zalovaného (tehdejsimu pronajimateli bytu) jako tzv. ,kauci na byt”, kterd ji méla byt vrdcena - za
dohodnutych podminek - do devadesdti dnti od ,,0zndmeni o ukonceni ndjmu bytu”, konkrétné do 30.
4. 2011. Zalovany (nynéjsi vlastnik a pronajimatel predmétného bytu) ji vsak uvedenou édstku dosud
nevydal.

Okresnisoudv Liberci rozsudkem ze dne 26. 3. 2012 Zalobé vyhovel a ulozil Zalovanému
povinnost zaplatit Zalobkyni do tri dnii od prdvni moci rozsudku ¢astku 150 000 K¢ s tam uvedenym
tirokem z prodleni (vyrok I.); soucasné rozhodl o ndkladech rizeni ticastnikii (vyrok II.).

K odvoldni Zalovaného Krajs k y s o u d v Usti nad Labem - pobocka v Liberci jako soud odvolact
rozsudkem ze dne 13. 9. 2012 citovany rozsudek soudu prvniho stupné zrusil ve vyhovujicim vyroku
I. ohledné cdstky 20 735 K¢ ,s prislusenstvim” a v ndkladovém vyroku II. a v tomto rozsahu vratil véc
soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni; jinak ho potvrdil (ddle jen ,potvrzujici vyrok”).

Odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné zjistil ndsledujici skutkovy stav. Dne 9. 5. 2005 Ing.
M. T. jako pronajimatel a Zalobkyné jako ndjemkyné uzavreli - za pritomnosti manzela zalobkyné



(ddle téz ,svédek Z.“) - smlouvu o ndjmu predmétného bytu (ddle jen ,ndjemni smlouva“) na dobu
neurcitou. Soucasné téhoz dne uzavreli dalsi smlouvu oznacenou jako ,Smlouva o kauci na byt” (ddle
jen ,smlouva o kauci”, resp. ,predmétnd smlouva“), v niz v ndvaznosti na ndjemni smlouvu opét
vystupoval Ing. M. T. jako pronajimatel a Zalobkyné jako ndjemkyné. V ¢l. I. predmétné smlouvy se
Zalobkyné zavdzala zaplatit pronajimateli bytu kauci ve vysi 150 000 K¢ (tuto ¢dstku predala v
hotovosti pronajimateli Ing. M. T. - taktéz za pritomnosti svého manzela - v den uzavreni zminénych
smluv), a to za ucelem ,zajisténi uhrady pro pripad poskozeni pronajatého bytu a jeho zarizeni -
ndjemcem, vcetné jemu osob blizkych”; kauce (tedy) nebyla urcena (mimo jiné) k ,, zajisténi tthrad na
ndjemné a thrady za plnéni sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu” (¢l. II. smlouvy o kauci). CI. III.
smlouvy o kauci pak obsahoval zdvazek pronajimatele, Ze ,po skonceni ndjmu predmétného bytu
vyplati vyse uvedenou kauci, kterd nebude tirocena, a mize byt snizena o polozky z ¢l. II. této
smlouvy - do devadesdti dnti od ozndmeni o ukonceni ndjmu”. Poté, co byla ndjemctum byt
nachdzejicich se v predmétném domé ozndmena skutecnost, Zze od 1. 1. 2007 jsou jejich byty ve
vlastnictvi Zalovaného (roz. T.), Zalobkyné dopisem ze dne 28. 1. 2011 vypovédéla ndjem
predmétného bytu a pozddala Zalovaného, aby ji vrdtil poskytnutou kauci (v ¢dstce 150 000 K¢) do
30. 4. 2011, kdy méla uplynout devadesdtidenni lhiita pro jeji vrdceni a soucasné trimeésicni
vypovédni lhiita. Zalovany ji vSak poskytnutou kauci do souc¢asné doby nevydal. Na tomto skutkovém
zdkladé se odvolaci soud predné ztotoznil s pravnim ndzorem soudu prvniho stupné, Ze ndjemni
smlouva neni neplatnd jen proto, Ze byla uzavrena Zalovanou bez ucasti jejiho manzela (jako dalsiho
ndjemce), nebot uzavreni smlouvy o ndjmu bytu nepresahuje obvyklou sprdvu majetku ve smyslu §
145 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pred novelou provedenou zdkonem ¢.
107/2006 Sb.; navic ob¢ansky zdkonik s touto situaci vyslovné pocitd a jeji disledky upravuje v
ustanovenich o spolecném ndjmu bytu manzely (§ 703 a ndsl. ob¢. zdk.). Za sprdvné soucasné
povazoval rovnéz ndzory soudu prvniho stupné, Ze ani smlouva o kauci nemtize byt neplatnd podle §
145 odst. 2 ob¢. zdk., a to uz proto, Ze manzel zalobkyné - pritomny pri jejim uzavreni - s ni
souhlasil, byt konkludentné, a Ze predmétnou smlouvu necini neplatnou ani sjednand vyse kauce;
kauce totiz byla urcena ke kryti pripadnych skod na byté (jeho zarizeni), nikoliv k tthradé dluzného
ndjemného, a proto odviji-li se jeji vyse od hodnoty predmétného bytu (o velikosti 3+1) a jeho
vybaveni (kuchyriskd linka, spordk, vestavéné skriné atd.), neprici se dobrym mravim (§ 39 ob¢.
zdk.), jak namitl Zalovany. Poté se zabyval otdzkou, zda v disledku zmény vlastnictvi k pronajaté véci
(bytu) presel na zalovaného vstupem do postaveni pronajimatele téz zavazek ze smlouvy o kauci. V
této souvislosti - s odkazem na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve vécech sp. zn. 26 Cdo 866/2002, sp.
zn. 26 Cdo 339/2006 a sp. zn. 26 Cdo 3587/2008 - zduraznil, Ze v pripadé prdvniho ndstupnictvi
podle § 680 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ve znéni po novele provedené zdkonem ¢. 107/2006 Sb.
(ddle jen ,ob¢. zdk. po novele”), nabyvatel vstupuje do ptivodniho ndjemniho vztahu se véemi jeho
zdkladnimi obsahovymi atributy, jakymi jsou zejména predmét ndjmu a prdva a povinnosti subjektu
daného vztahu vyplyvajici ze zdkona, resp. z ndjemni smlouvy, s vyjimkou téch prdv a povinnosti,
kterd maji samostatny prdvni rezim dany prdavnim divodem jejich vzniku. Pritom podle jeho ndzoru o
uvedenou vyjimku v daném pripadeé nejde, nebot ujedndni o kauci obsazend v predmétné smlouve, ac¢
zaznamendna na samostatné listiné, jsou logicky navdzdna na ujedndni ndjemni smlouvy v tom
smyslu, Zze kauce méla slouzit jako zdruka rdadného uzivani bytu po celou dobu trvani ndjemniho
pomeéru a jeji vrdceni bylo vdzdno na zdnik ndjmu bytu a zdviselo na stavu bytu (jeho zarizeni), v
jakém byl prdavé v dobé zdniku ndjmu; obé smlouvy zdrovern spojovaly také okolnosti jejich uzavreni
(stejny den a misto, pritomnost manzela Zalobkyné), totoznost jednajicich osob, jakoz i postaveni
jejich ucastniki (Ing. M. T. jako pronajimatel a Zalobkyné jako ndjemkyné), a konecné také vyslovny
odkaz jedné na druhou (konkrétné predmétné smlouvy na ndjemni smlouvu). Vychdzeje z uvedeného
- shodné se soudem prvniho stupné - uzavrel, Ze vstupem do postaveni pronajimatele bytu (§ 680
odst. 2 obc. zdk. po novele) presel na dovolatele i zdvazek z predmétné smlouvy vradtit Zalobkyni
poskytnutou kauci za tam sjednanych podminek. Podle jeho ndzoru byly uvedené podminky naplnény
ve vztahu k pozadavku Zalobkyné na zaplaceni ¢dstky 129 265 K¢, a proto ohledné této cdstky s
prislusenstvim vyhovujici rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (ddle opét jen ,potvrzujici vyrok”);
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jinak ho - z pricin specifikovanych v napadeném rozsudku - zrusil a v tomto (zbyvajicim) rozsahu
vratil vec soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.

Proti potvrzujicimu vyroku rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, jehoz pripustnost
oprel o ,ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I.” (sprdvné zrejmé ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ zdkona c.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zdkonem c¢. 404/2012 Sb.).
Nesouhlasil predevsim s prdavnim ndzorem, Ze smlouva o kauci je platnd. V této souvislosti namitl, ze
odvolaci soud ,,nesprdavne vylozil a nesprdvné neaplikoval ustanoveni § 686a obc. zdk. a zejména jeho
retroaktivitu podle ustanoveni § 7 prislusné novely obcanského zdkoniku, kterd ustanoveni § 686a
ob¢. zdk. zavddi a musi mu byt upraveny i stavajici smlouvy”. Podle jeho minéni vsak pochybil také v
tom, Ze predmétnou smlouvu neshledal neplatnou pro rozpor s dobrymi mravy z diuvodu, Ze
,Sjednand kauce vyrazné prevysuje hodnotu bytu”. Pokracoval, Ze ,ostatné sdm pozadavek
pronajimatele podmiriujici uzavreni ndjemni smlouvy slozenim kauce ve vysi 150 000 K¢ (vice nez 50-
ti ndsobek sjednaného ndjemného) je nemravny a urcité byl nemravnym i pred zavedenim § 686a
ob¢. zdk., ktery je vyjddrenim ochrany ndjemce, resp. zdjemce o ndjem pred nehordznymi a
nemravnymi pozadavky pronajimatele (resp. vlastnika) pro uzavreni ndjemni smlouvy”. Dodal, Ze je-li
predmetnd smlouva neplatnd, nemohl uz proto vstoupit do postaveni ucastnika prdvniho vztahu,
ktery méla zalozit. Mél rovnéz za to, Ze i bez ohledu na neplatnost predmétné smlouvy ,nemohlo k
sukcesi ... dojit”, jelikoz zminény vztah nebyl soucdsti ndjemniho pomeru; byl totiz zaloZen
,samostatnym pravnim divodem, ac¢koliv md k ndjmu blizko”. Podle jeho ndzoru odvolaci soud
nespravné posoudil téz ,otdzku vécné legitimace zZalobkyné“, a to s ohledem na ,hrazeni ze SJM se
svédkem Z. a soucasné na fakt, e predmétnd Zaloba presahuje rdmec bézného hospodareni se SJM,
stejné jako smlouva o kauci samotnd (smlouva o kauci je proto také neplatnd ...)”. Nakonec
nesouhlasil ani s tim, jak odvolaci soud ,hodnotil otdzku uneseni dikazniho bremene k zaplaceni
kauce”. V tomto ohledu mu vytkl, Ze ,vysel ... pouze z kusé a netiplné vypovédi zalobkyné a cdstecné
vypovédi jejtho manZela - svédka Z.“, k ¢emuz doplnil, Ze ,vypovéd Ing. T. rozhodné nelze brdt za
potvrzujici“. Navrhl, aby dovolaci soud zrusil v napadeném rozsahu rozsudky soudtl obou stuprnt a
vec vratil v tomto rozsahu k dalsimu rizeni soudu prvniho stupné.

Zalobkyné se ve vyjddreni k dovoldni ztotoZnila s rozsudky obou soudtl a navrhla, aby dovoldni bylo
odmitnuto, popr. zamitnuto.

Nejvyssisouddovolani zamitl.
Zoduvodnéni:

Podle ¢l. II bodu 7., véty pred prvni vétnou c¢arkou, zakona ¢. 404/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢.
99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisl, a nékteré dalsi zakony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zakona (tj. pred 1.
1. 2013) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené
rozhodnuti vydéno dne 13. 9. 2012, Nejvyssi soud jako soud dovolaci dovolani projednal a o0 ném
rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou
zakonem ¢. 404/2012 Sh.

Nejvyssi soud shledal, ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - Gcastnikem rizeni
(§ 240 odst. 1 o. s. T.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 o. s.
r.).

Poté se zabyval otdzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné,
muze byt prezkouména spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zpusobilych)
dovolacich duvodu.



Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu (v daném pripadé proti jeho
potvrzujicimu vyroku) se ridi ustanovenimi § 237 odst. 1 pism. b) a ¢) o. s. I. (ustanoveni § 237 odst.
1 pism. ¢/ o. s. T. bylo zru$eno uplynutim dne 31. 12. 2012 nélezem Ustavniho soudu Ceské republiky
ze dne 21. 2. 2012, sp. zn. PL. US 29/11; pro posouzeni piipustnosti dovolani podanych do 31. 12.
2012 je vSak i nadale pouzitelné /srov. nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 6. 3. 2012, sp.
zn. IV. US 1572/11)).

Protoze ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. pripustnost dovolani nezaklada (nebot rozhodnuti
soudu prvniho stupné, potvrzenému v tam uvedeném rozsahu napadenym rozsudkem, nepredchazelo
zruSujici rozhodnuti odvolaciho soudu), zabyval se dovolaci soud pripustnosti dovolani podle § 237
odst. 1 pism. c) o. s. I.

Podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. . je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani
neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, Zze napadené rozhodnuti ma ve
véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 o. s. I. rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. c/) zejména tehdy, resi-li
pravni otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo kterd je soudy
rozhodovana rozdilné, nebo ma-li byt dovolacim soudem vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

Z toho, zZe pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. je spjata se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pouze pro
posouzeni otazek pravnich. Zpusobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani odtvodnit, je proto v
tomto pripadé zasadné jen duvod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I.; k okolnostem uplatnénym
dovolacim duvodem podle § 241a odst. 3 o. s. I'. se neprihlizi (srov. § 237 odst. 3, vétu za strednikem,
0. s. I.). Pravé takovy dovolaci duvod (tj. nepripustny dovolaci davod podle § 241a odst. 3 o. s. I'.)
dovolatel - s prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 o. s. .) - rovnéz uplatnil, a to jednak
vyjadrenim nesouhlasu s tim, jak odvolaci soud ,hodnotil otdzku uneseni diikazniho bremene k
zaplaceni kauce” (v této souvislosti mu vytkl, ze ,vySel ... pouze z kusé a netplné vypovédi zalobkyné
a Gastecné vypovédi jejiho manzela - svédka Z.“ a Ze ,vypovéd Ing. T. rozhodné nelze brét za
potvrzujici“), a jednak namitkou, ze ,sjednana kauce vyrazné prevysuje hodnotu bytu”.

Nésledné dovolaci soud zduraznuje, ze pouhd citace ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a) a b), odst. 3
0. s. I. - bez idaje o tom, z jakych konkrétnich diivodd se rozhodnuti odvolaciho soudu napada - neni
radnym uplatnénim dovolacich diivodl podle téchto ustanoveni (srov. usneseni Nejvys$siho soudu ze
dne 27. 1. 2005, sp. zn. 29 Odo 1060/2003, uverejnéné pod ¢. 31 v sesité ¢. 3 z roku 2005 ¢asopisu
Soudni judikatura). S prihlédnutim k uvedenému tedy nepoklada za radné uplatnéni zpusobilého
dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. dovolaci namitku, ze odvolaci soud nespravné
posoudil ,otadzku vécné legitimace Zalobkyné“, a to s ohledem ,na hrazeni ze SJM se svédkem 7. a
soucasné na fakt, ze predmétnd zaloba presahuje ramec bézného hospodareni se SJM, stejné jako
smlouva o kauci samotna ...“. Je tomu tak zCasti pro jeji neurcité vymezeni a soucasné pro
nekonkrétnost a zCasti také proto, ze vychazi ze zavéru, na kterych napadené rozhodnuti nespociva.

Prostrednictvim (zpusobilého) dovolaciho davodu podle § 241a odst. pism. b) o. s. I. dovolatel napadl
predevsim (predbézny) pravni nazor o platnosti predmétné smlouvy. V této souvislosti mimo jiné
namitl, Ze odvolaci soud ,nespravné vylozil a nespravné neaplikoval ustanoveni § 686a ob¢. zak. a
zejména jeho retroaktivitu podle ustanoveni § 7 prislusné novely obcanského zdkoniku, ktera
ustanoveni § 686a ob¢. zék. zavadi a musi mu byt upraveny i stavajici smlouvy”. Nelze vSak bez
dal$iho prehlédnout, Ze nespecifikoval, jakym zpusobem se pravni Uprava obsazena v citovanych
ustanovenich méla promitnout do pravniho posouzeni platnosti zminéné smlouvy. Z uvedené a tudiz
prili§ vagni obsahové konkretizace dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . proto
nelze dovozovat, Ze napadené rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Navic v
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soudni praxi (srov. napr. odavodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 20. 1. 2004, sp. zn. 31 Cdo
1895/2002, uverejnéného pod ¢. 7 v sesité €. 1 z roku 2005 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
a pod €. 68 v sesité ¢. 4 z roku 2004 Casopisu Soudni judikatura) neni zadnych pochyb o tom, ze
dovolenost predmétu pravniho tkonu, tj. pozadavek, aby pravni ukon neodporoval zdkonu, zakon
neobchéazel a nepricil se dobrym mravim, je nutno posuzovat podle pravniho stavu, jaky zde byl v
dobé, kdy byl pravni tkon u¢inén. Pritom od uvedené zasady se neodklani ani ustanoveni § 7 zékona
¢. 107/2006 Sb. (tj. novely obcanského zdkoniku, jiz mél zrejmé dovolatel na mysli), o Cemz svédci
jeho druha véta.

Na neplatnost smlouvy o kauci dovolatel usuzoval rovnéz z toho, ze ,presahuje ramec bézného
hospodareni se SJM“. K tomu lze jen poznamenat, ze za situace, kdy dovolanim nebyl zpochybnén
zavér odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné), Zze manzel zalobkyné s ni vyjadril souhlas (byt
konkludentné), je bezpredmétné zabyvat se otdzkou, zda predmétna smlouva vybocCovala z obvyklé
spravy majetku nalezejiciho do spolecného jméni manzelu a tudiz skutec¢né vyzadovala - pod sankci
relativni neplatnosti (viz § 40a ob¢. zak.) - souhlas obou manzelt (§ 145 odst. 2 ob¢. zak.).

Uvedena otazka proto postrada zasadni pravni vyznam.

Z nasledujicich duvodu pak nemuze byt zdsadné pravné vyznamnd ani otdzka, zda predmétna
smlouva je neplatnd proto, ze sjednana vySe kauce se pri¢i dobrym mravim (§ 39 ob¢. zék.).

Podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obéanskopravnich vztahl nesmi
byt mimo jiné v rozporu s dobrymi mravy. Dobrymi mravy se rozumi souhrn spolecenskych,
kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji osvédCuji urCitou neménnost, vystihuji
podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spoleCnosti a maji povahu norem
zdkladnich (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96, uverejnény
pod ¢. 62 v seSité €. 8 z roku 1997 ¢asopisu Soudni judikatura). Ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢C. zak. patri
k pravnim normam s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, které tak prenechévaji soudu, aby
podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém pripadé vymezil sdm hypotézu pravni normy ze Sirokého,
predem neomezeného okruhu okolnosti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2003, sp. zn.
21 Cdo 633/2002, uverejnény pod C 2084 ve svazku ¢. 26 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu).
Vzhledem k tomu neni ani mozné pro kazdou myslitelnou situaci (judikatorné) stanovit presna
pravidla rozhodovani soudu podle § 3 odst. 1 ob¢. zak. Proto také, a to zejména v dovolacim rizeni,
lze ivahu (odvolaciho) soudu o tom, zda v konkrétnim pripadé jde o vykon prava v rozporu s dobrymi
mravy, zpochybnit jen tehdy, je-li tato ivaha z pohledu zjisténych skutecnosti zjevné neprimérena.

Uvedené lze bez dalSiho vztdhnout i na pripady, kdy se podle konkrétnich (zjiSténych) okolnosti
posuzuje otazka neplatnosti pravniho ukonu pro rozpor s dobrymi mravy podle § 39 ob¢. zak.

V projednavaném pripadé se odvolaci soud ztotoznil s nazorem soudu prvniho stupné, ze byla-li
kauce urcena ke kryti pripadnych skod na byté (jeho zarizeni), nikoli k thradé dluzného najemného,
neprici se jeji vySe dobrym mravim, jestlize se odviji od hodnoty predmétného bytu (o velikosti 3+1)
a jeho vybaveni (kuchynska linka, sporak, vestavéné skriné atd.). Jelikoz uvedena Gvaha neni zjevné
neprimérend (ve skutecnosti plné odpovidd logice véci), nelze otdzku rozporu smlouvy o kauci s
dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zak.) povazovat za otdzku zasadniho pravniho vyznamu.

Dovolaci soud vSak dospél k zavéru, ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti odvolaciho soudu Ize
prisoudit zasadni pravni vyznam pro posouzeni spravnosti pravniho nazoru, ze vstupem do postaveni
pronajimatele bytu (§ 680 odst. 2 ob¢. zak. po novele) presel na dovolatele i zdvazek z predmétné
smlouvy vratit Zalobkyni poskytnutou kauci za tam stanovenych podminek. Re$eni uvedené pravni
otazky totiz dovolatel prostrednictvim (zpusobilého) dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b)
0. s. I. zpochybnil, pricemz takto nastolend pravni otdzka nebyla dosud v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu (jednoznacné) vyresena. Je-li podle zavéru dovolaciho soudu napadené rozhodnuti


https://sbirka.nsoud.cz/?p=4932
https://sbirka.nsoud.cz/?p=4932
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/173BDC1CCD1EE0C7C1257A4E0067829A?openDocument&Highlight=0,null,

zdsadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani - pro reseni zminéné otazky - pripustnym podle §
237 odst. 1 pism. c) 0. s. T.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi duvody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 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) ab) a §
229 odst. 3 o. s. 1., jakoz i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. .). Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto
vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Prostfednictvim dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. lze odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravneé aplikoval.

Podle § 680 odst. 2 ob¢. zdk. po novele dojde-li ke zméné vlastnictvi pronajaté véci, vstupuje
nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele a najemce je opravnén zprostit se svych zavazka vici

vvvvvv

Ustélena soudni praxe (srov. naprt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon
863/97, uverejnény pod ¢. 84 v sesité ¢. 11 z roku 1997 ¢asopisu Soudni judikatura) dovodila, Ze
ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak. (po novele) upravujici prechod prav a povinnosti na nabyvatele
pronajaté véci obsazené v ramci obecné upravy najemni smlouvy (¢ast osma, hlava sedma, oddil
prvni az treti ob¢. zék.) se uplatni i ve vztazich ndjmu bytu, nebot zvlastni Gprava tohoto najemniho
vztahu (srov. § 685 a ndsl. ob¢. zak. po novele) pouziti uvedeného ustanoveni nevylucuje a jeho
aplikace neni vyloucena ani povahou daného ndjemniho vztahu. Citované ustanoveni upravuje
zvlastni pripad pravniho nastupnictvi (sukcese), s nimz je spojen ten dusledek, ze na nabyvatele
prechazeji prava a povinnosti pronajimatele z najemniho vztahu primo ze zdkona (ex lege), nastane-li
skutecnost, s niz zakon uvedeny dusledek spojuje - tj. nabyti vlastnického prava k pronajaté véci.
Nabyvatel vstupuje do puvodniho najemniho vztahu se vSemi jeho zékladnimi obsahovymi atributy,
jakymi jsou zejména predmét najmu a prava a povinnosti subjekti daného vztahu vyplyvajici ze
zakona, resp. z najemni smlouvy, s vyjimkou téch prav a povinnosti, kterd maji samostatny pravni
rezim dany pravnim divodem jejich vzniku (napr. penézité pohledavky a dluhy pronajimatele vzniklé
za trvani pivodniho ndjemniho vztahu). Smyslem ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak. po novele je
zajistit kontinuitu ndjemniho vztahu na strané pronajimatele pro pripad, nastane-li zde uvedena
pravni skutecénost - zména vlastnictvi k pronajaté véci. Poskytuje tak najemci pravni ochranu v
situaci, kterou nemohl (svym projevem vule) ovlivnit, jak tomu nasvédcuje i iprava moznosti
vypovédi z najemniho vztahu pri zméneé vlastnictvi k pronajaté véci (§ 680 odst. 2 a 3 ob¢. zak. po
novele). Toto pravni nastupnictvi se tyka prav a povinnosti typickych pro ndjemni vztah, tedy téch,
jez tvori jeho pojmové znaky (srov. § 663 obC. zak. po novele). Se vstupem nabyvatele do ndjemniho
vztahu proto nemuze byt spojen ten disledek, ze by na ného presel takovy zavazek jeho pravniho
predchudce, ktery uvedeny ramec presahuje (srov. napr. rozsudky Nejvys$siho soudu ze dne 23. 7.
2002, sp. zn. 26 Cdo 866/2002, ze dne 31. 10. 2006, sp. zn. 26 Cdo 339/2006, a ze dne 21. 3. 2007,
sp. zn. 26 Cdo 1598/2006). Ohledné prav a povinnosti priznacnych pro najem vSak bezvyhradné plati,
Ze pravni nastupnictvi podle § 680 odst. 2 ob¢. zak. po novele se tyka celého obsahu ndjemniho
vztahu (srov. odGivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2006, sp. zn. 25 Cdo 1526/2001,
uverejnéného pod C 2005 ve svazku ¢. 26 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu). Vztahuje se tedy
nejen na jeho slozky podstatné (napr. zptisob vypoc¢tu nebo jiné urCeni vy$e ndjemného z bytu), nybrz
i pravidelné (napr. misto a ¢as plnéni najemného), ale také vedlejsi (nahodilé). K posledné
jmenovanym obsahovym slozkam lze bezpochyby zaradit i zavazky mezi pronajimatelem a ndjemcem,
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jejichz ucelem je zajistit radné plnéni povinnosti charakteristickych pro najemni vztah, resp. zavazky,
které sleduji obdobny ucel (napr. kauce ve smyslu § 686a ob¢. zak. po novele). Pritom pro uvahu o
tom, zda urcity zévazek tvori obsahovou slozku najemniho poméru, neni vyznamné, ze ujednani,
které takovy zadvazek stanovi, neni zaznamenéano na téze listiné jako rozhodujici ¢ast ndjemni
smlouvy. Podstatné je pouze to, zda sméruje k upravé obsahu najemniho poméru (nékteré jeho
slozky).

S prihlédnutim k uvedenému nelze v pomérech souzené véci opomenout, Zze pravni teorie a soudni
praxe jsou jednotné potud, Ze mezi typické povinnosti ndjemce vyplyvajici z najmu bytu zarazuji
predevsim jeho povinnost uzivat byt, spolecné prostory a zarizeni domu radné (srov. § 689 ob¢. zak.
po novele). O radné uzivani bytu ve smyslu § 689 ob¢. zdk. po novele jde tehdy, uziva-li ndjemce
pronajaty byt k bydleni. R4dné uZivani bytu véak neni omezeno pouze na ¢erpani uzitnych vlastnosti
bytu, ale spoc¢iva i v plnéni dalSich povinnosti ndjemce pti jeho uzivani, zejména povinnosti peCovat o
byt v rozsahu ur¢eném najemni smlouvou, jinak v rozsahu stanoveném zakonem (§ 687 odst. 2 /nyni
odst. 3/ ob¢. zak. po novele). Radné uZivani bytu predpokladd i véasné oznamovani zavad (§ 692 obé.
zak. po novele), neprovadéni stavebnich Uprav bez souhlasu pronajimatele (§ 694 ob¢. zak. po
novele), a nepochybné i povinnost dodrzovat pri uzivani bytu obecné platné protipozarni predpisy,
hygienické normy apod. (srov. Svestka, J., Spacil, J., Skdrova, M., Hulmak, M. a kol. Obéansky
zakonik II. § 460 az 880. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, 1114 s., str. 1993, a dale
napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2313/2009).

Méla-li tedy (podle ni¢im nezpochybnéného skutkového zavéru odvolaciho soudu) sjednana kauce
slouzit jako zaruka radného uzivani bytu po celou dobu trvani ndjmu, tj. sledovala-li icel obdobny
zajisténi nalezitého plnéni jedné z typickych povinnosti ndjemce bytu, 1ze - s prihlédnutim ke shora
uvedenému vykladu - povazovat zavazek pronajimatele z predmétné smlouvy (zdvazek vratit
zalobkyni poskytnutou kauci za tam stanovenych podminek) za vedlejsi (nahodilou) obsahovou slozku
ndjemniho poméru; okolnost, Ze byl sjednan ,samostatnou” smlouvou, je v tomto sméru nerozhodna.
Byl-li vznik (subjektivni) povinnosti pronajimatele k vraceni kauce vazan jen na zanik najmu bytu, je
soucasné vylouceno uvazovat o samostatném pravnim rezimu tohoto zavazku (tj. o jeho vynéti z
prechodu prav a povinnosti podle § 680 odst. 2 ob¢. zak. po novele) daném pravnim davodem jeho
vzniku (nejedné se o dluh vznikly za trvani ptivodniho ndjemniho vztahu). V této souvislosti rovnéz
nelze ztratit ze zretele, ze také (subjektivni) pravo zddat vraceni kauce vzniklo zalobkyni az v
okamziku zdniku najmu, tj. v dobé, kdy byla v pravnim vztahu se subjektem, ktery byl tehdejSim
pronajimatelem bytu - v daném pripadé s dovolatelem. Proto je opravnéna tento narok uplatnit v
ramci existujiciho pravniho vztahu vuci subjektu, ktery byl pronajimatelem v dobé ukonceni najmu;
narok nemuze uplatnit vaci subjektu, s nimz v dobé skon¢eni najmu nebyla v Zzddném pravnim
vztahu. Kromé toho by bylo i v rozporu s rozumnym usporadanim vztaht ucastniki pravniho vztahu
zaniku najmu nebyl jiz vlastnikem bytu a tudiz ani ucastnikem daného pravniho vztahu a tedy ani
nemél opravnény (¢i dokonce zadny) zdjem na jeho vraceni v bezvadném stavu (tj. bez poskozeni nad
miru obvyklého opotrebeni); v takovém pripadé by totiz mohl byt Gcel poskytnuti kauce ,zmaren”,
coz by v kone¢ném dusledku $lo k tizi dovolatele. Za této situace odvolaci soud (soud prvniho stupné)
nepochybil, jestlize dovodil, Ze vstupem do postaveni pronajimatele bytu (§ 680 odst. 2 ob¢. zak. po
novele) presel na dovolatele i zavazek z predmétné smlouvy vratit zalobkyni poskytnutou kauci za
tam stanovenych podminek. Dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. tudiz nebyl uzit
opodstatnéne.

Lze uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnéného dovolaciho duvodu podle § 241a
odst. 2 pism. b) o. s. . a jeho obsahové konkretizace spravny ve smyslu § 243b odst. 2, véty pred
strednikem, o. s. I. Dovolaci soud proto dovolani podle téhoz ustanoveni zamitl.
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