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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
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Jistota a jej1 uroceni

Je mirné zarazejici, jak malo odborné literatury se vénuje pri sjednavani najemnich smluv k bytu tak
zdsadnimu predmétu, kterym je otdzka kauce, neboli nové jistoty. Soucasné je také s podivem, ze v
praxi tak hojné vyuzivany instrument neni predmétem diskuse. Pronajimatelé by vSak méli bit na
poplach.

Drive platné ustanoveni zékona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale
jen ,,0Z"), tykajici se kauce, stanovilo, Ze pronajimatel je opravnén pri sjednani najemni smlouvy
pozadovat, aby najemce slozil penézni prostredky k zajisténi ndjemného a hrady za plnéni
poskytovand v souvislosti s uzivanim bytu.[1] Také novy zdkon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
(dale jen ,NOZ"), dava pronajimateli moznost pozadovat kauci, resp. nové jistotu.[2]

VySe penéznich prostredka difive nesméla presahnout trojnasobek mési¢niho najemného a zaloh na
uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Podle nové tpravy nesmi byt jistota vyssi
nez Sestindsobek mési¢niho ndjemného.

To vSak neni jediny rozdil. Nejzasadnéjsi rozdil se tyka vraceni téchto prostredki po skonceni najmu.
Zatimco drive po skonéeni ndjmu vracel pronajimatel najemci nevyCerpané penézni prostredky s
prislusenstvim,[3] nova Uprava stanovi, Ze ndjemce ma pravo na uroky z jistoty od jejtho poskytnuti
alespon ve vysi zdkonné sazby.[4]

Na prvni pohled nenapadna zména ma vsak zasadni dopad.

Vzhledem k tomu, Ze zdkonna sazba uroku pro dany piipad dosud nebyla zadnym predpisem
upravena, mél by se uplatnit § 1802 NOZ obsahujici obecnou upravu troku. Ten v$ak stanovi, ze
maji-li byt plnény uroky a neni-li jejich vySe ujednéana, plati dluznik uroky ve vysi stanovené pravnim
predpisem. Nejsou-li troky takto stanoveny, plati dluznik obvyklé troky pozadované za uvéry, které
poskytuji banky v misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobé uzavreni smlouvy.

Jistota by tedy meéla byt GroCena urokem, za ktery poskytuji banky uvéry.

Pokud bychom vSak pristoupili na tuto konstrukci, bude tento zpusob zajisténi pripadnych
pohledéavek vuci ndjemci pro pronajimatele velmi drahy. Naopak, ndjemce jen tézko sezene lepsi
uroceni svych prostredki.[5]

Je zfejmé, ze najemce v pripadé slozeni penézité jistoty je omezen v nakladani se svymi prostredky a
je tedy spravedlivé, aby tyto byly uro¢eny. Na druhou stranu vSak najemce ani pronajimatel nejsou
financni instituci a ndjemce neposkytuje pronajimateli uvér. Pozadovat po pronajimateli aby najemci
urocil kauci stejnou vysi, za jakou poskytuji banky avéry v misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobé
uzavreni smlouvy neni ani rozumné, ani spravedlive.

Nejlepsim reSenim dané situace by beze sporu bylo prijeti predpisu, ktery by stanovil zékonnou
sazbu uroku z jistoty. Takovy predpis vsak dosud nebyl prijat.

Dals$i mozny zpusob naznacuji nékteré komentare. ,Vychazi se z toho, ze pokud ma pronajimatel
volné opravnéni s jistotou nakladat, mél by platit za toto opravnéni stejné jako pri poskytnuti avéru.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

Domnivame se pritom, Ze jestlize dojde k omezeni moznosti dispozic s jistotou ... je mozné si ujednat
i uroky nizsi. V takovém pripadé nepujde o odchyleni v neprospéch najemce (§2235), kdyz v souladu
se smyslem daného ustanoveni ziska jinou odpovidajici vyhodu“.[6] Je vSak treba pamatovat na
skutecnost, ze vétSina ustanoveni vztahujicich se k ndjmu bytu je kogentnich.

Smluvni ujednani, které by sjednavalo, Ze jistota neni irocena, je v rozporu se zakonem se vsemi z
toho pramenicimi dusledky.

Zakonodarce tak novou upravou na prvni pohled zlepsil postaveni pronajimatele, kdyz nové je mozné
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skutecnosti vSak prijetim konstrukce uroceni jistoty, tak jak je vySe popsana, postaveni pronajimatele
nepomérné zhorsil.

JUDr. Jan Mayer

[1] § 686a odst. 1 OZ.

[2] § 2254 odst. 1 NOZ.

[3] § 686a odst. 4 OZ.

[4] § 2254 ods. 2 NOZ.

[5] Pozn.: pti odhlédnuti od skutecnosti, Ze tyto prostiedky se stavaji vlastnictvim pronajimatele.
[6] Hulmék, Milan a kol.; Ob¢ansky zakonik VI, Zavazkové pravo: komentar; 1. vydani 2014; C.H.
Beck.
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Dalsi clanky:

e Mezindrodni dozddéni a lhuta pro stanoveni dané: kritéria ucelnosti, vécnosti a vCasnosti v
judikature

 Provérovani zahranic¢nich investic a kyberneticka regulace: rizend sluzba jako nova transakéni
promeénna

e Nova uprava kvalifikovanych zaméstnaneckych opci

e Silna koruna: jaké dopady ma posilujici koruna na ceské firmy

e Novinky z ceské a evropské requlace financnich instituci za mésic unor 2026

 NejvysSsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu

o Aktudlni judikatura k holdingovym strukturam

o Exkluzivita ma svou cenu. NSS se vyjadril k ndjemnému mezi spojenymi osobami

e Danové zmény a novinky 2026: Nova pravidla pro zaméstnanecké opce a benefity i zmény v
DPH u nemovitosti

¢ Spolecnici by neméli fakturovat své spole¢nosti
Do 5 miliont EUR bez prospektu cennych papiru - novela ZPKT!
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