13. 5. 2026

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

Uroceni jistoty (kauce), kterou sklada
podnajemce najemci - II. dil

Vroce 2021 jsme Vas v ¢lanku[1] na toto téma sezndmili s nasim zavérem stran otdzky, zda ma
najemce povinnost jistotu poskytnutou mu podnajemcem turocit i v pripadé podnajemniho vztahu.
Jinymi slovy, zda se i na podnajemni vztah vztahuje ustanoveni § 2254 odst. 2 ob¢anského zédkoniku a
najemce je tak povinen vratit v pripadé skonceni podnajmu podnajemci poskytnutou jistotu i s iroky
prirostlymi od jejiho poskytnuti min. ve vysi zdkonné sazby. Vzhledem ke skutecnosti, ze v soucasné
dobé jiz mame k dispozici relevantni judikaturu, jsme se rozhodli nas zavér uvedeny v puvodnim
¢lanku aktualizovat.

Najem bytu ¢i domu

Sjednani jistoty[2] je v ndjemnich vztazich béznou praxi, kdy se ndjemce zavazuje slozit pronajimateli
urcitou penézitou ¢astku, a to jako zaruku radného plnéni svych zavazkl z najemni smlouvy. Jiz
méné pronajimatell vSak vi, ze pokud pronajimaji byt ¢i dam,[3] po skon¢eni najemniho vztahu ma
najemce v pripadé radného dodrzeni vSech svych povinnosti pravo nejen na vraceni samotné
penézité jistoty, ale také na aroky z ni ode dne jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.[4]

Je tfeba zduraznit, Ze dle ustanoveni § 2235 odst. 1 obcanského zakoniku[5] neni mozné se od tohoto
pravidla odchylit v neprospéch najemce.[6] Ackoliv se tedy 1ze v ndjemnich smlouvach k bytu ¢asto
setkat s formulaci, Ze ,povinnost ndjemce vrdtit po skonc¢eni ndjmu jistotu i s uroky se v tomto
pripadé neuplatni”, je toto ustanoveni smlouvy nicotné (nevyvoldva zadné pravni ucinky) a
pronajimateli i presto vznika po skonceni najemniho vztahu povinnost vratit najemci jistotu
i s aroky. Je dulezité podotknout, ze soud by v pripadném soudnim rizeni k nicotnosti takového
ustanoveni prihlizel i bez navrhu.[7]

Podnajem bytu ¢i domu

Aktudlni judikatura potvrdila nas$ nazor vysloveny jiz v ptivodnim ¢lanku, tj. Ze se povinnost Grocit
jistotu pIné uplatni i v podnajemnim vztahu k bytu ¢i domu.

Vzhledem k tomu, ze obcansky zakonik neobsahuje vyslovnou Upravu prav a povinnosti stran
smlouvy o podndjmu bytu ¢i domu, je nutné tyto v ramci podnajemniho vztahu posuzovat podle
upravy institutu podnajmu nejblizsi, tedy podle upravy najmu bytu ¢i domu.[8] Mimo jiné je tedy
nutné se v ramci podndjemniho vztahu ridit i ustanovenim § 2254 odst. 2 obc¢anského zdkoniku
(povinnost Uroceni jistoty).

Tento zavér potvrzuje nize uvedena judikatura obecnych soudu, publikovana od data vydani naseho
prvniho Clanku:

e ,Soud se neztotoznil s Zalovanou, Ze aplikaci § 2254 odst. 2 0. z. by mélo branit jiz to, ze
jednalo o podndjemni vztah. V tomto ohledu soud nevidi ditvodu, pro¢ by mélo byt v
pripadé ndajemniho a podndjemniho vztahu, co se tyce jistoty a jejiho pripadného
uroceni, postupovano odlisné.”[9]



,Citované ustanoveni § 2254 odst. 2 ob¢. zak. rovnéz zakotvuje prdavo ndjemce (u klasického
ndjmu) na urok z kauce - jistoty, v této souvislosti soud prejimd argumentaci Zalobce o tom, ze
vylouceni tohoto prava v podndjemnich smlouvach a smlouvach o vysi ndjemného je
nutno povazovat pro rozpor s ustanovenim § 2235 odst. 1 obcanského zdakoniku za
neplatné.”[10]

,Dle ustanoveni § 2254 odst. 2 vety druhé obcanského zdkoniku, md ndjemce prdvo na uroky z
jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zdkonné sazby. Jak bylo uvedeno vyse vzhledem k
tomu, Ze obcansky zdkonik neobsahuje vyslovnou tpravu prdv a povinnosti stran smlouvy o
podndjmu bytu, je treba takova prava a povinnosti posuzovat podle upravy institutu
podndjmu nejblizsi, tedy podle iipravy ndjmu bytu. Zalobci jako podndjemci maji tak v
daném pripadé prdvo na troky z jistoty...“[11]

Zaver

Tato a mnoho dalSich rozhodnuti[12] se shoduji na tom, Ze i podnajemce bytu ¢i domu ma
v pripadé skonceni podnajemniho vztahu, stejné jako ndjemce v pripadé skonceni najemniho
vztahu, narok na aroky z jistoty od dne jejiho poskytnuti najemci, a to alespon ve vysi
zakonné sazby. Tuto povinnost ndjemce pritom nelze v podnajemni smlouvé dle naseho nazoru ani
vyloucit, jelikoz takové jednani by bylo dle vySe uvedené judikatury nutné povazovat za rozpor s
ustanovenim § 2235 odst. 1 ob¢anského zakoniku, tj. takové ustanoveni podnajemni smlouvy by
bylo nicotné.

(Pod)najem za jinym ucelem nez zajisténi bytovych potreb (pod)najemce

Na zavér je treba zdlraznit, ze vy$e uvedené se vztahuje vyluéné k (pod)najemnim smlouvam
tykajicim se bytu ¢i domu za GCelem zajiSténi bytovych potreb (pod)najemct. Judikatura je totiz
ustalena na tom, ze ustanoveni § 2254 odst. 2 obcanského zakoniku se nepouzije napr. na
podnajem prostor slouzicich k podnikani, viz nasledujici rozhodnuti:

e ,Soud je ve shodé s zalovanou, Ze na pravni vztah z (pod)ndjemni smlouvy tykajici se
prostoru slouziciho k podnikani se § 2254 odst. 2 o. z. neaplikuje. Ustanoveni § 2254
odst. 2 o. z. je zarazeno mezi ustanoveni aplikovand pouze na (pod)ndjmy bytu ¢i domu. Jiz
uvedené svédci pro zdvér, Ze jej nelze vyuzit pro jiné ndjemni vztahy, tj. mimo jiné i pro
(pod)ndjmy prostor slouzicich k podnikdni.“[13]

e ... citované ust. § 2302 odst. 1 o. z. v posledni véeté vyslovné uvddi, ze v pripadé ndjmu
prostoru slouzictho podnikdni - takovy (pod)ndjem pritom byl s ohledem na znéni Smlouvy
mezi ucastniky sjedndn - se, neni-li dale stanoveno jinak, pouziji obecnd ustanoveni o ndjmu.
Ust. § 2254 o. z., které se tyka jistoty a prava na uroky z ni, je vSak v obcanském
zdakoniku clenéno a zarazeno mezi zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a nagjmu domu
(srov. ust. § 2235 a ndsl. o. z.), tudiz ze samotné dikce zdkona je zjevné, Ze na jistotu v
pripadé ndajmu sjednaného mezi podnikateli toto ustanoveni uzit nelze...”[14]

Mgr. Stépanka Frimlova,
pravnicka



Jakub KomzaIla,
pravni asistent
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[1] P&vodni ¢lanek na téma: Uroceni jistoty (kauce), kterou sklada podnajemce najemci ze dne 1. 2.
2021, je stale dostupny na strankach epravo.cz >>> zde.

[2] V (pod)ndjemnich smlouvach bézné nazyvana i jako ,kauce”.

[3] Musi se jednat o najem bytu ¢i domu ze strany pronajimatele k zajisténi bytovych potreb najemce
a popripadé i ¢lenl jeho domacnosti. VySe uvedené zavéry se neuplatni v pripadé, pokud
pronajimatel prenechéava néjemci byt nebo dum k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému tcelu.

[4] Ustanoveni § 2254 obcanského zakoniku.

[5] ,Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele prenechat najemci k zajisténi bytovych potieb
najemce a popripadé i ¢lend jeho domacnosti byt nebo dum, ktery je predmétem najmu, neprihlizi se
k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu.“

[6] BEZOUSKA, Petr. N4jem bytu - vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Pravni
rozhledy, 2015, ¢. 3, s. 77-86.

[7]1 JANOUSKOVA, Michaela. § 2235 [Z&kladni ustanoveni]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal,
BERAN, Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg.
. 24. Dostupné na beck-online.cz.
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[8] Srov. napr. rozhodnuti 26 Cdo 354/2004 a 26 Cdo 148/2003: ,,Podndjemni vztah je v podstaté
zvlastnim pripadem najemniho vztahu, na jehoz zékladé najemce prenechava jinému - podnajemci
své najemni pravo k bytu (jeho Césti).”

[9] Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 6. 5. 2024, sp. zn. 14 C 50/2024.
[10] Rozsudek Okresniho soudu ve Svitavach ze dne 4. 12. 2023, ¢.j. 10 C 50/2023-145.
[11] Rozsudek Okresniho soudu v Nachodé ze dne 18. 4. 2023, ¢. j. 15 C 224/2022-180.

[12] Napr. rozsudek Méstského soudu v Brné ze dne 7. 3. 2024, ¢. j. 238 C 6/2023-51, Rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne 11. 10. 2023, ¢.j. 7 C 203/2023-17, Rozsudek Okresniho soudu
Praha-zapad ze dne 8. 4. 2022, ¢. j. 41 C 10/2021-109, Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze
dne 21. 3. 2022, ¢. j. 25 C 69/2021-47 ¢i Rozsudek Okresniho soudu v Nymburce ze dne 2. 8. 2021, ¢.
j. 10 C 152/2020-81.

[13] Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 6. 5. 2024, sp. zn. 14 C 50/2024.

[14] Rozsudek Okresniho soudu v Ostravée ze dne 17. 8. 2022, ¢. j. 27 C 71/2019-93.
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Dalsi clanky:
e Rozhodnuti Nejvys$siho soudu ke zméné klice pro stanoveni prispévkl na spravu domu a

pozemku, k samotnému stanoveni prispévku a k roziac¢tovani nakladu na sluzby
 Byznys a paragrafy, dil 41.: Zaruka za jakost v kupni smlouvé
e Dvacet let vlastni cestou. Arthur Braun o svobodé, cislech a lidském elementu advokacie
o Komu ndlezi vlastnické pravo k nahradni verejné komunikaci postavené investorem?
e AML rizika u luxusnich ndkupu
 Recentni judikatura Nejvys$siho soudu k duvodum neplatnosti usneseni valné hromady
» Tlacitko pro odstoupeni od smlouvy jako novy standard spotrebitelského online rozhrani
e Formélni a materidlni stranka prestupku; case study

s N7

e Cyber Resilience Act: od zari 2026 budete muset hlasit incidenty i zranitelnosti.
pripraveni?
e Sleva z ceny dila vs. nahrada Skody pri vadném plnéni dila

» Dobré mravy jako krajni korektiv soudniho rozhodovani: vyvoj judikatury Nejvyssiho a
Ustavniho soudu
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