Zapis z pracovni skupiny k ndjemnim vztah(m

Datum: 18. cervna 2025
Misto: Ministerstvo pro mistni rozvoj, budova Na Prikopé 3

Pfitomni zastupci:

Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR)
Ministerstva spravedlnosti (MSp)
Sociologického Ustavu AV CR
Sdruzeni na ochranu najemnikd (SON)
Asociace najemniho bydleni (ANB)
Iniciativy najemnikd a najemnic (INN)
Za bydleni
Platforma pro socialni bydleni
Obcanského sdruzeni majitel domu (OSMD)
Sdruzeni bytovych druzstev a SVJ (SMBD)
AK Adam Zitek

Zapis:

Uvod

MMR prezentovalo data zjisténa z vlastnich vyzkumU a Setfeni, kterd pro MMR zpracovala
spole&nost Median, dostupné na Ministerstvo pro mistni rozvoj CR - Analyzy a odborné texty.
Obecnym zavérem bylo, Zze soucasna praxe v najemnich vztazich upfednostniuje uzavirani
kratkodobych smluv, smlouvy na dobu neurgitou se vyskytuji &im dal méné.

Nasledovala prezentace pana doktora Luxe k tématu jistoty v najemnich vztazich ve formé délky
najemnich vztah(. Obsahovala informace o pravni Upravé délky ndjemnich smluv v zahranici a
predstavila koncept opce, ktery jiz existuje na platformé NajemPlus. (Prezentace jsou zaslané v
pfiloze e-mailu se zapisem).

Platforma N&ajemPlus funguje pfes 2,5 roku, pfihlaseno je relativné malo pronajimateld.
Poptavka pfevysSuje nabidku, ndjemnici v souCasné situaci na trhu pfijimaji ndjem i bez etického
kodexu.

Varianta opce

OSMD upozornilo na jiny historicky vyvoj v CR oproti zapadni Evropé a stavi se proti regulaci.
Smlouvy na rok maji podle OSMD svlj divod a dojem “najemnici nechtéji do najmu” je jen
medialni vina. Navrh doktora Luxe oznacuje za dobu na neurcito light a tedy nepfijatelny.

Nepfijatelnost navrhu vychazi z principu absolutniho vlastnictvi, kdy pronajimatelé musi mit
pravo i bez dlivodu ukongit uzivani svého majetku jinymi osobami. OSMD odmitlo predlozit
ddvody, proc¢ toto pravo musi mit a pro¢ vyuzivaji kratkodobé smlouvy.


https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/data-anylyzy-indikatory/analyzy-a-odborne-texty

Doktor Zitek ujasnil rozdil mezi opci a dobou neuréitou. V pfipadé opce je €isté na rozhodnuti
pronajimatele, zda posle vytykaci dopis informujici ndjemce, Ze porusil své povinnosti, a tedy
ztraci pravo na opci. Tim dochazi k eliminaci nestability bez nutnosti soudu.

Na prezentovany postoj pronajimatel(l zareagovala Agentura pro socialni zaclenovani (MMR). M.
Simadek zminil tendenci vyspélych statd zajistit dostupné bydleni i pro nizkopfijmové. Vychazi z
chapani bydleni v nasem kulturnim prostiedi jako zakladniho lidského préava. Zdiraziuje efekt
regulace na snizeni volatility na trhu s bydlenim, ktery je prospésSny i pro pronajimatele.
Kratkodobé smlouvy nevedou ktomu, Ze najemnici chtéji ,zakorenit“. Dlouhodobé se
kratkodobé smlouvy nevyplati. Bydleni nad 12 mésicl neni dostupné pro celou fadu slusnych a
platicich najemnik(. Pro pronajimatele je relevantni, aby tam najemnik chtél z(stat trvale.
Zakofenéni téch lidi v misté je win-win. Nejde jen o mozné prodlouZeni, ale i o to, za jakych
podminek je umoznéno prodlouZeni. UdrzZitelnost pfijmu a vydajt je velmi dllezita pro najemce.

Postoj ANB: nepreferuje regulaci a chce hledat socialni smir. Poukazal na zemé, kde jsou
zaru¢ena minimalni prava najemc( a stejné obc¢ané chodi do ulic demonstrovat — pro¢? ANB
podporujeme projekt Najemplus, odkazuje na né&j éleny Platformy individuéalnich pronajimateld,
odkazuje na smlouvy. Heimstaden vstoupil do projektu Najemplus, byt zatim jen symbolicky.
Kamen drazu je Lhdta 10 dni na ztratu opce a pfipadny pfezkum. Princip mit ndjemnika déle je za
nas v poradku. Jde o parametrické nastaveni, napf. 2 nebo 3 meésice. Otazka je tfeba
zastropovani valorizace 4 % (pozn. u programu Dostupné najemni bydleni pod SFPI, tyka se tedy
planované vystavby), to je relevantni pro business model. Volatilitu zvySuje i nepfijeti euraa s tim
souvisejici skoky urokovych sazeb. Pokud by projekt byl navazan na ECB mezi 1 a 2 procenty, tak
to neni problém, ale kdy? jsme v CR na komeré&nich, které ska¢ou mezi 3 a 7 procenty, tak do toho
nikdo jit nechce. Dale ANB navrhlo vyzkum, pro¢ pronajimatelé preferuji smlouvy na jeden rok ¢i
kratSi. Za hlavni slabinu navrhu povazuje dlouhodobé neplatici ndjemce, ktefi cilené zneuzivaji
nedorucitelnosti.

Doktor Zitek upfesnil ndvrh, kdy spor pro neplaceni vyvolava pronajimatel Zalobou na vyklizeni.
Doruceni fesi novela ob&anského zakoniku umoznujici vyuzivani datovych schranek, a také nové
zavedeny rozkaz k vyklizeni. Lhita deset dni je od doby, kdy se pronajimatel dozvédél o neplnéni
povinnosti, ne od doby, kdy nastalo.

MMR objasnilo, Ze 4 % jsou za stropovana v programu dostupné najemni bydleni, coz chceme
podporovat. Je to ale vymeénou za zvyhodnéni v ivérech apod. Jde o jiny segment, nebude to
uplatiiovat na vSechny. Standart je 0 20 % za tfi roky. Lze si domluvit i jiné, napfiklad 0 5 % bez
ohledu na inflaci, kazdy rok. Co je potfeba, je predikovatelnost. Valorizace lze vyfeSit i pfi
smlouvé na dobu neurcitou, a to dost flexibilné. V obcanském zakoniku je standardizace, ale lze
si ji pfizplsobit. Problém, na ktery je tfeba reagovat, je predatorské zvySovani najemného. To je
ovS8em néco jiného nez valorizace, tu lze miti u dlouhodobych smluv.

OSMD souhlasilo, Ze 4 % nechtéji prosadit do volného trhu, inflace mize byt vy$si. Vedlo by to k
rozevirani nizek mezi hodnotou atrzni cenou. Jsou proti nastaveni, ve kterém pronajimatelnema
moznost ukoncit ndjem bez udani dlivodu.

ANB vysvétlilo, Ze pronajimatelé chtéji davat dlouhodobé smlouvy. Platforma NajemPlus je v
poradku. Rozdil u nas oproti zdpadni Evropé vidi ve zbytku systému. Justice nefunguje, soudni



fizeni s dluznikem trva moc dlouho. To je dlvod kratkodobych smluv. Jde sice o jednotky procent,
ale i nas profit je v jednotkach procent.

MMR pfipomnélo vyzkumy, z nichz vyplyva, Ze délka soudniho fizeni nezavisi na délce najemni
smlouvy. Bylo promitnuto schéma vyklizeni (dostupné na Ministerstvo pro mistni rozvoj CR -

Najemni vztahy).

Dlvody pro dlouhodobé a kratkodobé smlouvy

Za dal8i z dGvod( pro preferenci kratkodobych smluv mezi pronajimateli oznacilo OSMD obtizné
provadéni rekonstrukce v bytech s najemnikem.

Za bydleni navrhlo téma soudniho a mimosoudniho vystéhovani jako téma pro jedno z pfiStich
setkani pracovni skupiny. K tématu dlouhodobosti smluv podpofili aspekt “zakofenéni” lidi v
misté. Také poukézali na realitu, kdy pro lidi ohroZzené bytovou nouzi je c¢astd pficina
bezdomovectvi absence finanénich rezerv. Coz ma souvislost s vysi kauce. Jednim z relevantnich
ddsledk( situace na trhu s bydlenim je i bezdétnost v CR. Rodiny ohroZené bytovou nouzi nemaiji
vice déti, nemohou sito dovolit. Dal§im souvisejicim aspektem jsou vhodné pracovni pfilezitosti,
cilem by mélo byt zjednodusit budoucnost pro mladé rodiny s détmi. Musime si ukazat, ze se
bavime o tom, jak se bydleni mUzZe stat stabilitou, a to i to ndjemni. Pojdme to udélat tak, aby to
nebylo pfekazkou ani pro pronajimatele.

INN upozornil, Ze na minulém setkani pracovni skupiny ANB odmitalo feSit mizivé mnozstvi
pfipadl nevraceni kauce. Nyni pro mizivy pocet ndjemcd neplnicich povinnosti Zije vétSina
najemcl v kratkodobych smlouvach. Pro INN jsou kratkodobé smlouvy zasadni téma, velice
Casto je pronajimatelé vyuZivaji k predatorskému zvySovani najmud. Najemci musi na nové
podminky pfistoupit, protoze maji rozjety zivot a nemaji na to se stéhovat. Kratkodobé smlouvy
se pouzivaji i k obchéazeni zakona, neprodlouZi se v situaci, kdy najemce vyuziva sva zakonna
prava ( napfiklad se mu narodi dité nebo chova bytu pfimérené zvife). Stejné tak se najemci boji
ozvat o sva prava, napfriklad feSeni plisné, protoze se boji, Zze pronajimatel poté smlouvu
neprodlouzi.

INN povazuje iniciativu NdjemPlus za dobry smér, ale nestaéi, protoze neni povinny. Reenim by
méla byt uprava OZ zavadéjici uzavirani najemnich smluv na dobu neurcitou.

SON shrnuje, ze feSeni se nabizi bud zakonné nebo smluvni. Pokud se zvoli smluvni, je tfeba
zajistit, aby se dostalo do praxe. Smluvni feSeni nebude ploSné a je nejisté, zda bude
uplatfiovano. Bylo by pak nutné hledat zplsoby, jak pronajimatele k takovému feSeni motivovat.

MMR podékovalo za podnét, nicméné nyni je ponékud brzy na feSeni implementacnich otazek.
Dale shrnulo, Ze zaznély dva dlivody pronajimateld, pro¢ nedavaji dlouhodobé smlouvy:

- Prvnim je Sance na rychlejSi vyklizeni (ANB). MSp bylo pozadano o aktualni data ohledné

trvani fizeni. MMR odprezentovalo schéma vyklizeni, dostupné zde: Ministerstvo pro

mistni rozvoj CR - Ndjemni vztahy

- Druhym dlvodem je moZnost rekonstrukce (OSMD). Na druhé strané od najemcl
slychame, ze neprodlouZeni je proto, ze maji kocku, nebo déti, a to je naprosto
nepfimeérené. Soulasny systém je zneuzivan kneetickému jednani a zneuzivani


https://mmr.gov.cz/cs/microsites/bydleni-pro-zivot/pruvodce-vyklizenim
https://mmr.gov.cz/cs/microsites/bydleni-pro-zivot/pruvodce-vyklizenim
https://mmr.gov.cz/cs/microsites/bydleni-pro-zivot/pruvodce-vyklizenim
https://mmr.gov.cz/cs/microsites/bydleni-pro-zivot/pruvodce-vyklizenim

(pronajimatel nema mit pravo najemci zakazovat déti). Dité nelze jen tak vytdhnout ze
Skoly a pfestéhovat se o dvé mésta vedle. Tahle situace je zneuzitelnd. MMR vyzvalo k
uvedeni dalSich ddvodl, pro¢ pronajimatelé preferuji kratkodobé smlouvy. Mezi
moznostmi je jit cestou pfes zménu ob&anského zakonikl. Je mozné se baviti o varianté,
kdy by se z pronajmu udélala regulovana Zivnost.

Na jedné strané mame dva dlvody pro¢ pronajimatelé davaji kratkodobé smlouvy. Na strané
najemcl mame pestiejsi “problémy s kratkodobymi smlouvami, které je tfeba resit.

OSMD podékovalo za akceptovani dlivodu pro kratkodobé smlouvy ve formé potfeby jednoduché
moznosti pro provedeni rekonstrukce. Dal§im ddvodem je feSeni spoluvlastnictvi. P¥i feSeni
spoluvlastnictvi prodejem je nejvyssi vynos pfi prodeji po jednotkach. Prodej bytu s ndjemcem je
ovSem komplikovanéjsi. V soucasné realité kratkodobych smluv to problém neni, ale jednou by
byt mohl.

MMR reagovalo vysvétlenim, Ze byt lze normalné prodat i s ndjemnikem. V pfipadé zavedeni
smluv pouze na dobu neurcitou by bylo legitimni otevfit diskuzi o vypovédnich divodech a jejich
vypovedni dobé.

SMBD poznamenalo, Ze motivace pronajimatell je rizna. Velci pronajimatelé nemaji zdjem, aby
se tam kaZzdy rok nékdo stfidal. Stfedni pronajimatelé také cili na dlouhodobé najmy. Mame ale
vétsinu bytd vlastnénou drobnymi pronajimateli, a tam jsou miliony dlvodd, tam se pravnim
pfedpisem nedostaneme. Maly pronajimatel bytu v rodinném domé si chce najemce vybirat,
zalezi napf. na tom, jak si sednou.

DalSim aspektem je AirBnB, je na celém svété a tézko se proti tomu vystupuje, je to pravo
pronajimatele. Resila se vypovéd bez dlvodu, to tu bylo za prvni republiky, dnes jsme jinde,
nepodporujeme to. Jestli je tfeba rozprodat byty, tak je rozproda i s najemniky, i kdyz to znamena
nizsi cenu...

MMR pieformulovalo, co zaznélo, na névrh rozdilné pravni dpravy pro situaci, kdy jedna fyzicka
osoba pronajimé jeden byt a jinou, kdyZ pravnickd osoba pronajiméa ve velkém. Kdyz nékdo
rozdéli ddm na dva byty a vezme najemniky, tak to mlZeme nechat, ale pokud nékdo ma
desetitisice, tak smlouvy na neurcito?

MMR dale shrnulo navrhy SON na zdkonnou a smluvni Upravu. Pfi smluvni varianté lze pomoci
zédkona motivovat k uzavirani smluv. Dal$i moznosti je rozdilna Uprava pro malé pronajimatele
fyzické osoby a velké korporatni pronajimatele. Rozdilna Uprava by mohla obsahovat i rozdilné
daniové aspekty, to nutné vyZaduje spolupréci s Ministerstvem financi.

Doktor Zitek si vzal slovo k doplnéni moznosti tfisténi pravni Upravy. Jakmile zacneme rozliSovat
malé a velké pronajimatele, skonéime u Capiho hnizda, kdy? to odleh&ujeme. NetFi§téme pravni
Upravu, kdyz nemusime. Tady mame elementarnéjsi véci. Zakonodarce, a vtom se nehne, ma
najem bytu za asymetricky vztah. Nechcete pronajimat, tak ten byt prodejte. To je tfeba si
uvédomit, kdyZ si to uvédomite, tim se to zjednodusi. Vlastnické pravo k bytu k bydleni, to nikdy
nebude absolutni. Zacali jsme navrhem opce, to je revolving, jen s pfidanim jistoty pro najemce.
Citim, e NajemPlus nebude stadit, nepfesvédéi pronajimatele. Zijeme vsichni v prostiedi
nedUveéry, pronajimatelé se boji, Ze budou ten jeden Spatny pfipad. Pojdme dat opci do zdkona.



Moznost vypovédi bez dlvodu byla myslenka dva roky zpatky, dal se to nedostalo. Pfislo s tim
ANB. Mame tu novinky véetné vyklizeni rozkazem. Inspirovat se dale mizeme tfeba Rakouskem.

Zaveér a ukoly
MMR na zavér shrnulo ukoly:

- Vyzva k zaslani dat k trvani vyklizeni zejména od ANB a MSp

- Vyzva k zaslani pfipominek k navrhu NajemPlus

- Shrnout ddvody pro uzavirani kratkodobych smluv a podloZit je daty (pokud je mate) -
vSichni pfitomni

- Dalsi setkani bude 12. srpna od 14:00
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