Uroceni jistoty (kauce), kterou sklada
podnajemce najemci

Zrejmé kazdy se nékdy ve svém zivoté setkal s najemnim vztahem k bytu ¢i domu, at uz z pozice
pronajimatele, tedy vlastnika véci, nebo z pozice ndjemce. N4jemni vztah je ohrani¢en pravy a
povinnostmi mezi témito dvéma subjekty. Esencidlnim v ndjemnim vztahu je zavazek pronajimatele
prenechat ndjemci véc k docasnému uzivani a zavazek ndjemce mu za to platit odménu, tedy
najemné.

V najemnim vztahu je mozné, a déje se to takrka denné, ujednat si pri uzavrreni najemni
smlouvy slozeni jistoty (nékdy oznacované takeé jako kauce). Tato castka predstavuje
jakousi zaruku, ze najemce uspokoji své zavazky vuci pronajimateli, které pro néj z
najemniho vztahu plynou. Tedy zejména zaplaceni nedoplatku na najemném, nedoplatku na
energiich, ale i splnéni jinych povinnosti vyplyvajicich z najmu.

Ze zakona 89/2012 Sh., obcanského zakoniku, konkrétné z ustanoveni § 2254 odst. 2
vyplyva, Ze pronajimatel si pri skonceni najmu zapocte na jistotu, co mu najemce dluzi,
tedy pokud ma najemce vuci pronajimateli nesplacené zavazky a poté vrati jistotu najemci.
Najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.
Obcansky zakonik tedy stanovuje pravo najemce pozadovat uroky z jistoty pri skonceni
najmu. Jak je to ale v situaci, kdy je uzavirana tzv. podnajemni smlouva, tedy smlouva mezi
najemcem a podnajemcem, ktera opraviiuje podnajemce uzivat byt spolecné s najemcem,
nebo i uzivat byt vyluéné bez pritomnosti najemce. Uroéi se tedy jistota, kterou sklada
podnajemce najemci? Na tuto otazku se pokusim odpovédét v tomto clanku.

K zodpovézeni otazky, zda se uroci jistota, kterou sklada podnajemce ndjemci je v prvé radeé
zapotrebi identifikovat vztah mezi ndjemnim a podndjemnim vztahem, a zda pozivaji stejné, nebo
alespon obdobné pravni ochrany. Mezi nagjmem a podndjmem je totiz zdsadni rozdil, a to v
subjektech, kteri do téchto vztaht vstupuji. Zatimco u ndjmu se jedné o pronajimatele a néjemce, u
podnajmu nevznika primy vztah mezi podnajemcem a pronajimatelem (srov. Usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 14. 1. 2005, 26 Cdo 354/2004). Podndjem je tak uzaviran mezi ndgjemcem a
treti osobou.

Podle komentarové literatury k obcanskému zakoniku se podnajem ridi upravou uziti véci, ktera je
obsahu podnajmu nejblizsi. V pripadé, ze dochéazi k docasnému uziti véci treti osobou za tuplatu,
pouziji se pro vztah ndjemce a podnajemce obdobné prava a povinnosti pronajimatele a najemce, a to
vCetné zvlastnich uprav, napr. ndjem bytu a domu, kam spada i ustanoveni ohledné jistoty.[1] I
podle judikatury Nejvyssiho soudu je podnajemni vztah v podstaté zvlastnim pripadem najemniho
vztahu (srov. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 1. 2005, 26 Cdo 354/2004).

Z uvedeného by tedy vyplyvalo, ze se na podnajem aplikuji ustanoveni ohledné najmu. Pokud tedy
najemce prebira od podnajemce jistotu, mohl by podnéajemce pri vraceni jistoty pozadovat uroky od
jejiho poskytnuti.

Pokud bychom se ale na véc podivali z jiné perspektivy, tak podnajemni vztah nenaplinuje obsahem
vztah najemni, nebot jsou zde subjekty ve zcela jiném postaveni. Zatimco u najmu se jedna o
vlastnika véci a ndjemce, tedy osobu pozivajici zvySené pravni ochrany (slabsi strany), tak subjekty u
podnajmu jsou fakticky v rovhocenném postaveni. Oba véc do¢asné uzivaji a plati za ni ndjemné.
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V podnéjemnim vztahu jistota také nenapliiuje sviij zakonny ucel, kterym je zajisténi dluhll ndjemce
vuci pronajimateli. Aby jistota plnila svuj ucel i v podnajemnim vztahu, tak by stavéla najemce do
role pronajimatele, avSak je zrejmé, ze prava a povinnosti stran jsou v ndgjemnim vztahu zcela
rozdilné oproti vztahu podndjemnimu.

S ohledem na rozdilnost subjektt, které vstupuji do najemniho vztahu a vztahu podnajemniho
a nenaplnéni ucelu jistoty pri jejim slozeni ndjemci podndjemcem, uz neni otdzka uroceni kauce
v takovém pripadé ziejma a neni na ji jednoznacna odpovéd.

Zaver

Na otazku uroceni kauce skladané podnajemcem najemci tak existuji dva rozdilné pohledy.
Jeden prirovnava podnajemni vztah ke vztahu najemnimu a predurcuje podnajem
k pozivani stejné ochrany jako najem. Na strané druhé podnajem fakticky nenaplinuje obsah
najmu, kdy do néj predevsim vstupuji zcela odlisSné subjekty a jistota v takovém pripadé
neplni sviij zakonny ucel. Zakonodarce tak nedostatecné urcil, zda se ustanoveni
obcanského zakoniku vztahujici se k najmu budou zcela, nebo s obcasnymi vyjimkami
aplikovat na ustanoveni o podnajmu. Otazka aroceni kauce, kterou sklada podnajemce
najemci tak prozatim nema jasnou odpovéd. Vhodné je také podotknout, ze tato otazka
prozatim nebyla reSena ani soudy a neni k ni tedy priléhava judikatura, ktera by na ni zcela
nebo alespon z casti dala odpoveéd.

Nase kancelar se kloni spiSe k zavéru o povinnosti poskytnutou jistotu urocit i mezi
najemcem a podnajemcem, nebot je dle naseho nazoru na misté podnajemci kompenzovat
skutecnost, ze najemci poskytnul finan¢ni hodnotu na mnohdy delsi dobu. Toto je ostatné
dle naseho nazoru také smysl uroceni jistoty mezi pronajimatelem a najemcem.

S ohledem na vyse uvedené nezbyva nez doporucit, aby si najemce a podnajemce otazku
uroceni poskytnuté jistoty upravili ve smlouvé. Vzhledem k absenci rozhodovaci praxe
v této oblasti je ale mozné, Ze soudy v budoucnu dovodi netroceni jistoty jako rozporné
s obsahem zakona, a takové ustanoveni by tak mohlo byt neplatné.
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[1] (HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. § 2215 [UZivaci pravo treti osoby]. In: HULMAK, Milan,
BEDNAR, Vaclav, BEZOUSKA, Petr, BOHMAN, Ludvik, DOBROVOLNA, Eva, DOLEZAL, Tomas$,
ELEK, Stefan, HANDLAR, Jit{, HAVEL, Bohumil, HORAK, Pavel, CHALOUPKOVA, Helena,
KABELKOVA, Eva, KASIK, Petr, KOTASEK, Josef, LISKA, Petr, MACEK, Jiti, ONDREJOVA, Dana,
PETROV, Jan, PIHERA, Vlastimil, SEDLACEK, Dusan, SEDLACEK, Pavel, SELUCKA, Markéta,
SIMON, Pavel, SVOBODA, Luk&$, TRUBAC, Ondrfej, VITOVA, Blanka, WAWERKOVA, Magdalena.
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2014, s. 273.)
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e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

« Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zékona o kybernetické
bezpecénosti

» Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

o R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setfeni (nélez Ustavniho soudu

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

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela bourd hranice a otevira dvere do
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e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
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