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

Pravni uprava tzv. jistoty (drive kauce) v
najemnich vztazich a prav a povinnosti s ni
souvisejicich dle nového obcanského
zakoniku

Zéakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,obcansky zakonik“) prinesl, mimo jiné, také
zmeény v oblasti ndjmu bytu. Jednou z téchto zmén je odliSné prévni Gprava tzv. jistoty, drive zname
jako kauce, jez predstavuje doCasnou platbu zajistujici naroky pronajimatele bytu vaci najemci z
uzavrené najemni smlouvy. Dle autorky tohoto ¢lanku je jistota vhodnym a uzite¢nym ndastrojem v
rukou pronajimatele, ktery se tak muze u¢inné branit pripadnému nezdkonnému postupu najemce.
NiZe je proto poukadzano na nékolik zakladnich rozdili souc¢asné a predchozi pravni Gpravy jistoty,
stejné jako jsou zdlraznéna néktera tuskali nové pravni upravy.
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Dle § 2254 odst. 1 obCanského zakoniku plati, Ze strany si mohou ujednat povinnost najemce slozit
pronajimateli penézitou jistotu, Ze ndjemce zaplati ndjemné a splni i jiné povinnosti vyplyvajici z
najmu. Tato dohoda mezi pronajimatelem a ndjemcem miize vzniknout pri uzavirdni nové ndjemni
smlouvy, ale muze také byt uzavrena samostatné, kdykoli v pribéhu trvani ndjemniho vztahu.[1]
Jistota vSak nesmi byt vyssi nez Sestindsobek mési¢niho najemného. Dle § 686a odst. 1 a 2 zdkona ¢.
40/1964, obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,stary obcansky zakonik*) byl
pronajimatel opravnén pozadovat pouze trojnasobek mési¢niho ndjemného a zaloh na thradu za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu s tim, ze tyto penézni prostredky byl pronajimatel
povinen ulozit na zvlastni ucet, spoleény pro vSechny najemce, u penézniho tstavu (tedy banky nebo
sporitelniho druzstva). Pronajimatel tak nebyl opravnén nechat penézni jistotu u sebe, ani ji ulozit
jinde nez u penézniho tstavu. Obcansky zakonik vSak nové takovou povinnost pronajimateli
neuklada a taktéz zjednodusuje zpusob vypoctu maximalni vySe jistoty, kdyz nové se do
maximalni vysSe jistoty nepocitaji zalohy na tzv. sluzby spojené s uzivanim bytu.

Moznost vyuziti kauce

Podle § 2254 odst. 2 obCanského zakoniku je pronajimatel povinen po ukonceni ndjemniho vztahu
vratit sloZzenou jistotu najemci, pritom je vSak opravneén si zapocist, co mu pripadné najemce z najmu
dluzi. Déle je treba zdlraznit, Ze ndjemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve
vysi zékonné sazby.
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Ust. § 686a odst. 3 starého obc¢anského zakoniku stanovilo taxativni vycet pohledavek, vici kterym
byl pronajimatel opravnén kauci zapocitat. Konkrétné mohl pronajimatel zapocitat kauci

* na thradu pohledavek na ndjemném,

* na thradu plnéni poskytovanych v souvislosti s uzivanim bytu nebo na thradu jinych dluht
najemce v souvislosti s ndjmem, priznanych vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo najemcem
pisemné uznanych.

Pro jiné nez vyse uvedené ucely nemohl pronajimatel jistotu cerpat. Toto omezeni jiz
obcansky zakonik neobsahuje a pouze co do ucelu jistoty urcuje, ze tato jistota slouzi jako
zaruka za zaplaceni nejen najemného, ale také splnéni jinych povinnosti najemce
vyplyvajicich z najemniho vztahu. Nepochybné se vsak i nadale bude jednat napr. o
pohledavky z titulu nezaplaceného najmu nebo pohledavky na nahradu skody vztahujici se
k predmétu najmu.

Vraceni kauce a zhodnoceni jistoty

Podle drivéjsi upravy, konkrétné § 686a odst. 3 starého obcanského zakoniku, byl pronajimatel po
skonceni najmu povinen vratit ndjemci (nebo jeho pravnimu nastupci) nevyCerpané penézni
prostredky s prisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho mésice ode dne, kdy ndjemce byt vyklidil a
predal pronajimateli, nedohodly-li se strany jinak. Stary obc¢ansky zakonik vSak napr. nepocital s tim,
ze muze dojit nejen ke zméné najemce, ale taktéz ke zméné pronajimatele. Dispozi¢ni pravo k Gctu,
na kterém byla sloZzena kauce, tak nepochybné novy pronajimatel nemél a vraceni kauce najemci
mohlo byt v takovém pripadé velmi komplikované.

PrisluSenstvim se dle vyse uvedeného mély v souvislosti s § 121 odst. 3 starého obc¢anského zakoniku
na mysli uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a néklady spojené s jejich uplatnénim. Z tohoto
vyctu je zjevné, Ze prichdzeji v uvahu predevsim uroky z prodleni. Pokud jde o tiroky z prodlenti,
muselo jit v zdsadé o uroky smluvené mezi ndjemcem a pronajimatelem.[2]

Naproti tomu, jak jiz bylo vySe uvedeno, ust. § 2254 odst. 2 ob¢anského zédkoniku pouze stanovi, ze
najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby. Co
se ma na mysli zakonnou sazbou, I1ze dovodit z § 1802 nového obcanského zakoniku. Toto ustanoveni
rikd, ze Maji-li byt plnény uroky a neni-li jejich vyse ujedndna, plati dluznik troky ve vysi stanovené
prdvnim predpisem. Nejsou-li tiroky takto stanoveny, plati dluznik obvyklé uroky pozadované za
uvery, které poskytuji banky v misteé bydlisté nebo sidle dluznika (nikoliv tedy v misté uzavieni
smlouvy!) v dobé uzavreni smlouvy. Pronajimatel se bude muset ridit poslednim uvedenym, pokud si
tedy s ndjemcem vyslovné vysi urocenti jistoty nesjednd, kdyz zvldstni pravni predpis uroceni jistoty
neupravuje.[3] Ackoliv se to na prvni pohled nezd4, zjistit vysi irokovych sazeb bank v okoli bydlisté
nebo sidla pronajimatele mize byt pro pronajimatele vcelku obtizny tkol. Predné, banky nabizeji
pomérné Sirokou $kalu uvérovych produktl, takze samotné urceni, podle kterého tivérového
produktu ma pronajimatel pocitat Giro¢eni jistoty, muze byt problematické. Nemens$im problémem
bude stanoveni konkrétni vy$e tirokové sazby. Urokové sazby totiZ nejsou ze své podstaty stélé, ale
vyviji se v ¢ase. Odborna literatura k tomu déle uvadi: ,Dle komentovaného ustanoveni jsou
rozhodujici sazby tcinné k okamziku, kdy se smlouva uzavirala. Nelze vychdzet ze (sndze
zjistitelnych) urokovych sazeb platnych k okamziku, kdy se o vysi uroku rozhoduje. Je nutno si
vyzadat urokové sazby historické, resp. osvedcit, Ze se tirokové sazby v mezidobi podstatnéji
nezmenily.“[4] Tyto skutec¢nosti kladou na pronajimatele pomérné vysoké naroky, kdyz je tieba si
uvédomit, Ze pronajimatelem muze byt velmi ¢asto osoba neznala bankovniho sektoru, resp. uvérové
problematiky.

S ohledem na vyse uvedené nelze nez doporucit, aby si pronajimatel s najemcem vysi



uroceni jistoty upravili primo v najemni smlouvé, ¢cimz se pronajimatel vyhne sporum o
stanoveni vySe uroceni jistoty a slozitému zjistovani vyse urokové sazby postupem vyse
popsanym.

Prechodna ustanoveni

Konecné je treba ve vztahu k jistoté také poukazat na otédzku tzv. intertemporalnich ustanoveni
obcanského zakoniku. Zakladnim ustanovenim je v tomto smyslu § 3074 obcanského zakoniku, jeZ
stanovi, Zze najem se ridi timto zdkonem (minéno obcanskym zdkonikem) ode dne nabyti jeho
ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto datem; vznik ndjmu, jakoz i prava a povinnosti
vzniklé prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpist. Pokud byla uzavi'ena najemni smlouva za staré pravni ipravy a podle této pravni upravy
doslo taktéz ke slozeni jistoty, je nutné konstatovat, Ze pronajimatelé s nejvétsi pravdépodobnosti
nebudou moci s ohledem na zasadu pacta sunt servanda, podle které maji byt smlouvy dodrZovany,
jednostranné zménit maximalni vysi jistoty Ci jistotu ulozit jinde nez na zvlastni icet vedeny
penéznim tstavem pouze s odiivodnénim, ,Ze to novéa pravni Uprava umoziuje”. Neni totiz mozné
ucinit takovy zavér, ze ujednani ve smlouvach dle starého ob¢anského zakoniku je odliSné od nové
pravni upravy, a proto je neplatné. Naopak, nova pravni iprava umoznuje, aby byla jistota i mensi
nez Sestinasobek mési¢niho ndjemného a i nadéle se strany ndjemni smlouvy mohou dohodnout, ze
jistota bude vedena na zvlastnim, k tomu uré¢eném bankovnim uctu pronajimatele. I z téchto duvodu
proto neni pro takovou jednostrannou zménu pravni duvod. VySe uvedené samoziejmé nevylucuje
postup, podle kterého by se pronajimatel s ndjemcem dohodl na zvySeni jistoty ¢i nevazani jistoty na
zvlastnim uctu.

Zavérem neni mozné nic nez konstatovat, ze pouze cas ukaze, nakolik je nova, méné
rigidni, pravni uprava jistoty (kauce) kvalitni a zejména pak nakolik se praxe vyrovna se
stanovenim vySe uroku jistoty, pokud si strany tento urok sami nesjednaji.
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