Zapis z Pracovni Skupiny k ndjemnim vztahtim

23.09. 2025

Misto: Ministerstvo pro mistni rozvoj, budova Na Prikopé 3

Pfitomni zastupci:

Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR)
Ministerstva spravedlnosti (MSp)
Ceska narodni banka (CNB)
Sociologicky Ustav (SU AV CR)
Sdruzeni na ochranu najemnikd (SON)
Asociace najemniho bydleni (ANB)
Iniciativy najemnikd a najemnic (INN)
Platforma pro socialni bydleni
Obc¢anského sdruzeni majiteld domd (OSMD)
Sdruzeni bytovych druZstev a SV) (SMBD)
Svaz ceskych a moravskych bytovych druZstev (SCMBD)
Asociace realitnich kancelafi (ARK)
AK Adam Zitek

Zapis

Uvod:

Vrchni feditel sekce Jan Schneider jako pfedseda zah4jil setkani, privital cleny a predstavil
dnesni program. Hlavnim bodem je diskuze nad navrhem opce dle platformy Ndjem Plus pana
doktora Luxe.

Druzstevnici odmitli lep$i mista, z(stali sedét na kraji stolu.

Jiz se pfihlasilo pomérné dost zajemcl, MMR navrhne termin pro konani workshopu na téma
Zakon o podpore bydleni pro uc¢astniky pracovni skupiny.

Navrh opce dle Najem Plus

Lux: shrnuti iniciativy, jde o grassroots projekt. ZaloZen na principu opce — pravniho naroku za
splnéni podminek. Jednotlivé ¢asti smlouvy jsou k diskusi, napfiklad limity zvySovani
najemného.

Zitek: dopliuje, Ze i kdyZ dojde k poruseni povinnosti najemcem, pravo opce nemusi byt
zruSeno. Je na pronajimateli, zda poruseni bude povazovat za natolik zasadni, aby zaslal vytku.

MSp: reakce na opci. Problém nemame, jde o kompromisni feSeni. Pfili§ z toho netézi ani jedna
strana. Nesouhlasim s tim, Ze dojde vzdy k prodlouzeni, pokud nedojde k poruseni. Jsou dvé
podminky: poruSeni a ozndmeni o poruseni. Problematika toho, kdyZ pfijde upozornénii bez
poruseni. Je to velmi vstiicné k pronajimateli, na druhou stranu deset dn( je kratka. Nebyla by
lepSi klasicka prolongace? Bez explicitniho navazani na poruseni smlouvy. Navrhujeme



konstrukci, kdy x mésicl pfed ukonc¢enim musel pronajimatel na upozornéni, zda se smlouva
prodlouzi.

Lux: lhita deset dni je pro pronajimatele na oznameni. Souhlasime, Ze by tam mélo byt opatieni
deset dni, minimalné ale dat dva mésice na lh{tu pro ndjemce pro ukonéeni ndjemniho vztahu.

SON: pro rozumné smluvni strany neni tfeba zakon. Nepfipominkovali jsme navrh, jde nam
obecné o smér. Za nas je cilem smlouvy na dobu neurcitou jako v zapadni Evropé, chapeme
obavy, proto navrhujeme kompromisni zkuSebni dobu jednoho roku, po uplynuti této doby by
automaticky doslo k prodlouzeni na bodu neurcitou. K tomu sméfuje i vile EU — k posileni pravni
jistoty nadjemcU. Nelze ale spoléhat na osvétu a dobrovolnost pronajimatell, to dokazuje
poslednich deset let, pronajimatelé nezvladaji zaloby. Zaroven navrhujeme rozdélovat mezi
pronajimateli FO a PO a pfipadnou dvoukolejnou Upravu. Ze zahranicni praxe navrhujeme registr,
obdobné jako se zavadi registr AirBnB. To by §lo napfiklad propojenim s katastrem, UP a FU.
Zaroven to podpofi datovou zakladnu. Zvysi to transparentnost. Toto je nas vykop pro format
reformy najmd na smluvni bazi.

MMR: bavime se o opci jako 0 moznosti uzakonéni. Dnes zkusime nenavrhovat alternativni
feSeni. Zkusme se drzet té opce.

SON: problém je jestli se podafi dostat opce do praxe.
MSp: ano, tato diskuze je zaklad pro legislativni Upravu.

ANB: s timto navrhem, ktery oznacujeme za prolongacni dolozku, nesouhlasime, pokud by to
byla jedina alternativa dle zakona. Jako jedina varianta by to pfiliS omezovala vyjednavani

s najemcem. Nemohli bychom nabidnout moZnosti flexibility pro ndjemce. Mame projekty, kde
jsou preferovany kratkodobé smlouvy. Napfiklad studenti a cizinci. Je na to navazané
financovani.

MMR: prosime o vysvétleni, v kterych pfipadech se toto déje a pro které to potiebujete? Jak se to
vylu€uje se souc¢asnym navrhem?

ANB: ro¢ni smlouvy pouzivame proto, abychom pfenastavili podminky, v€éetné
nezastropovaného zvyseni ndgjemného krom dobrych mrava.

MSp: tyto véci lze ujednat i se smlouvou s opci. Pokud bude ndjemce chtit krat§i smlouvu, neni
to problém.

MMR: vénujme se jeSté zvySovani najemného. Jaka by méla byt podoba tfeba inflacni dolozky?

ANB: infla¢ni dolozku i zkuSebni dobu vyuzivame. Konkrétni podoba dolozky o zvySovani
najemného by zalezelo, napfiklad na limitaci a doby trvani.

MMR: samotné jadro opce a moznosti zvySovani jsou dvé véci. | pfi opci lze sjednat navySovani.
Chceme vyfeSit navySovani bez omezeni pfi prodluzovani. Sezénni pracovnici apod. jsou
opodstatnéné pfipady, to neni problém upravit v legislativée.

OSMD: my nesouhlasime, aby to byl zaklad pro zakonnou Upravu. Zakladem je smluvni svoboda.
Otazka doby ndjmu v OZ. Ja bojoval ve sdruzeni, aby mési¢ni ndjem byl drazsi nez klika od dvefi.
Zazival jsem opravdu neblahé doby. Vnimam tu politicky opétovné trend k utahovani Sroubt
proti liberalizaci, o kterou jsme bojovali. Dnes jsem Cetl zpravy, kazdy den jeden redaktor piSe, Ze
je tfeba reformovat najemni vztahy. Nerodime se kv(li tomu déti. Objednava to MMR? Z nasi



strany nasich klientd, tak fikdme najemnikim, neslySime obavy a Zivot bézi, jak bézi celkem
sporadané a pohodoveé.

OSMD: problémy prolongace, uvazovali jste nad tim? | u vytykacich dopis@ hrozi soudni
prezkum. Najemce asi bude mit pravo obratit se na soud. To je popfeni fungovani trhu. Soud
bude rozhodovat, Ze poruSeni bylo plytké a nestaci k ukonceni.

MMR: bylo by téchto sport vic, nez je ted o vypovédi?
MSp: moc napadu na soudy neni.
ANB: to proto, Ze se ¢eka na konec doby urcité.

MMR: z pozice nékoho kdo pronajima tisice bytl spiSe v horsich lokalitach, jak ¢asto se stava, ze
koncite smlouvu abyste nemuseli k soudu?

ANB: nevim z hlavy, ¢isla dodame.

OSMD: jesté bychom radi doplnili k opci, je to pochopitelné spojeno s cenou. Byly doby, kdy 20
% za 3 roky byla velice $tédra zakonna hranice. To je ted malo.

MSp: je to dispozitivni.

MMR: klidné tam lze ujednat, Ze to bude kopirovat cenu dle cenovych map MF.
OSMD: a neposuzovali by soudy opci jako dobu neurgitou?

MSp: ne, k tomu by nebyl diivod.

Zitek: pojdmé opustit 4% strop zvySovani. Slo by v datech k poruseni feSenym misto vypovédi
¢ekanim na konec se stalo v prvnim roce? To by bylo vhodné pro nastaveni zkuSebni doby.

Zitek: dalSi véc k vyjasnéni je pomeéfovani intenzity poruseni soudem. U opce nejde o sankci.
Pouze pokud néco porusi, tak nesplni podminky pro opci. Spor nastane v pfipadé, kdy najemce
bude mit vytku za neopravnénou. Pokud pronajimatel dava vytku, lze mit za to, Ze to dokaze,
bude mit dlkazy.

SON: pfiklad, najemce porusiv jakékoliv intenzité. Da si botnik na chodbu proti poZzarnim
predpistim, to pronajimatel vyfoti.

INN: jde tady o penize, zaznélo od OSMD i ANB.
OSMD: penize, o ty nejde, vSe sam urcuje trh.

INN: opci vnimame jako miniaturni zlepseni. Nas cil jsou dlouhodobé smlouvy na dobu
neurcitou. Tohle nas k tomu pfibliZzuje. Je bézné, Ze se pronajimatelé snazi zbavit najemnikd,
kdyz se domahaji svych prav jako napfiklad oprav. Rozdil oproti stavajici Upravé je velmi maly.

Zitek: priklad: platba pét minut po pUlnoci bude zaminka pro vypovéd, to neprojde jako vypovéd.
Pokud to bude na vytku jako neosvédceni se ve zkuSebni dobé, tak budiz, ale ktery pronajimatel
je takovy?

MMR: néjaky posun mame. Zvedam otazku, zda kvali takovému posunu délat legislativni zménu.
Resila se opce a zvySovani, tam se lze domluvit. Pojdme tohle zkusit, ale délat kv(ili tomu
legislativni proces...

MSp: za nés jde o kompromisni feSeni, pfinese jen velmi malé zlepSeni.



ANB: my podobnou véc pouzivdame sami od sebe, protoze nas k tomu donutil trh.
MMR: poSlete nam vzor vasi smlouvy?

ANB: projedname a dame védét.

MMR: za OSMD nam klidné poslete co pouzivate vy.

OSMD: v prvnim roce se nemusi nic stat a ve druhém nebo tfetim se néco mize Uplné zmeénit,
stavét néco na rocni zkuSebni dobé je nesmysl.

MMR: ale stale z(stavaji vypovédni dlvody pro tyhle pfipady.

ANB: najem plus za nas neni viibec $patnd, je dobry smér a vazime se dobrovolnosti. Libi se nam
i web MMR, ma jedinou vadu, Zze o ném nikdo nevi. Pojdme podobné jako PR kampan méla super
davka MPSV, udélat MMR propagaci najem plus. Prosté, ze hol¢icka chodit tfi roky do stejné
Skolky. Co udélat osvétu, v roli MMR a doporucit opce nebo delSi smlouvy. Je to soft, a zaroven
pojdme legislativné. Tohle mize byt rychlé.

Lux: strasné dlouho se mluvilo o zakonu o socialnim bydleni. KdyZ se podivam, jak reaguje
politika v zapadnich zemich, tak se bojim, aby tenhle problém u nas netrval vé¢né. Pokud se
pfiblizZime a domluvime se a pak to budeme vSude propagovat, tak to mUzZe mit efekt.

OSMD: my souhlasime s ANB, web se nam libi, schéma pouzivame i my interné, nasi pravnici to
odsouhlasili.

MMR: my dékujeme a souhlasime, kampari bereme jako podnét. | vy to mizZete propagovat a my
za to budeme radi.

Platforma: dékuju za podnét s pozitivni motivaci, my se s tim setkavame hodné. Nejde o
neznalost. Pronajimatel je ¢asto i v Plzni napfiklad AK z Prahy jako pronajimatel a proti tomu
najemce se zakladkou ze socialné vyloucené lokality. Je zjevné, Ze je ustanoveni ve smlouvé
nelegalni, vidi to kazdy z kazdé poradny. Je to o tom, Ze ta silngjSi strana vyuZiva toho, Ze k soudu
to nedojde. My se obavame, Ze dokud nebudou legislativné feSené, véci, které se dit nemaji, tak
se ta véc nepohne. Najemnik se nema kam obratit na stat. pfikladem takového ustanoveni jsou
nevratné kauce.

Zitek: Pokud je nékde psychosocialni pfekazka domahat se prava u soudu... tak feSeni nemam.
Bude muset k soudu, protoZe nema jinou moznost.

INN: jenze ten krok, “béz k soudu” se nestane. Navic to skon¢i neprodlouzenim.

MMR: mam pocit, Ze je tu shoda, krom nasi legislativni priority pro pfisSti obdobi, coz jsou BSOZ.
Ty potfebujeme, protoze je to véc smérem k investicim v ramci budouci koheze a tak dale. Méli
bychom mit minimalni ambici hledat legislativni feSeni problému, které mame tady, aby se to
néjak ukotvilo. Jsme schopni se shodnout, kdyzZ si fekneme, Ze nejsme omezeni ni¢im, co
chceme? Co je to feSeni? Je to rozdvojeni pravni Upravy najmu pro FO a PO jako podnikani? Nebo
chceme mysSlenku mimosoudniho vypofadaniv podobé arbitra pro bydleni. Jsme schopni dat
dohromady analyzu a s tou mizZeme pfijit a s pozadavkem na dopadovou studii a vécny zamér.
Co si o tom myslite? MizZete odpovédét hned, pfipadné to rozmyslet a dat védét pozdéji.

OSMD: vlastné souhlasime, jako arbitra si pfedstavujeme obec. Toto podporujme. V souc¢asnosti
je problém, aby se libovolny obecni odbor problémy zabyval, at uz bytovy, socialni, hospodarsky,
... Sance je nulova. My tu jedname pres pul roku a nemame tu obce. Ty jsou nejdllezitéjsi hrac, a



nezaplatilo za zafi, termin je 5. kazdy rok se s 1 % musim rozloucit a neprodlouzit smlouvu, na
téch dohromady pfijdu pfes milion. Mam dva onkologické pacienty a ti dluzi za 10 mésica, 8
mésicl feSim se socialnim odborem co délat, a socialni odbor nic. Stat fesi socialni situaci
najemcl pfenesenim na pronajimatele.

MMR: jedna z ambic co mame od KMB je i koordinacni role a doufame, Ze tahle situace se zlepsi.
S uéasti SMOCRu souhlas, oslovime at sem jejich zastupce bude chodit.

ANB: myslenku arbitra podporujeme. Zvedali jsme ji nékolikrat. Rezonuje i pfedvolebni
atmosférou. Co ted' v ramci ANB intenzivné diskutujeme je jaké by bylo konkrétni nastaveni.

V tom je kli¢. Lux posilal analyzu zahranici, kde to funguje dobfe. MGzeme i tady v ¢eské kotliné
nastavit tak at to funguje dobre.

Platforma: za nas ano, arbitr se vyviji dobfe, zaroven je tfeba fesit i to fetézeni smluv. Pokud hrozi
neprodlouzeni, hrozi, Ze se neobratim na arbitra stejné jako se neobratim na soud.

MMR: pokud se bavime o arbitrovi, tak sou¢asné nejsme schopni se bavit o neCem jiném
nez smlouvy na neurcito. Samoziejmé zkusebni doba a sezdni pracovnik na devét mésicU, ale
standart je nékde jinde. Jestli chceme otevfit zakon, tak to musi byt velké. V dobé 4 let, kdy
budou nabihat KMB a budou mit i koordina¢ni a poradni funkci, tak by byla vhodna, aby toto
feSila. Jasné, dabel je v detailech a je tfeba o tom debatovat. K tomu je ale vhodna tato
platforma. Doplnime podklady, co k tomu mame a odkud to co nejvice opsat.

MMR: domaci tkol pro vSechny, kdo se tomu vénovali, hrabnéte do Supliku a poslete
v§echny podklady co k tomu mate. At mame data, co od toho, jaka strana o¢ekava a mame
zakladni teze.

Zitek: pokud je na vybér dvoukolejnost nebo arbitr, tak jsem pro arbitra. Byt jsem stejné
skepticky. Nepatfi do nasi pravni tradice, alternativou, schiidnéjsi, by mohlo byt stvofeni
specializovanych bytovych senatl na soudech. A mozna dat tam né&jaké Lhity.

MSp: tohle tady jednou bylo, za ministra BartoSe, bylo tfeba zrychlit vyklizeni, udélal se rozkaz,
pro najemce nic, byt se fikalo Ze to musi jit ruku v ruce. Otézka, zda chceme dat témto sporiim
prioritu, v Némecku to tak maiji. Bytové senaty zni lépe nez novy organ arbitr.

Lux: jsem pro arbitra, ale pojdme zaroven malé kroky jako tfeba ta opce.

MMR: jisté, ale nelegislativni cesta. Pro opce je legislativni proces trochu moc.
MMR: priste arbitr.

MMR: datum 22. stfeda fijna 14:00. podklady to 15. fijna.

Ukoly:

e MMR navrhne termin pro workshop k ZPB

o ANB (Heimstaden) dodé informace o tom, v kolika pfipadech roéné neprodluzuje
smlouvu, aby véc nemusela k soudu. Idealné i s oznac¢enim v kolika z téchto pfipadl se
tak déje v prvnim roce od uzavfeni prvni smlouvy.

e ANB (Heimstaden) a OSMD (Kréek) zaSlou své smlouvy, které vyuzivaji mechanismd
opce, prodluzovani a pfedem stanoveného zvySovani najemného.



e Vsichni se vyjadfi k moznosti zavedeni arbitra nebo bytovych senat( pro efektivnéjsi

vyfizovani ndjemnich spor(, spole¢né se zavedenim standartni doby neurcité (se
samozfejmymi vyjimkami pro studenty na kolejich, sezénnimi pracovniky apod.)
e MMR oslovi SMOCR a zdtirazni jeho potfebu na pracovni skupiné.

VSichni, kdo se v minulosti zabyvali variantou arbitra, at nam zasSlou své vécné podklady.



