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

Problematicke otazky uroceni jistoty

Penézitd jistota, v praxi nepresné oznacovana jako kauce, predstavuje v ndjemnich vztazich tradic¢ni
zajistovaci institut slouzici k ochrané pronajimatele pro pripad, ze najemce porusi své povinnosti
vyplyvajici z najemni smlouvy. Typicky slouzi k zajisténi thrady dluzného ndjemného, sluzeb
spojenych s uzivanim bytu ¢i nahrady Skody zpusobené najemcem. V oblasti ndjmu bytu a domu
upravuje jistotu § 2254 obcanského zakoniku, ktery soucasné stanovi, ze jeji vySe nesmi presahnout
trojndsobek mésicniho nadjemného. Ackoli je institut jistoty pri pronajmech velmi rozsireny, mensi
pozornost byva vénovana otazce jejiho trocCeni. Obcansky zakonik pritom vyslovné zakotvuje pravo
najemce na vraceni jistoty po skonc¢eni najmu véetné uroku. Pravé problematika rozsahu tohoto
préava, zpusobu urceni vy$e Groku a moznosti smluvni modifikace zékonného rezimu vyvolava radu
interpretaCnich otazek, kterym se vénuje tento ¢lanek.

Zakonné uroceni jistoty

Podle obcanského zdkoniku ma najemce, ktery slozil pronajimateli penézitou jistotu, pravo na jeji
vraceni pri skonceni najmu, a to véetné Groku alespon ve vysi zédkonné sazby. Zakonodérce pritom
dle duvodové zpravy k obcanskému zakoniku vychézi z Gvahy, ze ndjemce déva pronajimateli
k dispozici své finan¢ni prostredky, se kterymi pronajimatel muze po dobu trvani najmu libovolné
nakladat. Je tedy vyvazené, aby za poskytnuti svych finanénich prostredku dostal najemce od
pronajimatele odpovidajici protiplnéni ve formé droku.

Problematickou otdzkou je vyse tohoto uroku. Ustanoveni § 2254 odst. 2 ob¢anského zdkoniku rika
pouze to, Ze:

,Ndjemce md prdvo na troky z jistoty od jejiho poskytnuti alespori ve vysi zdkonné sazby."
Jako podpurné ustanoveni k vys$i tiroki se tak pouzije § 1802 obCanského zakoniku, podle kterého:

»Maji-li byt plnény tiroky a neni-li jejich vySe ujedndna, plati dluznik troky ve vysi stanovené pravnim
predpisem. Nejsou-li uroky takto stanoveny, plati dluznik obvyklé uroky poZadované za uvéry, které
poskytuji banky v misteé bydlisté nebo sidla dluznika v dobé uzavreni smlouvy.“

Jakeé jsou obvyklé uroky?

Ohledné povahy obvyklého Uroku se ztotoznujeme s nazorem J. Petrova, ze by mélo jit o urok
povahové odpovidajici nejbliz§imu finané¢nimu produktu.[1] Souéasna judikatura v této souvislosti
nejcastéji dospiva k zavéru, ze povahove nejbliz§im financnim produktem je netcelovy a nezajistény
spotrebitelsky uvér.[2] [3] V navaznosti na to pak prumérné vySe uroku odpovida prumérné urokové
sazbé bank plisobicich na tzemi Ceské republiky, poskytujicich Gvéry odpovidajiciho typu (srov.
napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 29 Odo 1214/2005).

Tyto zavéry demonstruje napr. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 24. 5. 2022, ¢. j. 16 Co
107/2022-198: ,Soud I. stupné zcela sprdavné vysel z informaci publikovanych na webovych
strdnkdch CNB, ve kterych se uvddéji data o tirokovych sazbdch tvért tuétovanych bankami
domadcnostem.[4] Vyse priznaného turoku pak nijak zdsadné nepresahuje zdkonny urok, na ktery maji



zalobci minimdlné ndrok primo ze zdkona. Za situace, kde si tcastnici pri uzavirdni ndjemni smlouvy
nesjednali vysi uroku z jistoty, Ize postup soudu I. stupné povazovat za spravny.”

Moznost ujednat si vysi uroku v najemni smlouve

Obcansky zakonik v § 1802 predpokladd, Ze si strany vysi Groku sjednaji. Tato smluvni volnost vSak
neni bezbreha. V oblasti ndjemniho bydleni se totiz uplatiuje princip ochrany najemce jakozto slabsi
smluvni strany. Nabizi se proto otdzka, do jaké miry mohou smluvni ujednéni o Groceni kauce tuto
zdkonnou ochranu modifikovat, a kde jiz naopak nastupuji limity, jez maji zabranit znevyhodnéni
najemce.

Zdakon poskytuje najemci ochranu mimo jiné prostrednictvim § 2235 odst. 1 ob¢anského zakoniku,
podle néhoz se neprihliZ{ k ujedndnim, kterd zkracuji najemcova prava vyplyvajici z ustanoveni o
najmu bytu a domu. Smluvné sjednana vyse Groceni kauce muize pravé na toto ustanoveni narazet,
pokud by byla nastavena v neprospéch ndjemce.[5] Jednalo by se predevsim o ujednani, ktera
uroceni kauce uplné vylucuji nebo trokovou sazbu nastavi velmi nizko bez primérené protihodnoty
pro najemce nebo jiného ospravedlnitelného duvodu.

Na to prirozené navazuje problém urceni hranice, od které jiz sjednany urok omezuje prava najemce
a za jakych okolnosti mize byt takové omezeni proporciondlni.

V dobé psani tohoto ¢ldnku konkrétni judikatura chybi a ani na poli doktriny nepanuje shoda. Cast
odbornikl zastava nazor, ze jakékoli ujednani snizujici urok z jistoty pod troven obvyklych uroku je
nepripustnym omezenim prav najemce. Zakon by tak smluvnim strandm v najemni smlouvé
umoznoval sjednat urok pouze vyssi. Byt je takovy nazor jisté relevantni, predevsim pak s odkazem
na § 2254 odst. 2 vétu druhou obcanského zakoniku, nepovazujeme jej za zcela spravny, a to
z nékolika dvodu.

Predevsim méme za to, ze kromé ochrany prav najemce je treba vzit v potaz také zasadu smluvni
volnosti a dispozitivni povahu zdkonné upravy. Tomu odpovida téz ustanoveni § 1802 obcanského
zdkoniku o obvyklych trocich, které by nemélo byt interpretovano jako povinny minimalni limit pro
pronajimatele, ale pouze jako podplrné (subsidiarni) pravidlo pro situace, kdy v ndjemni smlouvé
ujednani o vysi iroku zcela chybi. Pokud si strany konkrétni sazbu sjednaji, méla by mit tato dohoda
prednost pred zakonnym minimem.

Argumentem ve prospéch Sirsi smluvni volnosti je rovnéz ekonomicka povaha samotného institutu
jistoty. Pronajimatel totiz pri prijeti kauce nevystupuje jako profesionalni poskytovatel ivéru ani jina
financni instituce, jejimz ucCelem je zhodnocovani svérenych penéznich prostredki. Smyslem jistoty
neni financovani ¢innosti pronajimatele, ale zajiSténi pripadnych pohledavek vzniklych z ndjemniho
vztahu. Ekonomickd podstata tohoto vztahu se proto vyznamné odliSuje od béznych uvérovych
produktu poskytovanych bankami. Pronajimatel ostatné nema zajem o poskytnuti avéru, ale o
zajisténi svych budoucich pohledavek vuci najemci.

Je rovnéz otazkou, zdali je pripustné moznost sjednani nizSiho iroku podminit néjakou vyhodou ve
prospéch najemce. Takovou vyhodou by mohlo byt napriklad omezeni pronajimatele pri volném
nakladani se slozenou jistotou. Jednou z forem takového omezeni by mohlo byt zrizeni zvlastniho
uctu, na kterém by byla jistota ulozena po celou dobu trvani ndjmu.[6] V tomto pripadé by najemce
neposkytl jistotu pronajimateli k volnému uzivani, jak predpokladd zakonodarce, ale pouze by ji
deponoval k moZnému budoucimu uziti. Uro¢eni by pak odpovidalo vys$i tiroku poskytovaného danou
bankou u daného uctu, na kterém je jistota slozena. Povaha poskytnutych penéznich prostredkl by
pak vice odpovidala Gschové nez uvéru.



Lze vSak samozrejmé polemizovat o tom, jaka vyhoda uvedenym postupem ndjemci vlastné vznika. O
pouziti jistoty nadale rozhoduje pronajimatel a vzhledem k tomu, ze takto zrizeny zvlastni ucet
nebude zpravidla pozivat vyhod tschovniho uctu, neziskava najemce ani vyhodu spocivajici ve vétsi
vymahatelnosti.

Vhodnéjsi zpusoby urceni vySe uroku z jistoty

Prestoze je v tomto sméru zdkonna dUprava pomérné konkrétni, mame za to, ze obCanskym
zakonikem zvoleny model uroceni jistoty neni zcela vhodny a neodpovida ucelu jistoty jakozto
zajistovaciho mechanismu. Uroky pozadované bankami za spotfebitelské uvéry jako méritko iroceni
jistoty neodpovidaji ekonomické realité ndjemniho vztahu jako takového.

Bankovni urokové sazby totiz odrazeji podnikatelsky model finan¢nich instituci, jejich regulatorni
povinnosti, nédklady kapitalu i podnikatelské riziko. Naproti tomu bézny pronajimatel zpravidla nema
realnou moznost slozenou jistotu obdobnym zpusobem ekonomicky vyuzivat ¢i zhodnocovat.
Pozadavek, aby pronajimatel nesl povinnost vypldcet najemci Groky odpovidajici vynosum
komerc¢nich uvérovych produkti, proto povazujeme za problematicky.

Za ekonomicky presvédcivéjsi Ize v této souvislosti povazovat pristup, ktery by vysi uroceni jistoty
vztahoval spiSe k redlnym moznostem pronajimatele penézni prostredky po dobu trvani ndjmu
zhodnotit. Pronajimatel totiz typicky nedisponuje moznosti vyuzivat sloZzenou jistotu zptsobem
srovnatelnym s bankou poskytujici komeréni avéry. Pokud by proto méla byt vyse uroku odvozovana
od financni reality bézného pronajimatele, vétsi smysl by davalo vychéazet napriklad z irokovych
sazeb sporicich Uc¢ta ¢i terminovanych vkladi, tedy produktdi, na nichz lze penézni prostredky
relativné bezpecné a konzervativné zhodnocovat bez podstupovani vyznamnéjSiho podnikatelského
rizika.

Takovy pristup by soucasné lépe odpovidal samotné funkci jistoty jako zajiStovaciho institutu.
Pronajimatel totiz kauci neprijima za ucelem investovani nebo dosahovani zisku, ale primarné za
ucelem zajisténi svych budoucich pohledavek vaci najemci.

Vyklad vychazejici z Grokovych sazeb komerc¢nich bankovnich uvérl souCasné ani nereflektuje
ekonomickou realitu na strané najemce. Ani najemce totiz zpravidla nema moznost své volné penézni
prostredky bez vyznamnéjsiho rizika zhodnocovat za sazby odpovidajici trokiim spotrebitelskych ¢i
jinych bankovnich uvért. Takové sazby jsou spojeny s uvérovymi produkty, nikoliv s béznym
ukladénim vlastnich finan¢nich prostredkt. Pokud je proto pronajimatel povinen hradit najemci trok
odvozeny od téchto sazeb, dostdva se najemci ve vysledku vynosu, kterého by sam za standardnich
trznich podminek nebyl schopen dosdhnout.

Tento pohled v soucasné dobé nardazi predevsim na textaci § 1802 obcanského zakoniku, podle
nehoz: ,Maji-li byt plnény troky a neni-li jejich vyse ujedndna, plati dluznik troky ve vysi stanovené
pravnim predpisem. Nejsou-li uroky takto stanoveny, plati dluznik obvyklé tiroky poZadované za
uvery, které poskytuji banky v misteé bydlisté nebo sidla dluznika v dobé uzavreni smlouvy.”

Zdakon tedy vyslovné odkazuje na uroky pozadované za uvéry poskytované bankami. Je vSak treba
brat v uvahu to, ze ustanoveni § 1802 obc¢anského zékoniku nepredstavuje specialni upravu uroc¢eni
najemni jistoty, ale obecné podpurné ustanoveni dopadajici na Siroké spektrum pravnich vztaha.
Uvedené ustanoveni se uziva napriklad pri stanoveni uroku u zapujcky ¢i Gvéru v pripadé, zZe si
smluvni strany Grok nesjednaly. Ekonomicky duvod takovych pravnich vztaht je ale zcela odlisny.
Nabizi se proto moznost spekulovat, zda zdkonodarce skutec¢né zamyslel, aby se mechanismus §
1802 obcanského zakoniku bez dalsiho plné uplatnil i na tiroCeni ndjemni jistoty, kterd je ze své
povahy zajiStovacim institutem.



Z uvedenych divoda dochazime k otazce, zda je soucasné legislativni feSeni v pomérech najemni
jistoty skute¢né vhodné a ekonomicky primérené. Institut jistoty svou povahou neodpovida
klasickému uvérovému vztahu a pronajimatel zpravidla nevystupuje v pozici subjektu, ktery by mél
zameér poskytované prostiedky aktivné uvérové vyuzivat.

Byt je tedy soucasna textace § 1802 obcanského zdakoniku pomérné jednoznacCnd, existuje zde
raciondalni prostor pro zakonnou upravu, kterd by lépe zohlednila povahu jistoty jakozto zajiStovaciho
institutu. Za nejvhodnéjsi podpurny finanéni produkt pro stanoveni vyse uroku z jistoty bychom
povazovali bankovni terminované vklady, které maji minimalni{ miru rizika a soucasné umoznuji
provést vybér vkladu v ¢asovém horizontu, ktery odpovida délce vypovédni doby.

Zaver

Domnivame se, Ze pravni uprava uroceni najemni jistoty by méla reflektovat nejen to, o co najemce
po dobu trvani najmu prichézi, ale soucasné i to, co pronajimatel fakticky ziskava. Na jedné straneé je
nepochybné, Ze najemce po dobu trvani ndjmu nemuze se slozenou jistotou disponovat a ztraci
moznost tyto prostredky vyuzivat Ci jinak zhodnocovat. Pravé proto je zcela legitimni, aby mu pravni
rad priznaval urcitou formu kompenzace v podobé uroku.

Soucasné by vSak méla byt zohlednéna také ekonomicka realita na strané pronajimatele. Ten totiz
zpravidla neziskava prostrednictvim jistoty prostredky urcené k podnikatelskému vyuziti ani kapital,
s nimz by mohl volné obchodné nakladat zpusobem typickym pro financni instituce. Jistota plni
predevsim zajisStovaci funkci a jeji drzeni byva soucCasné spojeno s omezenimi i riziky na strané
pronajimatele. VySe urocCeni by proto méla odpovidat spiSe redlnému ekonomickému prospéchu,
ktery muze pronajimatel ze slozenych prostredku bézné ziskat.

Prili§ vysoké uroceni odvozené od sazeb komercCnich uvéra mize ve svém dusledku vést k
neodivodnénému zvyhodnéni najemce, zatimco uplné vylouceni uroceni by naopak neprimérené
zatézovalo ndjemce. Spravedlivé reseni by proto mélo hledat rovnovahu mezi ochranou najemce jako
slabsi smluvni strany a respektovanim skutecné ekonomické funkce najemni jistoty.
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