PORADNA LEGISLATIVA

VRACENI JISTOTY
U najmu pozemku

® Dobry den, obracim se na vds

s dotazem tykajicim se kauce u ndjmu
pozemku. Nékolik let jsme si od
spolecnosti pronajimali pozemek

a pied nékolika mésici ndjem skoncil
uplynutim sjednané doby. Pfi uzavieni
ndjemni smlouvy jsme slozZili kauci

a s pronajimatelem jsme si sjednali,
Ze ke dni skonc¢eni ndjmu pozemek
vyklidime a vyklizeny a bez vad

jej pronajimateli preddame. Ke dni
skonceni ndjmu vsak stdle byl na
pozemku uloZeny navezeny stavebni
materidl, ktery jsme ale nékolik dni
poté z pozemku odstranili. (Byvaly)
pronajimatel ndm nyni véak naddle
odmitd vrdtit sloZenou kauci, prestoze
dand ,,vada“ jiz byla na nase ndklady
odstranéna. Ve smlouvé je rovnéz
sjedndno, Ze se kauce iiroci, neni vsak
sjedndna vyse takového uroku, nevime
tudiz, jakou ¢dstku miiZeme pripadné
po pronajimateli poZadovat. Mdme
viibec ndrok na vrdceni kauce, jak
bychom danou véc mohli v takovém
pripadé zaZalovat a jak zjistit ¢dastku
tiroku? Pozemek nyni navic jiz vlastni
jind spolecnost, nez se kterou jsme
méli uzavi‘enou smlouvu, mdme tedy
nyni Zalovat tuto spolecnost?

Na rozdil od kauce (jistoty ve smyslu
obc¢anského zdkoniku) u najmu bytu ¢&i
domu, kde narok a podminky jejiho vra-
cen{ i troceni plynou p¥imo ze zdkonné
Gpravy, u nebytovych prostor a pozemk
obecné nenf tento institut zdkonem p¥imo
upraven. U jinych typt ndjmu nez nijmu
bytu a domu se z tohoto diivodu pouZije
obecna uprava zajisténi dluhu a jistoty
(§ 2010 a nésl. ob¢anského zakoniku).
Vzhledem k absenci explicitni dpravy
kauce u najmu pozemki ¢i nebytovych
prostor jsou pro posouzeni prav a povin-
nosti tykajicich se slozené kauce (a jejiho
vraceni ¢i drocCeni) vyznamna smluvni
ujednéni stran. Pokud neni v pfedmét-
né smlouvé sjednéano jinak, p¥i skonceni
nijmu pronajimatel zapoc¢itd na sloZe-
nou kauci to, co mu néjemce dluzi (ty-
picky dluzné najemné nebo nahradu za
zpusobenou $kodu na pfedmétu najmu,
resp. ndhradu nakladd odstranéni tako-
vé vady), tj. mé-li ndjemce takové dluhy
vici pronajimateli, pronajimatel si je za-
pocte a zbyvajici ¢ast jistoty vrati ndjem-
ci, nebo pokud jsou dluhy ve vysi slo-
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zené kauce ¢i vyssi, po zapocteni dluht

pronajimatel najemci nic ze slozené kau-
ce nevrati. Tento institut obvykle slouzi
k uspokojeni pronajimatele a poméaha
vyhnout se vymahan{ dluhd po néjemci
jinymi zpusoby.

Jak vyplyva z vyse uvedeného, icelem
sjednédni kauce u najmu je obecné prave
toto zapocdteni, které zajisti, aby se pro-
najimatel uspokojil pravé z kauce, piip.
za tyto finanéni prostfedky zajistil opra-
vu zpusobené $kody na objektu najmu.
Ve vasem pripadé by tudiz kauce mohla
slouzit pravé k tthradé nakladi spojenych
s odvezenim na pozemku uloZeného sta-
vebniho materidlu, pfipadné napitiklad
k tdhradé nakladi za jeho skladovani
mimo dany pozemek. Avsak ve chvili,
kdy jste — pfestoZe aZ po skon¢eni najmu
— na vlastni nédklady danou vadu odstra-
nili, nenf dtivod, aby si pronajimatel slo-
zenou kauci dale ponechéval. Pokud by
pronajimatel mél v takové situaci pravo
si kauci ponechat, v kone¢ném dtisledku
by doslo k situaci, kdy byste odstranéni
vady hradili dvakrat, tj. sami uhradili ¢i
zajistili odstranéni navezeného materia-
lu a soucasné ponechali pronajimateli
prostiedky, které maji slouzit k zajisténi
totozné ¢innosti. Pokud jste si ve smlou-
vé piimo nesjednali, Ze dand kauce ma
fungovat jako smluvni pokuta, nebo Ze se
jedné o kauci propadlou (tj. pokud neni
pozemek ptedan ke specifickému dni bez
vad, narok na jeji vraceni v plné vysi pro-
padd), povinnost pronajimatele vam slo-
Zenou kauci vratit nadale trva.

K vasi otazce ohledné tdroceni kauce,
pokud ve smlouvé opravdu nenf sjedndna
vySe troku ¢&i zptsob jejiho urdeni, bude
se postupovat podle § 1802 obcanského
zakoniku, ktery stanovi, Ze ,,Maji-li byt
plnény troky a neni-li jejich vyse ujedna-
na, plati dluznik troky ve vysi stanovené
pravnim pfedpisem. Nejsou-li troky tak-
to stanoveny, plati dluznik obvyklé troky
poZadované za Gveéry, které poskytuji ban-
ky v misté bydlisté nebo sidla dluznika
v dobé& uzavfeni smlouvy.“ Pouziti toho-
to ustanoveni vychézi z pfedpokladu, Ze
pokud mé pronajimatel po sloZeni kauce
volné opravneén{ se slozenymi finan¢nimi
prostiedky jakkoliv nakladat, mél by za
toto opravnéni platit stejné, jako kdyby
poskytoval uvér. JelikoZz pravni predpis
urdujici vysi droceni kauce (jistoty) v tuto
chvili neexistuje a Ceska narodni banka
neeviduje obvykly trok poZadovany za
avéry dle mista bydlisté ¢i sidla dluzni-

ka, nelze pfesné urcit, jaka bude ve vasem
piipadé spravna trokova sazba.

P¥i posuzovani turokové sazby je
vhodné vychazet ze sazeb ujednavanych
zavedenymi a dlouhodobé fungujicimi
bankami, které dany typ dvéru poskytuji
v relevantnim objemu. Pfedpokladame,
%e sidlo pronajimatele se nachézi v Ces-
ké republice, kdy Nejvyssi soud jiZz v mi-
nulosti potvrdil, Ze neni nutné ani vhod-
né rozliSovat mezi vySemi udrokovych
sazeb poskytovanych v jednotlivych
oblastech CR ¢&i specifickych méstech.
Tato podminka je pro uréeni urokové
sazby klitova zejména v pfipadech, kdy
se sidlo dluznika nachazi mimo Ceskou
republiku. V kazdém ptipadé viak bude
nutné si od bank vyzadat historické tro-
kové sazby, jelikoz takovy tdaj neni ni-
jak vefejné evidovan.

K vasf otazce ohledné mozného poda-
ni zaloby sdélujeme, Ze narok na vrace-
ni kauce po skonéeni ndjmu je narokem
smluvnim, nikoliv napf. narokem na
vydéani bezdivodného obohaceni, jak je
obdas uvaddéno. Pro tispésné zazalovani
dluzné ¢astky bude mimo jiné jisté nut-
no prokazat, Ze jste vadu na pozemku po
skon¢eni ndjmu na vlastni naklady od-
stranili, a také vysi dluzného troku, jak
je popsano vyse.

Co se tyce pfevodu vlastnického pra-
va k pozemku, jsme nazoru, Ze na vas
pfipad tato skute¢nost nebude mit vliv.
Pokud najemni smlouva z divodu uply-
nuti sjednané doby zanikla p¥ed pfevo-
dem pozemku, novy vlastnik nevstoupil
do pozice pronajimatele a nepfevzal pra-
va a povinnosti spole¢nosti, kterd s vami
v minulosti danou néjemni smlouvu
uzaviela. Povinnost vratit vam sloZenou
kauci ma tudiz nadéle tato spolec¢nost,
prestoZe jiZz pozemek nevlastni. Obdob-
né by tato povinnost trvala i v opacné
situaci, tedy pfi zméné najmu v osobé
najemce, tj. relativhim zaniku najmu.
I v takovém pripadé je pronajimatel po-
vinen vratit kauci najemci, se kterym
nijemni vztah skondil (tj. ne novému na-
jemci), a to i v pfipadg, Ze ndjem objektu
jako takovy nadale trva. Z tohoto divodu
je obecné mozné napf. vratit kauci dédi-
covi, ktery se nestal novym néajemcem,
prestoZe najem nadale trva.

Lze shrnout, Ze ve vami popsané situa-
ci mate od pronajimatele narok na vraceni
kauce véetné troku urc¢eného dle zédkon-
né sazby, a to mj. z dtvodu, Ze (pfestoze
opozdéné) doslo k odstranéni vsech vad
na pozemku, zanikl tudiZ titul pronajima-
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tele si kauci (i jeji ¢ast) zapocist.
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