Zapis z jednani pracovni skupiny k ndjemnim vztahim

Datum: 11. bfezna 2025
Misto: Ministerstvo pro mistni rozvoj, budova Na Pfikopé 3

Pritomni zastupci:

Ministerstva pro mistni rozvoj
Ministerstva spravedlnosti

Ceské narodni banky

Sociologického Ustavu AV CR

Sdruzeni na ochranu najemnik
Asociace najemniho bydleni

Iniciativy Za bydleni

Iniciativy najemnik({ a najemnic
Platformy pro socialni bydleni
Obcanského sdruzeni majiteld doma
Sdruzeni bytovych druzstev a SVJ (SMBD)
Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev
Odborovy svaz UNION

AK Adam Zitek

Asociace realitnich kancelafi

Uvodni slovo:

Jednani bylo zahédjeno vrchnim feditelem sekce Janem Schneidrem jako prvni setkani
pracovni skupiny. Byl nastaven zakladni ramec spoluprace setkavani se cca jednou za
meésic. Dale byla vymezena oblast, kterou se bude pracovni skupina zabyvat: najemni
vztahy podle upravy v ob€anském zakoniku a jejich souvisejici Uprava v obcanském
soudnim fadu. V pfipadé shody na dtlezitém problému vztahujicim se k pisobnosti
jiného resortu mohou byt jeho zastupci pfizvani na dalsi setkani pracovni skupiny.
Cilem skupiny je hledat konsenzus mezi vSemi zainteresovanymi stranami na
pojmenovani a definici problému, nasledné hledat spole¢né a konsenzualné jeho
feSeni. Pfipadna rfeSeni, ktera budou v budoucnu diskutovana, mohou mit charakter jak
legislativnich, tak nelegislativnich opatfeni (jako napfiklad kultivace trhu, osvétova
¢innost nebo vydani metodického postupu).

Ugastnici byli vyzvani, aby se postupné predstavili. Nasledovalo predstavovani
problematickych oblasti v najemnich vztazich z pohledu zkuSenosti organizace, kterou
zastupuiji.



Problematické oblasti na zakladé diskuse:
1. Profesionalizace spravy nemovitosti
SMBD: Pronajimatelé ¢asto postradaji potfebnou profesionalitu.

2. Vsoucasnosti nelze ke zjiStovani mistné obvyklého najemného vyuzivat cenové
mapy Ministerstva financi.

Tento nesoulad byl zplisoben pozdéjsim oficialnim vydanim cenovych map a nemohlo
na né tedy byt odkazano. Ministerstvo financi jiz pracuje na uprave.

3. Potfeba novelizace nafizeni vlady o pojmech bézna udrzba a drobné opravy,
soucasna podoba nezohlednuje inflaci od vydanivroce 2015.

Na novele jiz Ministerstvo pro mistni rozvoj pracuje. Castky bude navy$eny o inflaci a
bude zaveden mechanismus pro dalsSi zvySovani.

Navrh novelizace bude zaslan do mezirezortniho pfipominkového fizeni pravdépodobné
v dubnu. Souc¢asné MMR zasle textaci i U¢astnikim pracovni skupiny.

4. Problémy s nevracenim kauce (jistoty), vySe Uro¢eni kauce a okamzik vraceni
kauce

V soucasnosti je zakonné Uro¢eni kauce na urovni spotrebitelského Uvéru. Je potfeba
paragraf upravit: volna domluva, jak kauci stanovit mezi pronajimatelem a najemcem,
varianta s Uro¢enim na specialnim uctu. Potfeba mit moznost vyuzit jistotu jiz v
prabéhu najemniho vztahu.

Je tfeba upravit ndvaznost vyuctovani a vraceni kauce pro pfipad, kdy najem skonciv
prabéhu roku.

Kauce neni ze strany nékterych pronajimatell vracena.
5. Klimaticky fond a energeticka ucinnost

V CR je obecné problém relativné nizké energetické ispornosti budov, tento problém se
tyka zejména starsi bytové zastavby.

Timto tématem se zabyva i Evropska komise, pfi implementaci evropské legislativy lze
pro feseni pfizvat kolegy z pfislusnych resort(l (Ministerstvo pramyslu a obchodu,
Ministerstvo zivotniho prostfedi, Odbor stavebniho fadu z Ministerstva pro mistni
rozvoj).

6. Narok najednostranné navySovani najmu pfi rekonstrukci

S bodem 5. souvisi Uprava moznosti pronajimatele zvysSit najemné v pfripadé
rekonstrukce. Souasna podoba pravni Upravy neplisobi zcela jednoznaéné. Reseni lze
prizpUsobit i podle vyvoje situace s implementaci evropské smérnice.



7. ZvySovani jistoty a kultivace trhu s najemnim bydlenim

Obecny cil sméfovani k posileni jistoty, dlouhodobosti a pfedvidatelnosti najemniho
bydleni. Probéhla diskuze o Upravé délky najemnich smluv a o pfedvidatelné vysi
najemného (bez regulace najemného) jako opatifenich pro podporu jistoty ndjemca.
Stabilni najemce je vyhodny i pro pronajimatele.

V této oblasti chybi konkrétni data, je zde prostor pro dalsi vyzkum. Velkym zdrojem
nejistoty pro nejzranitelngjsi skupiny obyvatel je, ze ndjemné predstavuje velkou ¢ast
jejich nakladd.

Ze strany pronajimatell se diskutovalo o mozZnosti mimosoudniho feSeni vystéhovani.

Do budoucna se lze zabyvat motivaci pronajimateld k uzavirani dlouhodobych
najemnich smluv. Retézeni ndjemnich smluv totiz mdze vést k situacim, ve kterych
néktefi pronajimatelé vyuzivaji silnéjSiho postaveni ke zvySovani najemného dalece
pfesahujiho inflaci. NavySovani ndjemného lze dle ustanoveni § 2249 o. z. ujednat i
odchylné nez o max. 20 % za 3 roky, neni tedy dlivod nabizet kratkodobé smlouvy pouze
z tohoto ddvodu.

8. Reté&zeni a prodluZovéani ndjemnich smluv

Kratkodobé smlouvy slouZi ze strany nékterych pronajimatell jako ochrana pred
najemci (/neopravnénymi uzivateli bytu), ktefi neplni své povinnosti.

Dulezité je detailné specifikovat, jaka prava jsou pro pronajimatele obtizné
vymahatelna a najit feSeni tohoto problému tak, aby feSenim nemusely byt kratkodobé
smlouvy (feSeni problému jedné smluvni strany nema vyvolavat problém u druhé strany
- najemcu, pro které znamenaji kratkodobé smlouvy nejistotu).

9. Nizka efektivita vymahani prav

Vychazi z bodu 7 a 8. Nizka efektivita vymahani prav se tyka prav jak pronajimateld, tak
najemcl. Témata vychazejici z bodu 7 a 8.

Konkrétneé se jedna o dlouha soudni fizeni o uréeni, zda dotyCny ma pravo najmu a o
dlouha vyklizovaci fizeni. Zdlouhavy je i nasledny vykon rozsudkt. Soudni ochranu ma
pozivat najemce, ne neopravnény uzivatel.

Zaroven je soudni vymahani prav tézko pfistupné i pro najemce vzhledem ke vstupnim
nakladlim a ¢asové naro¢nosti.

10. Provize za zprostfedkovani najmu hradi ndjemce

Cesky zvyk, ktery zvysuje naklady pro najemce na ziskani bydleni. Uréeni, kdo hradi
provizi, je na dohodé smluvnich stran.



11. Téma navySovani najmu u historickych smluv na dobu neurcitou s vyrazné
nizSim najemnym, nez je trzni.

Jde primarné o problém, se kterym se potykaji obce.

Zaver:

Na zaveér jednani byly shrnuty hlavni body diskuze a dalSi postup. Na pfistim setkani se
bude pokracovat v diskusi k definovani a prioritizaci problému, zaroven se bude
podrobné diskutovat o problematice jistoty (kauce). Zastupci Ministerstva pro mistni
rozvoj do pfisti pracovni skupiny ovéfi aktualni stav provazani cenovych map
Ministerstva financi s moznosti zjiStovani mistné obvyklého najemného a zaslou
aktualni podobu novely nafizeni vlady o bézné Udrzbé a drobnych opravach.



