Zapis z pracovni skupiny k ndjemnim vztah(m

Datum: 23. kvétna 2025
Misto: Ministerstvo pro mistni rozvoj, budova Na Prikopé 3

Pritomni zastupci:

Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR)
Sociologického Ustavu AV CR
Sdruzeni na ochranu najemnikd (SON)
Asociace najemniho bydleni (ANB)
Iniciativy najemnikd a najemnic (INN)
Obcanského sdruzeni majiteld domu (OSMD)
Sdruzeni bytovych druzstev a SVJ (SMBD)
Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev (SCMBD)

Zapis:

Uvod

Ministerstvo pro mistni rozvoj pfedstavilo plan setkani pracovni skupiny: prostor pro
prezentaci navrh( Ucastnik( k Upravé kauci vychéazejici z minulé pracovni skupiny.
Otazka placeni provize pfi zprostfedkovani najmu. Vyjasnéni pravniho postaveni nafizeni

vlady k drobnym opravam a bézné uUpravé. A téma jistoty ndjemnich vztah( ve formé
délky smluv.

Kauce

SON upozornuje na pojistny produkt rent bond, ktery mize nahradit kauci, a poukazuje
na to, Ze v zahranici se osvédcil. Poskytuje na napfiklad pojistovna UNIQA.

Ke kauci SON shrnuje, Ze se ma vracet ke dni skonéeni vztahu, kdy pronajimatel nemutze
védét, za co vSe se dluzi. Navrhuje adekvatni Upravu, Ze kauce by se vracela do 30 dni
od skonceni najemniho vztahu.

K otazce zadrzeni kauce je pro SON pfijatelné zadrzeni ¢astky ve vysSi jedné mésicni
zalohy na sluzby a energie. Ze zkuSenosti neni potfeba vice. Dale poukazuje na to, ze
pronajimatelé Casto nezvladaji provést vyuctovani a Spatné komunikuiji.

Pro splaceni kauce navrhuje SON splacet postupné rozloZzeno béhem tfech mésicu.

Ve véci délky zadrzeni kauce je nejdelsSi praxe v Némecku, kde lze ¢ast kauce zadrzet az
na Sest mésicl.



ANB je proti statnim omezenim a regulacim. Problém vidi v tom, kdy pronajimatelé
dostavaji vyuctovani. Produkt na volném trhu, ktery by feSil oba problémy soucasné,
povazuji za idealni feSeni. ZvySenim jistoty pronajimatele se dosahne lepSi pozice
najemce. Navrhuji k pfipadnému pojisténi misto kauce pfipojit statni garance (obdobné,
jako je tomu u zakona o podpofre bydleni).

MMR upozornuje na problém, ze pronajimatelé ¢asto zadrzuji kauci. Tento problém neni
explicitné v navrhu ANB feSen. Navic nejsou dostate¢na data o prodlevach ve zpracovani
a predani vyuctovani.

ANB dopliuje, Ze v pfipadé statnich garantl neni otazka Lh(t relevantni. Problém se
zadrzovanim kauce vidi ve scénafi, kdy je kauce vracena a nasledné maji byt vymahany
nedoplatky. Kauce by tedy byla nahrazena pojisténim, to by platil najemce, obsahem by

byla i statni garance. Celkové ovSem kauce nejsou zadrZzovany v 95 % pfipadl a tu
mensinu neni tfeba feSit.

MMR pfipomina, Ze garance v rezimu zakona o podpofe bydleni slouzi pro socialné
nejpotiebnéjsi najemce. Neni smysluplné, aby vstupoval do vSech vztah(. Navrhuje
pfizvat zastupce UNIQUA na setkani pracovni skupiny.

K placeni pojisténi existuje i varianta, Ze by si ho sjednaval pronajimatel. ANB upozornuje
na problemati¢nost této varianty u malych pronajimatel(l. PojiSténi nema sice riziko
zadrzeni kauce, ale ANB pfipomina, Ze mali pronajimatelé nemaji motivaci zadrzovat
kauci. Délaji to pouze kdyz FeSi vyuctovani, pokud se zdigitalizuje a urychli, nebude kauce
zadrZovana.

MMR dopliuje k problematice vyuctovani, Ze je ¢asto problematické, zejména pro SVJ.
Na zrychleni vyu&tovani se pracuje na pfislusnych mistech. Existuje pojisténi rent bond
pro pronajimatele od AXA, stoji cca 2-4 % z ndjmu a kryje zplsobené Skody i neplaceni
najmu. Loni ho vyuZzivalo pfes 20 000 lidi.

OSMD upozoriiuje, Ze vS8e, co se zavadi, je proti zdjmu pronajimateld. Pokusy
pronajimatelll o domluvu digitalizace s dodavateli skoncily neispéchem. MMR ma
informace o SVJ, které se s dodavateli uspésné dohodly. Jako feSeni OSMD vidi ulozit
povinnosti poskytovatelim a dodavatelim energii, aby dodavali vyuctovani drive. MMR
odkazuje na implementaci evropskych smérnic, které s tim pocitaji.

Za bydleni doplriuje zkuSenosti pfes 160 000 lidi v bytové nouzi. Z pozice najemnika
zadrzenikauce znamena velky problém komplikujici i zajisténi nového bydleni. Pokud ted
feSime Ustupek pronajimateldm s moznosti zadrZzeni ¢asti kauce, pojdme navazat
otazkou placeni provize, ktera stejné jako kauce snizuje pfistup k novému bydleni.



INN dodava, ze kauce se nevraci ¢asto, a ¢asto se ani nevraci vzniklé preplatky na
zalohach. K tématu zadrzeni kauce hodnoti navrh ve prospéch pronajimateld spocivajici
v povinnosti vraceni do 30 dnu jako pfijatelny, ovSsem pokud to bude vyrovnano Upravou

u délky najemnich smluy, to je pro INN nejzasadnéjsi téma. Bez toho je nepfijatelné, aby
se oslabovala pozice najemca.

ANB pfipomina, Ze situaci lidi, ktefi nemohou platit desitky tisic, ma feSit hmotna nouze.
To ovSem nefunguje. Navrhuje feSeni inspirované zdkonem o podpofe bydleni, kdy by se
po statu nechtéla kauce ani penize, jen garance. Za bydleni reaguje, Ze zakon o podpofe
v bydleni plné podporuje, ten se ovSem tyka jen cca 3 000 byt —v tuto chvili neni reédlné
prosadit tento systém na cely trh.

Kauce shrnuti

MMR provéri moznosti pojisténi. SON navrhl kauci vracet do 30 dni od skon&eni najmu
s tim ze Cast ve vySi jedné mési¢ni zalohy za sluzby a energie (pokud je hradi
pronajimatel) by mohla byt zadrzena déle. Soucasné s tim by byl spojen navrh, kdy by
kauci bylo mozné splacet postupneé.

INN dopliuje navrh delsi Lhlty na vraceni kauce a zadrZeni Casti kauce a ukotveni
dikazniho bfemene na strané pronajimatele. Casto si totiz pronajimatelé vymysli §kody.
Povédomi o predavacich protokolech povaZuje za nedostate¢né nizké, aby tento
problém fesilo.

SON uvadi, ze predavaci protokoly jsou v metodikach pro kontaktni mista v bydleni, ta
mohou v této véci pomahat. INN reaguje, Ze pfedavaci protokoly jsou ¢asto vyhotoveny
chybné a pronajimatel vyzaduje platbu. Pfeji si pfeneseni zodpovédnosti za fadné
vyhotoveni na pronajimatele.

SON dopliuje k délce zadrzeni ¢asti kauce ve vySi jednéch mési¢nich zaloh, Ze Sest
mésicl je nejdelsi nalezena zdkonna Uprava. Alternativou je umoznéni kvalifikovanych
odhadu. Podstatnym rozdilem je také existence najemnich organ(, které drzi sloZzenou
kauci, v ¢esku néco takového chybi.

ANB pfipominad, ze postupné splaceni kauce je dle souCasné pravni Upravy jiz mozné av
praxi se vyuziva. Preferované feSeni je tuto moznost ponechat na smluvni volnosti. ANB
do pfFisté predstavi svlj konkrétni navrh upravy kauci véetné lhat a vysSi
zadrzovanych /postupné splacenych ¢astek v pomeéru ke kauci.

ANB nesouhlasi s moznosti zadrzet kauci, pokud by byla spojena s Ustupkem, Zze najemci
by mohli kauci splacet postupné. Nepfreji si spojeni téchto dvou véci do jednoho navrhu.
Preferuji reSeni nechat na volném trhu.



MMR pfipomina, ze soucasny zakon nafizuje vraceni kauce se skontenim najmu, bez
lh{ty tficet dni a bez moznosti ¢ast kauce zadrzet. Najemci navrhuji Ustupek a spole¢ny
navrh.

ANB vysvétluje, Ze nic neodmita, ale nesouhlasi se spojenim navrh(. Jadro problému vidi
vtom, Zze najemci nemaiji penize. Proto se musi zajistit, aby kauce byly vraceny rychle. To,
Zze zakon vyzaduje vracet kauce ihned se v praxi fesi uc¢elovymi poplatky nebo pfimo
poruSovanim zakona. Najemci si neuvédomuji, ze nejde o chybu pronajimatele.

OSMD souhlasi s ANB, jedna zadrzena zaloha je cca 5 tisic, to snad neni takovy problém
zadrzet. Navic kauce neni nejvétsi problém, preji si na PS feSit jina témata.

MMR upresnilo, Ze cca 5 tisic je navrh feSeni, souasna situace jsou Casto zadrzované
desetitisice. Souhlasi, ze kauce neni nejvétsi problém, dalSi problémy lze posilat jako
navrhy pro dalsi pracovni skupiny. Kauce byla vybrana jako prvni téma pro nalezeni
shody. Je mozné, ze se v praxi strany ob¢as domluvi na zadrzeni 5 tisic, ale neni to bézna
praxe. Proti tomu se ohrazuje OSMD, MMR bere na védomi, bude téma vraceni a
zadrzovani kauci podrobnéji zkoumat v dotaznikovém Setreni, aby byla k dispozici
detailnéjsi data.

Provize

SON predstavuje typickou situaci, kdy najemce hleda najem. VétSinou provizi plati
najemce nebo najemce a pronajimatel. Realitniho makléfe ovSem objednava
pronajimatel a podle zdsady “plati ten, kdo objedndva” by se nemély pfenaset naklady.
Najemce ani neméa kontrolu ani moznost zasahovat do vztahu realitniho agenta a
pronajimatele. Najemce navic neni slabsi stranou jen dle zakona, ale i finanéné, Casové
ainformovanosti. Na provizi nelze vyuzit Zadnou z davek statni socialni podpory (narozdil
od kauce). Dnes je navic i problém, Ze se provize plati i v pfipadé, Zze neni zadné
zprostifedkovani, vétSinou pod nazvem administrativni poplatek. Ten se plati pfed
uzavienim smlouvy a obejde se tak ustanoveni o zakazanych platbach.

Navrhované feSeni SON je inspirované némeckou pravni Upravou, ktera zakotvuje do
legislativy princip, kdo objednava, ten plati. Zakonna Uprava by se vztahovala jen k najmu
a jen za ucelem bydleni (netykalo by se prodejll). Zminuje dvé varianty:

o Prvnivariantou je vloZit navrhovanou pravni upravu do zakona o realitnim
zprostifedkovani.

o Druhouvariantou je provést Upravu v obcanském zakoniku, kde by se mezi
zakazané platby v § 2251 pfidala navrhovana uprava.

SMBD je proti regulovani realitniho obchodu zakonem. Pfi placeni provize by
pronajimatelé nic nepronajali. Jednat s dvaceti najemci stoji penize, neregulujme to.



MMR osvétluje kontext vzniku realitniho zakona, pavodni navrh obsahoval ustanoveni, Zze
kdo objednava, ten plati. Protestovalo Brno, ze tamni praxe je jina. Protestovaly obce,
protoze by to vyzadovalo slozitéjSi schvalovaci proces — nejprve, Ze se proda, poté, ze se
zaplati provize. Velké realitni kancelare to dnes dotahly do stavu, kdy davaji servis
pronajimateli a najemci se vénuiji jen, nez zaplati provizi. Obecné pro RK neni najem
atraktivni svym vynosem. Mensi RK nedélaji ani pfedavaci protokoly. To, co najemce
dostava, neodpovida tomu, Ze plati. V soucasnosti vice nez v poloviné pfipadl plati
provizi najemce.

SON pfipomina, Zze navrhuje Upravu aplikovat jen na najem a jen za ucelem bydleni.

ANB je proti regulaci. Napfiklad KMB mUze slouZzit jako zprostiedkovatel bez provize.
Pokud pronajimatelé budou muset platit provizi v situaci, kdy byt bude shanét najemce,
budou pronajimat bez zprostfedkovatele coz povede ke zvySeni diskriminace. Mame
iniciativu férovy inzerat, planuje spustit v zafi na spole¢né tiskové konferenci s MMR.
MMR zada vice aktualnich informaci o férovém inzeratu, iniciativu stale plné podporuje.

MMR pfipomina, Ze najemni trh byl a je regulovany (kazdy existujici zakon=regulace).
Cesky trh je relativné mlady a hlavné nezraly a dlouhodobé nefunguje. Obecné je shoda
na pouzivani co nejméneé regulaci. Cilem MMR je, aby najemni bydleni bylo povazovano
za standartni typ bydleni, ve kterém lze normalné fungovat. K tématu provize jesté
dodava, ze provizi placenou pronajimatelem lze rozpocitat do vySe najmu. Coz poslouzi
i jako motivace k dlouhodobym smlouvam, aby nebylo tfeba platit novou provizi pred
splacenim pfedchozi.

ANB opakuje, ze zavedeni platby provize tim, kdo ji objednal nepovede k prodlouzeni
najemnich vztah(, ale k pronajimani na pfimo, bez realitniho zprostfedkovatele.

neurcitou, ovSem v zahranici je i souvisejici systém poskytujici pravni jistotu.

OSMD dopliiuje, Ze role realitnich zprostifedkovatelll najmu upad4d, dnes lze jednoduse
sehnat zajemce do vecCeraii jen s plakatem v okné bytu volného k najmu.

SON pfipomina, Ze jejich navrh reaguje na situaci, kdy ndjemce odpovida na inzerci a jiz
nema volbu. Nedostane ani smlouvu o zprostfedkovani, u podpisu najemni smlouvy se
po ném pozaduje zaplatit provizi. Jedna se o ¢asty pfipad. ANB souhlasi, ze pokud sluzbu
objedna pronajimatel, mél by ji platit.

Za bydleni podporuje férovy inzerat, provizi vnima jako vyznamny problém. P¥i vstupu do
nového bydleni se musi platit zbytek za mésic, ve kterém se nastupuje, prvni mésic,
kauce napt. dva mésice a provize, tak za pfedpokladu mési¢niho ndjmu 20 000, - ptjde v
soucCtu ¢astku pro mnohé problematickou. Zejména pro mladé a socialné slabé. Za
bydleni dale pfedstavuje zkuSenosti, kdy realitni zprostfedkovatelé diskriminuji oteviené
do telefonu dle zadani pronajimatele. Vyznamny vliv na diskriminaci tedy opatfeni mit



nebude. Kompromis vidi v tom, Ze kauce se bude moc z ¢asti zadrzet a pfenese se
placeni kauce.

Za bydleni souhlasi s INN, Ze hlavni problém jsou kratkodobé smlouvy. Rozumi, Ze to
nebude hned, ze soucasnych témat podporuji navrh SON. Rozumi odporu k regulaci,
bydleni vnima jako specificka tim, Ze bydlet potfebuji vSichni, a tedy je i nutny statni
zasah.

MMR uvadi, Ze v soucasnosti je na realitnich serverech cca 15 000 byt(, z toho cca 1/3
pfes realitky. Navrh spociva v zavedeni principu, kdo objednava, ten plati. Princip se
bude vztahovat i na najemce, pokud se rozhodne vyuzit sluzby realitniho
zprostredkovatele.

ANB poukazuje, Ze celkovy problém s nedostupnosti bydleni je na strané nabidky.
Developerlim se moc nevyplaci stavét nemovitosti na prondjem, pokud budou muset
kalkulovat i provizi, nebudou to délat. MMR doplnilo, Ze provizi lze rozpocitat do vySe
najmu. Soucasné se zvedne vymahatelnost dluht diky moznosti zadrZzeni kauce.

OSMD se k navrhu stavi neutralné.

Drobné opravy a bézna udrzba

MMR navazalo na predstaveni novely nafizeni vlady z minulého setkani. VySe ¢astek se
automaticky upravuje o inflaci, ktera mdze jiti do minusu, v takovém pfipadé by doslo ke
snizeni ¢astek. Znéni po vyporadani pfipominek bude na webu.

MMR dale konstatovalo, ze po predbéznych konzultacich s MSp se jevi stale jako
nejasné, zda a v jaké mire je nafizeni vlady zavazné a do jaké miry se od négj lze pfipadné
smluvné odchylit. Vysledky konzultaci shrne na nékteré z pfisStich skupin. Pokud by
vysledkem stale byla nejednoznacnost, mize byt vyjasnéni jednim z navrh( na
legislativni Upravu. Jaky pravni stav by preferovali ¢lenové PS?

SON preferuje zavaznost. U smluvni volnosti by bylo obtizné vyspecifikovat, hranice pro
urceni, co je bézna udrzba by byla nejednoznacnéa a matouci.

SCMBD pfipomina specifickou Gpravu pro druzstva v zakoné o obchodnich korporacich.
Nicméné i tak je nafizeni druzstvy ob&as pouzivano jako berli¢ka.

Zaver
MMR avizuje, Ze dil¢i navrhy vzniklé z pracovni skupinyjsou vjednotlivych zapisech. Bude
vypracovan i souhrnny dokument s jednotlivymi navrhy. Nasledné budou od ¢lent

pracovni skupiny vyZzadovana vyjadreni k jednotlivym navrhdm. Soubézné bude MMR
pracovat na sbéru relevantnich dat v oblasti ndjemniho bydleni.

Na pfistim setkani bude prvnim bodem jistota ve formé délky ndjemnich smluv. MMR
pfizve zastupce pojistoven.



Dalsi setkani bude 18. 6. 2025 dopoledne.
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