Zapis z jednani pracovni skupiny k ndjemnim vztahim

Datum: 15. dubna 2025
Misto: Ministerstvo pro mistni rozvoj, budova Na Pfikopé 3
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Sdruzeni na ochranu najemnik
Asociace ndjemniho bydleni

Iniciativy ndjemnik({ a najemnic
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AK Adam Zitek

Asociace realitnich kancelafi

Zapis:

Uvod

Po Gvodnim slovu a rekapitulaci prvniho setkani a informaci o zaslani zavér workshopu
Chci zit v najmu Sociologického Ustavu probéhla prezentace k prvnimu bodu diskuse -
kaucim. Za vyznamné problémy byly povazovany: nevraceni kauci, neuroceni kauci,
vySe uroceni kauce, moment vraceni kauce, moznosti dopliiovani kauce a
nedostate€¢na kontrola nad nakladanim s kauci.

Doplnéni prezentace

Pan doktor Zitek opravil poznamku v prezentaci, sou¢asna zakonna vyse UrocCeni kauce
je primér vSech urokl poskytovanych bankami v lokalité, nejde pouze o spotiebitelské
Uveéry.

Uroceni kauce

Zastupci Obc¢anského sdruzeni majiteld domU zd(raznili, Ze kauce neni Gvér, a vnimat
kauci jako uvér je Spatné.

Ministerstvo spravedlnosti uvedlo, ze ob&ansky zakonik s kauci zachazi jako s ivérem.
Neéktefi pronajimatelé s kauci zachazeji jako s uvérem.



OSMD dodalo, ze vtomto bodé je ob¢ansky zakonik Spatné. Obecné najemnici nevi, ze
existuje povinnost kauci urogit, a dokud se zdkon nezméni, tak nebude dodrzovan.

Doktor Zitek navazal roli judikatury. Pronajimatel nechce uvér, ale zajisténi, a najemce
pfichazi o vynos s tim, Ze bézné dosahne na vynos terminovaného vkladu. Judikatura je
ochotna pfistoupit na vysSi napfiklad terminovaného vkladu nebo spotrebitelského ucétu
i pfes jasné urcenou vysi uro€eni v textu zakona.

Ministerstvo pro mistni rozvoj na zakladé diskuze zformulovalo navrh na nelegislativni
opatfeni doporudujici uvadét v najemnich smlouvach vySi iro¢eni kauce na urovni
terminovaného vkladu, spoficiho uétu nebo fixné 2 %.

Zastupci Iniciativy ndjemnikd a ndjemnic upozornili, Ze vySe tfi najmu je problém pfi
stéhovani, spole¢né s provizi a na prvnim najem jde o velmi vysokou ¢astku. Smysl
soucasného nastaveni vySe uroku spatfuji v balancovani potfeby pronajimatele
pozadovat vysokou kauci a zaroven soucasna vySe Uroku podporuje vraceni kauce i za
trvani najemniho stavu v pfipadech, kdy se najemnik osvédci.

SdruZeni na ochranu najemnik( navazalo s pfipomenutim existence pronajimateld,
ktefi s kauci zachazi jako se spotfebitelskym uvérem. Navrhuje ukladat kauce na
specialni uc¢et jako zakonnou povinnost, zakon by také stanovil urok, ktery by byl ke
kauci na ucteé pripisovan.

Kauce na specialni ucet

Doktor Zitek informoval o zdsadé autonomie vile, na které je obc¢ansky zakonik
vystaveén, a proto je pro regulaci pouze, pokud je opravdu nutna. Jako alternativu navrhl
edukaci Siroké vefejnosti o nicotnych ustanovenich v najemnich smlouvach, jako
napfiklad povinnost najemce platit do fondu oprav.

Ohledné kauce na specialnim ucété poznamenava, ze smyslem soucasného insitutu
jistoty je pravé, aby splynula s majetkem pronajimatele a mohl s ni tak pronajimatel
disponovat.

MMR pfipomnélo historickou upravu jistoty neboli kauce, ve které Slo o zastavu pravou
(Slo o majetek najemce, ktery byl oddéleny od majetku pronajimatele, aiv pfipadé
insolvence, Slo zalovat na vydani kauce jako véci, nikoli pouze na plnéni pohledavky).
Byla nabidnuta varianta, ze se v najemni smlouvé urci, o jaky typ kauce se jedna dle
potfeb a volby smluvnich stran.

Zastupkyné ministerstva spravedlnosti doplnila, Ze moznost sjednat si typ zastavy,
ktery se pouzije na kauci, ob¢ansky zakonik v podstaté umoznuje. Jde tedy o otazku
edukace, nikoli legislativy.

Pfedseda OSMD uvedl, Zze do najemnich smluv nic o Uro¢eni kauci nedava. Teoreticky
by do smlouvy mohl napsat, ze se kauce neudroci a soud by toto ustanoveni neaplikoval.



Realita je ale takova, ze to k soudu nikdo neda.

Némecka varianta kauce na specialnim uctu zajisténém proti upadku bude financné
narocna.

Zastupci Asociace najemniho bydleni jsou pro zachovani autonomie vile a nevnimaji,

Ze by jedna ze smluvnich stran byla slabsi. Pro zamezeni zneuziti jsou pro zalozeni
specialniho uctu pro kauce s Urokem jako na spoficim uctu.

Zastupce Ceské narodni banky doplnil, Ze tento typ Udtu existuje, &im slozit&jsi ale
budou konkrétni podminky, tim vySsi bude cena. Stejné tak urok bude odpovidat
mnoZzstvi povinnosti pro banku.

SON vyjadril shodu na navrhu ke vzniku specialniho uétu, mélo by to byt néco mezi
béznym uctem a advokatni ischovou, zalezi, co nabidnou banky.

Doktor Zitek upozornil na problém ve chvili, kdy pronajimatel bude chtit néco vyplatit a
najemce nebude souhlasit.

ANB s teorii ndvrhu souhlasi, maji ovSem obavy z praxe. Kauce musi pro pronajimatele
byt dostupné rychle, coZ souvisejici administrativa maze znemoznit, navic naklady na ni
se promitnou ve vySi najmu.

V praxi v soucasnosti existuje pojisStovaci produkt, kterym pojiStovaci spole¢nost
nahrazuje garanci, ke které slouzi kauce. Najemce spole€nosti plati rocni poplatky,
spoleénost ruci do uréité vySe misto kauce. ANB ma s timto produktem dobré
zkusenosti.

INN pfipomina, Ze bydleni je zakladni lidska potfeba a pronajimani se bez dodatecné
administrativy a naklad( neobejde.

MMR rekapitulovalo navrhy, které zaznély:

1. Smluvni strany si jiz v sou¢asnosti mohou ujednat tdrok terminovanych
vklad.

2. Zridit specialni ucet pro kauce, zjistit, co nabidnou banky a ohlidat, aby se
nejednalo (slozitosti a naklady) o obdobu uschovy.

OSMD se vyjadfilo pro zachovani smluvni autonomie. Asociace realitnich kancelafi
souhlasi. OSMD doplfiuje mozny pfistup k vnimani nedro¢ené kauce jako poplatku za
pfistupu k pronajmu.

INN pfipomind, Ze pokud bude zaviset pouze na autonomii vile, ndjemci skonci jak
ovce domlouvajici se s vlkem. Absolutné svobodna domluva by byla v tomto pfipadé
absurdni.

Doktor Zitek pfipomina, ze souc¢asny obc¢ansky zakonik jednoznacné pozaduje, aby
najemce mel aspon néjaky urok.



Zastupce OSMD uvedl zahraniéni zkuSenost, kdy nikdy pfi pfedani bytu nedochazi k
vraceni celé kauce a UroCeni kauce neni bézné.

Asociace realitnich kancelafi pfipomind, Ze uroky na uc¢tech se v €ase méni a je tfeba na
to myslet i pfi stanovovani uroceni kauce.

Doktor Zitek navrhuje stanovit tedy vysSi Uro¢eni na hodnotu inflace.

Vrchni feditel Schneider shrnul, Ze bez GrokU kauci nastavit nelze. Pfi sou¢asném
pfevisu poptavky nelze vSe nechat pouze na volné dohodé. Pocitejme s trznim
principem, Ze naklady se promitnou do vy$e najm0. Navrhl variantu umoznit zdjemcim
o najemni bydleni mit vy$Si najem, ale nemuset skladat kauci. Cilem je vyvazena
nekomplikovana varianta, ktera zveda naklady minimalné.

OSMD znovu vyjadfilo podporu nechat domluvu na svobodném ujednani stran a
pozadalo do zapisu zapsat, ze to MMR odmita.

MMR reagovalo upfesnénim, Ze tento navrh neodmita, ovSem ostatni navrhy dosahly
silnéjSiho konsenzu a tento nikoli.

Vyuctovani
OSMD uvedlo extrémni priklad, ve kterém se na vyuctovani mize ¢ekat az rok. V praxije
pro pronajimatele feSenim zadrzet kauci. Vyuctovani je vétsi problém nez kauce.

Doktor Zitek pfipomnél interpretaci obanského zakoniku, ze kauce ma byt vracena v
den skonc¢eni najmu, nikoli bez zbyte¢ného dokladu ¢i do jednoho mésice. Pokud se tak
nestane, pronajimatel se dostava do prodleni.

OSMD navrhlo upravit zakon tak, ab se kauce vracela do Sesti mésict od skoncéeni
najmu.

Doktor Zitek navrhl nastavit lh{itu na vraceni kauce do péti mésicl od konce
vyuctovaciho obdobi.

Ministerstvo spravedlnosti doplnilo némeckou praxi, kdy se ¢ast kauce vrati pfi
skonc¢eni najmu a relativné malou pomérnou ¢ast kauce lze zadrzet az po dobu Sesti
mésica.

Zaroven se v Némecku kauce sklada ve splatkach, takze pfi zméné bydleni neni jeji
postupné vraceni takovy problém.

SON upozornil na ¢astou praxi, kdy je kauce zadrzovana cela. Umoznit zadrzeni Casti je
pfijatelné. OvSem kauci potfebuje najemce zpatky pro zajisténi dalsiho bydleni.

Ministerstvo pro mistni rozvoj navrhlo, aby ¢ast kauce Sla zadrzet na urcCitou dobu, coz
by bylo kompenzovano postupnym splacenim kauce pfi vzniku najmu.



SON doplnil, Ze bézna praxe je vyzadovat kauci ve vySi jednoho najmu, pfipadné dvou,
pokud ma najemce dité ¢i zvife. Nicméné i kauce ve vySi jednoho najmu je problém
splatit, proto je rozlozeni na splatky dobry napad.

ANB uvedlo, Ze pokud nepujde zadrzZet kauci, pronajimatelé zvysi zalohy za sluzby a
energie.

OSMD podpofilo moznost zadrzet ¢ast kauce k vykryti vyuétovaciho obdobi.

Ministerstvo spravedlnosti doplnilo, ze postupné splaceni kauce maji v Némecku
uzakonéné.

Doktor Zitek pfipomina, ze zadrzovani kauce je védomeé protizakonné rozhodnuti
pronajimateld, vychéazejici z toho Ze zalohy jsou pro né vétsi riziko. Proto navrhuje
umoznit jim zadrzet celou kauci do 30 dni po vyuctovani.

SON reaguje, Ze to by se mohlo jednat i o dobu jednoho roku, a tak dlouho zadrZzovat
kauce je nepfijatelné. Navrhuje zadrzitelnou pomérnou ¢astku vazat na posledni
vyudtovani.

MMR doplnilo, Ze technologie pro dalkové odedty jako mozné urychlenijsou a postupné
se jejich zastoupeni zvySuje. Stale ale jeSté potrva, nez se bude jednat o vétSinu
domacnosti.

Martin Lux podporuje pomérnou ¢ast stanovit podle posledniho vyuctovani, pfipadné s
rizikovym bonusem.

OSMD pfipomina problematiku starych domu, kde se rozpocitava starou metodou a
nasadit méraky je znacné komplikované.

MMR shrnulo, ze nechce, aby pronajimatelé porusSovali zakon. Pro zajisténi
pronajimatele navrhuje: na pfredbézné vyuctovani a vraceni kauce bude mésic. Déle
pUjde zadrzet pomérnou ¢ast kauce ve vySi jedné platby mési¢nich zaloh, pokud
pronajimatel nedoloZi okolhost pro zadrzeni vysSsi casti (napfiklad konec najmu po
zimni sezéné). Zadrzovana kauce by samozrejmeé byla stale uro¢ena. Zadrzovani kauce
by bylo kompenzovano postupnym splacenim kauce Ci jinym navrhem, ktery by
kompenzoval potfebu najemcl mit k dispozici vétsi objem penéz na zacatku nového
najmu.

OSMD pozadovalo moznost zadrzet déle kauci ve vySi dvou mési¢nich zaloh.

Pro ANB je akceptovatelné rozmezi ve vySi jedné az dvou mésic¢nich zaloh.

SON povazuje moznost automaticky zadrzet dvé zalohy za moc vysokou.

ANB navrhlo uloZit domaci ukol, pfipravit vyjadfeni k zadrZzovani ve vySi jedné az dvou
meésicnich zaloh s tim, ze kauce by se splacela postupné. (ukol zejména pro SON a
ANB)



INN je proti zadrZzovani kauce, doSlo by k oslabeni slabsi strany. V sou¢asnosti kauce
nenivracena bez vyhroZzovani soudem.

Ministerstvo spravedlnosti upozornilo, Ze toto opatfeni by mélo vést k vraceni ¢asti
kauci, pronajimatelé budou zadrZzovat jen pomérnou ¢ast, aby se vyhnuli nelegalnimu
jednani.

Doktor Zitek upozornil, ze pokud splaceni kauce postupné nebude povinna v zakoné,
tak bude v realité preferovan ten, kdo ji slozi ihned v plné vysi.

MMR potvrzuje, Ze by toto opatfeni muselo byt v zakoné. Odlozené splaceni je tfeba
nastavit podle toho, jak se kauce bude vracet. Napfiklad by se mohla zacit splacetazs
druhym najmem.

Doslo k vyméné nazor( ohledné praktiky neplatit posledni ndjem, jez byva reakci na
ocekavané problémy s nevracenim kauce.

Zastupci najemc byli ze strany MMR vyzvani, aby pfipravili navrhy opatreni, které by
najemclm kompenzovaly vySe specifikovanou Upravu zakona umoziujici zadrzeni ¢asti
kauce, nebot tato Uprava povede ke sniZeni jejich disponibilnich prostfedk( na za¢atku
nového najmu. (Ukol zejména pro SON a INN)

Bézna udrzba a drobné opravy

MMR pfedstavilo navrh novely nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. a zasazeni do ob&anského
zakoniku, v€etné vztahu k ustanoveni zakona zakazujiciho se odchylit od Upravy v
neprospéch najemce.

Souvisejici problémy jsou, Ze ndjemci nékdy neprovadi béZnou udrzbu a pronajimatelé
se nasledné hoji na kauci a néktefi pronajimatelé zase na kauci zapocitavaji bézné
opottebeni. Castky jsou vazany na inflaci.

Doktor Zitek zpochybnil kogentnost nafizeni vliady, jelikoz chybi zakonné zmocnéni.
Takto nelze ukladat povinnosti.

MMR odmita protidstavnost, NV jen objasiuje povinnosti v zakoné, neuklada nové.

SON doplnil pohled z praxe, Ze &¢im horSi byt, tim nakladnéjsi drobné opravy. SON v
praxi NV ¢asto pouziva.

Pfedseda OSMD uvedl svou praxi, pfi které nepouzivd NV. Navrhuje, aby se novela
vztahovala i na opravy mimo 84.

Zaver

MMR shrnulo: pfisté budeme jako o jednom z témat jednat o drobnych opravach a
bézné udrzbé.



Ukol: pfipravit stanovisko k moZnosti zadrzet ¢ast kauce a moznost postupného
splaceni kauce.

Ukol: Zamyslet se nad pfipadnymi dalsimi opatfenimi ve prospé&ch najemc, které by
kompenzovaly navrh moZznosti zadrzet ¢ast kauce.

PFisti setkani se pracovni skupina bude vénovat podrobné drobnym opravam a bézné
udrzbé a nasledovat bude opét obecna diskuze o definici a relevanci problémd.

Ugastnici mohou navrhnout dalsi témata k detailnimu projednani.

Aktualizace dle doru¢enych e-mailll po pracovni skupiné:

SON navrhuje jako téma NV 308/2015 Sb. a jeho kogentnosti vychazejici z donucujicich
ustanoveni OZ viz analogie s Uroky z prodleni. Zaroven navrhuje téma provize a kdo ji
plati pfi zprostfedkovani najmu, v sou¢asné praxi ji plati najemce, prestoze si tuto
sluzbu ve skute¢nosti objednava a sjednava pronajimatel. Najemce si tuto sluzbu
nevyzadal, nijak ji neovliviiuje a Casto ani nema moznost se ji vyhnout. Provizi je pfitom
nucen uhradit jeSté pfed samotnym nastéhovanim, coz v kombinaci s kauci a prvnim
najmem znamena velkou finanéni bariéru. Z hlediska spravedlnosti i logiky smluvnich
vztah( by mél naklady za sluzbu nést ten, kdo si ji objednal a kdo z ni mé prokazatelny
prospéch.

Martin Lux navrhuje jako téma posileni jistoty v ndjemnim bydleni, a to zejména s
ohledem na délku najemni smlouvy. Jednani skupiny by se mohlo zaméfit na navrh
doporucit opci v najemni smlouve, ktera se tyka jejiho automatického prodlouzeni
(revolvingu). Silna opce umoznujici opakované automatické prodlouzeni najmu a
chranici najemnika, ktery plni své povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy, by mohla
docasné nahradit v ceském prostredi neexistujici dlouhodobé ndjemni smlouvy. Jako
vychozi pro diskusi navrhuje povazovat formulaci této opce ze vzorové najemni smlouvy
vytvofené v ramci projektu NajemPlus ve spolupraci s MMR a advokatnimi kancelafemi
HKR a PRK; vzorova najemni smlouva na dobu urcitou je ke stazeni zde:
https://www.najemplus.cz/vzory-ke-stazeni/

S tim souviseji témata motivace, motivacnich mechanismU a rozsifeni do praxe.



