Jistota (neboli kauce) u najmu bytu: sporné
otazky

V tomto ¢lanku se budu vénovat trem nejcastéjSim otazkam spojenym s jistotou, nebo-li kauci, u
najmu bytu. Pljde o povinnost a nasledky nesplnéni povinnosti uhradit ¢i doplnit kauci. Dale o pravo
najemce na uroky z poskytnuté jistoty pri skonceni ngjmu. A v neposledni radé o pripad, kdy dojde k
ukonceni ndjmu pouze jednim z vice ndjemcu a povinnosti pronajimatele vyporadat ¢i nevyporadat
jistotu.

Jistota, nékdy se oznacuje také jako kauce, je zvlastni forma zajiSténi pohledévky pronajimatele vuci
najemci. Jistotu muze pronajimatel pozadovat pouze na zékladé dohody s ndjemcem, jde tedy o zcela
dobrovolny institut. Dohoda o povinnosti slozit jistotu nemda zdkonem predepsanou formu, kdy
nejcastéji se s ni setkdme v rdmci samotné ndjemni smlouvy, nebo muze byt sjednéna i
samostatné.[1] Zakonodarce znd pouze jediny pripad, kdy vyslovné dava pronajimateli pravo zadat
jistotu, a to pokud prejdou prava a povinnosti z ndjmu na ¢lena najemcovy domacnosti, kdy ma
pronajimatel pravo pozadovat jistotu, pokud zemrely ndjemce jistotu neslozil. To plati i v pripadé, ze
pronajimateli vznikne povinnost vyporadat jistotu s ndjemcovym dédicem dle § 2281 obcanského
zdkoniku. O tom vSak bude pojednano nize v clanku.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, jednd se o nastroj, kterym si muze pronajimatel v pripadé dohody
s ndjemcem vytvorit urcitou jistotu pro zajisténi thrady svych pohledavek vuci néjemci.[1] Zdkon
nam urcuje maximalni moznou vysi sjednané jistoty, a to trojndsobek mési¢niho ndjemného. Ve
vy$$im rozsahu jde o zdanlivé ujednani, kdy ndjemce ma pravo na vraceni takové Castky z duvodu
bezdivodného obohaceni.[2] Jistota mUze byt slozena jakymkoli zpisobem, a to i na soukromy
bankovni ucet pronajimatele.

Jelikoz jde o penéZitou ¢astku, cozZ je genericky urCena véc, poskytnuté penézni prostredky se stavaji
vlastnictvim pronajimatele ¢i penézniho tstavu, jsou-li slozeny na tcet. Pronajimatel neni omezen
v naklddani s nimi, strany si vSak omezeni mohou ujednat. Pronajimatel jiz neni omezen v druhu
pohledavek, které muze z jistoty uspokojit, jak tomu byvalo je$té v obCanském zakoniku ¢. 40/1964.
Nyni mize z jistoty uspokojit jakékoli pohledavky, které mu vzniknou neplnénim ndjemcovych
povinnosti. Nejcastéji pujde o nezaplacené najemné, ndhradu $kod na pronajatém byté i
nezaplacené zalohy.

Povinnost doplnéni ¢i zvyseni jistoty
V pripadé, ze dojde k Cerpani kauce za dobu trvani ndjmu, dojde ke snizeni nebo uplnému vycerpani

jistoty. V takovém pripadé vznikd pronajimateli pravo na doplnéni jistoty podle § 2017 obcanského
zakoniku. Ten dokonce déva pronajimateli pravo na doplnéni ¢i zvySeni jistoty v pripadech kdy dojde
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i ke zvySeni najmu.

Pokud tak najemce neucini a jistotu nezaplati i ji nedoplni, dopousti se hrubého poruseni svych
povinnosti vyplyvajicich z ndjmu dle § 2288 odst. 1 pism. a) obCanského zakoniku. V takovém pripadé
muze pronajimatel dat najemci vypovéd s trimésic¢ni vypovédni dobou, a to i v pripadé, ze
najemce bézné najemné hradi radné a vcéas. [3] Muzu vs$ak jen doporucit specifikovat v ndjemni
smlouvé, ze nezaplaceni ¢i nedoplnéni jistoty je povazovano stranami za hrubé poruseni povinnosti
najemce vyplyvajici z ndjemni smlouvy.

Dalsim uc¢innym prostredkem, jak alespon na pocatku zajistit, aby ndjemce kauci radné uhradil, je
ucinit plné zaplaceni kauce podminkou pro uc¢innost ndjemni smlouvy. Neni totiz vzacnosti, ze dojde
k uzavreni ndjemni smlouvy a najemci jiz od poc¢atku hradi pouze najemné a zaplaceni kauce se
vyhybaji. V takovém pripadé je neprijemné pro pronajimatele cekat na uplynuti celé vypovédni doby,
kdy diky nezaplacené kauci nema zajiSténi pro pripadné nedoplatky ¢i $kody zplisobené na byté.

Uroky pri navraceni jistoty najemci

Novinkou od Gc¢innosti nového ob¢anského zakoniku je pravo najemce na vyplatu troku z jistoty za
dobu od jejiho poskytnuti do vraceni. VySe troku z jistoty muze byt predmétem dohody smluvnich
stran, kdy jeji vySi doporucuji v ndjemni smlouvé sjednat, jelikoz v opacném pripadé
podpurné obcansky zakonik stanovi, Ze ndjemce ma pravo nejméné na uroky ve vysi zdkonné sazby,
a to od poskytnuti jistoty.

Duvodem pro zavedeni urokl z jistoty je povazovani kauce za penézni Castku, ktera se stava
vlastnictvim pronajimatele a muZe s ni libovolné nakladat. Jde tedy o majetkové omezeni néjemce ve
prospéch pronajimatele, coz je prirovnavano k institut véru, a tudiz vznika pravo i na urok. Jenze
pokud neni sjednéna vyS$e Groku, ma najemce narok na urok ve vysi zdkonné sazby uroku podle
§ 1802 obc¢anského zakoniku. Muze byt stanovena pravnim predpisem, jinak jde o obvyklé uroky
pozadované za uveéry, které poskytuji banky v misté bydliSté nebo sidla ndjemnika v dobé uzavreni
smlouvy. Takova formulace je vSak velmi nepresna a urok se tak mize pohybovat od 0 % do 20 % a
vice podle druhu sjednaného uvéru.

Jelikoz se vySe uroku z jistoty mé odvijet od poskytovanych uvéru je zastavan nazor, Ze se i zde ma
posuzovat bonita pronajimatele a najemce a analyza kreditniho rizika spojeného s poskytnutim
jistoty i s najemnim vztahem jako celkem. Z tohoto pohledu je v obecné roviné priléhavy urok
z hypotecnich uvéru nebo jesté spise ze statnich dluhopisu (dluhopis je svého druhu Gvér),
v obou pripadech kratkodobych. V zavislosti na bonité ndjemce a pronajimatele pak Ize dale
konkretizovat urok postaveny na této obecné zakladné.[4] Pujde tedy o individualni posouzeni
kazdého pripadu zvlast. Nicméné odpovéd na otazku skuteéné radné vyse uroku pri vraceni jistoty
nam muze dat pouze judikatura, které je na toto téma velmi malo.

Z komentarové literatury dale vyplyva, ze si lze vysi Groku pri kauci sjednat primo v najemni
smlouvé. Tato vySe by vSak neméla byt jednostranné nevyhodnda pro najemce dle § 2235 odst. 1
obc¢anského zakoniku. K takovému ujedndani by se sice neprihlizelo, nicméné nic nebrani stranam
takové ujednani dobrovolné respektovat, a to i v pripadé, pokud by se uroky z kauce zcela vyloucily.
Dadle je obhajitelné, jestlize dojde k omezeni moznosti dispozic s jistotou, napriklad zminénou
moznost ulozeni na zvlastnim Uc¢tu, a ujednani mnohem nizsich uroku. V takovém pripadé nepujde
o odchyleni v neprospéch najemce (§ 2235), kdyz v souladu se smyslem daného ustanoveni ziska
jinou odpovidajici vyhodu.[5]

Umrti jednoho z najemct a vyporadani kauce


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obz

Dalsi spornou otazkou spojenou s jistotou je pripad, kdy jsou spole¢ni ndjemci a dojde k ukonceni
najmu pouze vuci jednomu z nich. Na uhradé jistoty se vSak podileli oba. Ma snad pronajimatel
povinnost vyuctovat ¢ést jistoty vici kon¢icimu najemci? Nebo jak je to v pripadé, kdy jeden
Z najemcu zemre.

K této problematice se podrobné vénuje ¢lanek v Pravnich rozhledech na téma Nékteré otdzky
souvisejici s umrtim spolecného ndjemce bytu.[6] V tomto ¢lanku pristupuje autor ke vztahu mezi
najemci jako ke spolecnosti a k jistoté (pohleddvce na zaplaceni jistoty) jako k majetku spolecnosti.
Presto, Ze tento nazor nesdilim ztotoznuji se se zavérem, Ze pronajimatel neni povinen jistotu
vyuctovat. Nejvyssi soud k tomuto uvedl, ze subjektivni povinnost k vraceni kauce (jistoty) vznika az
okamzikem zaniku najmu. V tomto okamziku tudiz pronajimateli vznika dluh a analogicky najemci
pohledavka.[7]

Divodova zprava nicméné k pohledavce najemce pristupuje jinak, kdy Ize dovodit, Ze pohledavka na
vraceni jistoty vznika najemci jiz okamzikem, kdy ndjemce pronajimateli jistotu dal. Tato pohledavka
vSak dospéje az pri skonceni ndjmu, a to skon¢enim najmu absolutnim ne relativnim vii¢i jednomu z
najemcu.[8]
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Dalsi clanky:

e Zékon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozsahla novela zédkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

* Novy zadkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

 Fungovani Rady pro rozhodovéani spori podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodi¢e s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim reZimu a poté

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nésili

» V Mélnice by se chtél soudit kazdy aneb uspésnost ndvrhu na vydani predbézného opatieni u
okresnich soudu
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