Zapis z pracovni skupiny k ndgjemnim vztahiim

Datum: 12. srpna 2025
Misto: Ministerstvo pro mistni rozvoj, budova Na Prikopé 3

Pfitomni zastupci:

Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR)
Ministerstva spravedlnosti (MSp)

SdruzZeni na ochranu najemnikd (SON)
Asociace najemniho bydleni (ANB)

Iniciativy ndjemnikd a najemnic (INN)
Platforma pro socialni bydleni

Obcanského sdruzeni majiteld domd (OSMD)
Sdruzeni bytovych druzstev a SVJ (SMBD)
Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev (SCMBD)
Asociace realitnich kancelafi (ARK)

AK Adam Zitek

Zapis:

Uvod

Uvodem MMR ptivitalo t&astniky pracovni skupiny a predstavilo program. Prvnim
bodem je predstaveni stiznosti FEANTSA Ministerstvem spravedlnosti. Nasledné SON a
INN predstavi problematiku zprostfedkovatelskych firem, které operuji s podnajemnimi

smlouvami. Zaroven byly pfipomenuty ukoly pro ¢leny pracovni skupiny (viz zaver
zapisu).

FEANTSA

Po prezentaci MSp na téma FEANTSA byla oteviena diskuze.

MMR zdlraznilo, Ze mozné duasledky v pfipadé Uplné ignorace jsou pozornost EU a s nimi
souvisejici nasledné komplikace ohledné dotaci.

Dale bylo vysvétleno, Zze FEANTSA je mezinarodni organizace zastupujici lidi bez domova a lidi
ohroZené bytovou nouzi.

SMBD varuje pfed povinnosti statu davat nahradni bydleni a upozorfiuje na zasahy do
soukromého prava. Kazdy si mlze uzavfit smlouvu na co chce. MSp dopliuje, Ze stiznost
upozoriuje na strukturalni problémy, které ¢asto prolinaji sféry soukromého i vefejného prava.



Platforma za socidlni bydleni: jsme ¢lenem FEANTSA. Od 1. 10. za¢ne platit super davka. Je tfeba
se aspon jednou za pUl roku sledovat, jak super davka dopadne na nejohroZenéjsi domacnosti.
Bylo by dobré feSit FEANTSA spole¢né s organizacemi zastupujici Romy specialné. Nechali jsme
si vypracovat od pravnik( konkrétni navrhy, radi je zasleme tajemnikovi, at je Vam vSem rozesle.

MSp oslovime krom ministerstev zastupce fora pro lidska prava. Dale jsme oslovili organizace
zastupujici romské zajmy a Klaru Simacékovou-Laurenéikovou a pani Fukovou a KVOP do aké&niho
planu.

MSp doporucuje web mezisoudy.cz pro vice infromaci.
Prezentace SON a INN na téma spravcovskych spolec¢nosti

MSp souhlasi s tim, Ze se jedna o obchazeni zédkona. Z téch pfikladl, co tady zaznély se plné
neshodujeme s pravnim posouzenim. Na prvnim misté nedochazi k uzavieni najemni smlouvy
mezi vlastnikem a agenturou, nejde o uspokojovani bytové potreby, tu pravnicka osoba nema. Je
tfeba posoudit dle obsahu tu smlouvu mezi vlastnikem a PO, nejspiSe jde o néjakou
zprostfedkovatelskou smlouvu na najem bytu a s tim vchazeji problémy vefejného prava, jelikoz
by se mélo jednat dle realitniho zakona o realitnim zprostfedkovani. Dale nelze prevést vic prav,
nez nékdo ma, tedy by mélo jit o zprostfedkovani mezi vlastnikem a najemnikem. U soudu by to
velmi pravdépodobné uspélo. Nedovedeme si predstavit, Ze by soud stanovil, Ze je soucCasna
praxe v poradku.

Pan doktor Zitek pfipomnél zakladni vychodisko, Ze smlouva mezi vlastnikem a agenturou je
problematickd, nechce ji nazyvat neplatnou. Nejde o zprostfedkovani, tu smlouvu s kone¢nym
uZivatelem uzavira agentura a povinnosti k podnajemci uzavira agentura. Tu smlouvu vidi jako
pachtovni. Vlastnik dava k dispozici véc agenture, aby z ni brala zisky. Tuto praxi nevymytime, je
to soucast trhu. Potiz je vtom, Ze nejvysSSi soud ma ustalenou judikaturu, Ze podndjem je méné
nez najem. Dle akademické literatury a prvorepublikovych text(: je podnajem najem najmu a
konéi s pavodnim najmem a nic vic. V Rakousku umi Fesit i zneuzitim akcesorického ukonéeni
podnajmu. Celkoveé jde o zastfené pravni jednani, v praxi jde o pachtovni smlouvu. Rakouska
Uprava: ,,pokud po zvazeni vSech okolnosti neexistuje Zzadny rozumny ddvod pochyb o tom, Ze
hlavni najemni smlouva byla uzaviena za Uucelem obchazeni zakona...” Judikat o povinnostech
vyuctovani dovodil, Ze zalezi na ujednani, pokud tam zadné ujednani neni, tak se aplikuje zakon
o sluzbach. Nejvyssi soud se chytil toho, ze podnajemci jsou spotfebitelé, nikoli najemci. Lze
podnajemce tedy chranit spotifebitelskym pravem, byt by je teoreticky Slo chranit jako najemce.

MMR doplnilo historicky kontext, kdy se chranil byt, dnes se chrani potfeba bydleni. Pokud se
jedna o naplhovani potfeb bydleni, jde o najemni smlouvu.

Zastupce Ulov Domov jako ¢lena ANB uvedl, Ze se SON jedna ohledné aktualni situace. Dékuji
za konstruktivni feedback, od podnajemcl ho nedostavaji a podnajemci si jim nestézuiji.
Aktualné se snazi zamérovat na to co jsou problémy. Bytova potifeba pravnické osoby — napfiklad
¢lenem druzstva mlze byt pravnicka osoba. Navazuje spoustu véci, nejen Ze podnajem ma
koncit s ndjmem, ale i véci ohledné vyuctovani, nelze jako najemce pronajimatel v€as vyuctovat
podnajemci. ANB je oteviena komunikaci, co je a co neni problematické. Jedna strana chce
férové najemni bydleni a my také v podstaté chceme férové najemni bydleni.



MSp oznamilo, Ze pravnicka osoba nemUzZe mit bytovou potfebu, to Ze PO muzZe byt ¢lenem
druzstva s tim vlibec nesouvisi. OZ pravidla stanovi naprosto jasné a chrani najemce z urcitého
dbvodu. To Ze néktefi najemci porusuji prava stim OZ také pocita, ale nelze zdkon takto
obchazet.

INN pfekvapuje absence feedbacku, dnes ptece firmy sleduji spokojenost zakaznik(. Ze
zkuSenosti INN si podnajemci stézuji. Co se tyka vyuctovani, pokud mate najemni smlouvu
s vlastnikem, tak on vi¢i vam ma zdkonné povinnosti, které vy nevymahate.

Ulov Domov jako ¢len ANB: sluzba funguje tak, Ze vSichni maji zakonné povinnosti, vymahani
zdkonnych povinnosti néjakou dobu trva, ale systém takto funguje. Feedback je mozna
prekvapivy, ale my ten feedback nedostavame.

ANB: o feedbacku vime, feSime ho se SON. Obecné se posunula doba, je otdzka, zda dnes ifirma
nema bytovou potfebu. My jsme aktualné nepfijali jednoho &lena, Ze jsme po debaté se SON
dostali informaci o nekorektnich podminkach ve smlouvach, nasledné jsem facilitovali setkani
se SON, které ma vést ke zméné. Mohli bychom dat dohromady vSechny tyto subjekty a dat
dohromady pfijit s néCim. Majitelé bytu za nami ¢asto chodi s tim, ze nechtéji byt na té smlouve,
jsou proti tomu, Casto pravni situaci neznaji. Toto by teoreticky mohla byt zalezitost pro arbitra.
Prosime INN o zaslani vysledkl Setieni.

Advokat Zitek vysvétlil, Ze nevédomost vlastnik( co je pacht, neni problém.

ANB jesté doplnilo téma vyuctovani, jeden zakonny termin plati pro vS8echny, pro najemce i
libovolné mnoZstvi podnéajemcu, a to nelze realné stihnout. Roky upozorfiujeme, Ze to je Spatné.

SMBD podpof¥ilo MSp, ze nejvyssi soud judikoval, Ze PO nema bytovou potfebu. Tato judikatura
se nezménila. Pojem pachtu ve vztahu k bytu ¢esky pravni fad nezna, ovSem bylo by to mozné, je
to ale najinou diskuzi. Shoda je v mnoha bodech, je to na uzsi diskusi pravnické obce. Pokud by
se prolomila ta zasada viz Ustavni soud, dovoluji si pfipomenout nemajetkovou Ujmu PO - coz je
tak neobvyklé a Ze disentni stanoviska byla velmi ostra. Tohle je obchodni zalezitost, pravné je to
stoprocentné najem. V jaké pozici je agent nebo agentury, zda je v pozici pachtyfe, to je tieba
diskutovat.

MMR névrhy mozného postupu: role COI a ,,spravcovstvi“ pfidat do realitnich ginnosti.
SON potvrdil, Ze vstoupil do jednani s nékterymi spravci a fesi rizné podnéty.

OSMD zd(raznilo, Ze zatim tady vzdy vypadne néjaké téma a pronajimatelé jsou na pranyfi, je to
ve velmi heuristické formé. Vhodné by bylo se shodnout na vysledném doporuceni, se kterym
v8ichni budou souhlasit. Kdy lze o¢ekavat néjakou sumarizaci téchto témat?

MMR reagovalo, Ze je pravda, Zze témata se nam nedafi uzavirat. Byla snaha zac¢inat tématy, kde
se predpokladal konsenzus. To uplné nevysSlo, zkusili jsme FeSit to hlavni, a to je otazka stability
a jistoty v otazce dlouhodobosti a kratkodobosti smluv. Ambice je do konce roku poslat sumar
co se otevielo a kam to sméfovalo. V souvislosti s volbamije plan mit pro pfiSti obdobi pfipraveno
kde nachazime konsenzus, kde ne a co jsou prioritni problémy.

Termin na pfisté: 23. 9. 14:00.



Zaveér a ukoly
MMR na zaveér shrnulo ukoly:

- Vyzva k zaslani pfipominek k navrhu NajemPlus

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

- DalSi setkani bude 23. zafi od 14:00

- Kdo ma zajem o workshop k Zakonu o podpofe bydleni, dejte védét nejlépe mailem.



