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AK Adam Zitek

Zapis
Tématem byla rekapitulace a revize témat probéhlych na pracovni skupiné za pomoci

prezentace zachycujici nejpodstatnéjsi témata a pfistup, ktery k nim pracovni skupina zaujala.

Pfed samotnou prezentaci bylo oteviena diskuse k jednomu dilé¢imu tématu Upravy
automatické prolongace v OZ.

1. Uprava automatické prolongace najmu v ob&anském zakoniku

Zastupce OSMD uvedl, Ze navrhy vychazeji z iniciativy NdgjemPlus. Automaticka prolongace je
podle jeho zkuSenosti problematicka; ustanoveni § 2285 OZ je v praxi malo vyuzivané — osobné
se setkal pouze s jednim pfipadem. Uvedl, Ze je vhodné se nebat pfimé lidské dohody mezi
stranami. OSMD navrhovalo jiny pfistup, pficemz zd(raznilo, Ze je pro posileni ochrany
slusného najemnika. Uvedl, Ze by méla existovat lh(ita pro sdéleni nové vySe najemného,
napfiklad dva mésice pfedem, a Ze je tfeba se nad timto paragrafem znovu zamyslet.

MMR reagovalo, Ze jde o urity kompromis, pficemz pronajimatelé by mohli tyto kroky Cinit s
predstihem.

MSp uvedlo, ze § 2285 OZ je naopak velmi vyuzivany, slouzi k pokryti jinych situaci a
automatické prolongace jsou odliSna problematika.

Zitek uvedl, Ze § 2285 OZ je legislativné koncipovan tak, Ze byt ve smlouvé uveden nemusi a
zmeéna neni nutna, nebot jej lze smluvné vyloucit. Smyslem ustanoveni je komfort, aby nebylo
nutné uzavirat dodatky. Staci, kdyz pronajimatel ndjemce upozorni pfed skoncenim najmu.
Zminil, Ze napojeni tématu na projekt NajemPlus v souc¢asnosti neni dllezité, nedoslo ke shodé



s ANB. V lednu mélo dojit ke spoleénému stanovisku, které meélo byt prezentovano i medialné
za spoluprace MMR, avSak toto stanovisko neni na stole, jelikoZz ANB je proti.

Zéastupkyné SON uvedla, Ze § 2285 OZ se v praxi pouziva, zejména u najmu na dobu urditou, kde
se jiné mechanismy bézné neuplatfiuji. Tfi mésiéni obdobi po skonéeni najmu vytvari nejistotu,
coz je problém i pro Ufady, které potiebuji pravnijistotu. SON doporuduje, aby byla lhita t¥i
meésicl stanovena pred skon¢enim najmu, nikoliv po ném, coz by zvysilo jistotu ndjemce. Bylo
by rovnéz vhodné, aby pronajimatel aktivné informoval o prodlouzeni ¢i neprodlouzeni smlouvy.

Zitek namitl, ze najemci by mélo byt jasné, Ze najem skoncil; den ,,D + 1“ znamena, ze uzivani
bytu je protipravni.

INN uvedlo, Ze pokud se po dobu tfi mésicl nic nestane, ndjemce byt uziva legalné.

Zitek reagoval, Ze chape, Ze ndjemce mize byt v dobré vite, a Ze nevyzvani ze strany
pronajimatele lze chépat jako jeho vili ndjemce v byté ponechat.

OSMD uvedlo, Ze nechce § 2285 OZ rusit, byt jej povaZzuje za zvlastni. Rozumi argumentim
SON, ptiéemz vétsSina béznych pronajimatel( dle jejich zkuSenosti sdéluje cca 60 dni pfedem,
zda chtéji smluvni vztah ukoncit. Pfedseda osobné tento postup pouzil dvakrat, jinak najemni
vztahy koncily dohodou.

INN doplnilo, Ze pokud pronajimatel nic neucini, nevznika protipravni stav ani na okamzik a
smlouva se prodluzuje automaticky od prvniho dne.

Zitek uvedl, Ze jde o pravni konstrukci, ktera situaci zhoji zpétné.

Zastupce ARK uvedl, ze jako vlastnik, ktery nestuduje detailné kazdé ustanoveni, o¢ekava, ze
najem skondéi k datu uvedenému ve smlouvé, a nelibi se mu, Ze se situace muze ,,zkouset*
jinak.

MSp shrnulo, Ze existuje rozpor mezi tim, jak je § 2285 OZ vniman v praxi a jak byl zamysSlen.
Nejde o ustanoveni urcené k ochrané najemce. Najemce by se mél sam zajimat, zda mu bude
smlouva prodlouzena, a po skonc¢eni smlouvy vyvinout iniciativu.

SON upozornilo na malé a zahraniéni pronajimatele, ktefi situaci ¢asto nefesi, coz vede k
nejistoté najemce, i kdyz je aktivni.

MSp uvedlo, ze v takovém pfipadé by se mél ndjemce prestéhovat, pokud pronajimatel odmita
véc resit.

MMR se dotazalo SON, zda jsou schopni konkrétné popsat problémy z praxe.
SON potvrdilo, Ze ano.

Zastupce OSMD uvedl, Ze se jedna o obecny princip prodlouZzeni najmu. Tfi mési¢ni prekarium
je dle jeho ndzoru zbytec¢né dlouhé; v jinych najemnich vztazich je obvykly jeden mésic a neni
ddvod tento princip specificky zdGrazriovat pouze u najmu bytu.

2. Prezentace — shrnuti dosavadni prace

Probéhla prezentace



Pan doktor Zitek uvedl, Ze shrnuti je vhodné, pracovni skupina se schazi jiz rok. Oteviel téma
urokUl z kauci, které fesil s panem Vysockym. Uvedl, Ze se objevily obavy, Ze SON vyzyva
najemce k pozadovani Grokl z kauci ve vysi spotiebitelskych tveérl, coz se ukazalo jako
nepravda. Pfesto jsou obavy opravnéné, nebot pojem spotiebitelsky Gvér neni pfanim najemcd,
ale soucasti judikatury obecnych soudt, potvrzované v odvolacich fizenich. Odpovida
nezajisténému uvéru.

Uvedl, Ze k Nejvy$Simu soudu se tyto spory nebudou dostavat z ddvodu bagatelnosti. Krajské
soudy s tim problém nemaiji. Ustavni soud se otdzkou zabyval dvakrat a shodl se, Ze jde o
mozné feSeni a podustavni problém. Podle Zitka jde o ,,éasovanou bombu®, kdy tyto spory
mohou dramaticky nardst.

Uvedl Uvahu, zda je vhodné posuzovat pronajimatele jako osobu, ktera si typicky bere
spotrebitelsky Uvér. Konstatoval, Ze pronajimatel je Casto movita osoba, spoleénost s
miliardovym obratem ¢i obec, tedy subjekty, které si spotfebitelské Uvéry neberou. Tento vyvoj
kritizoval a zdUraznil, Ze vySe Uroku by méla byt feSena legislativné.

Dale otevrel otazku, zda se lze smluvné odchylit od NV &. 308/2015 Sb., coz povazuje za
zasadni. Vyjadril obavu, Zze NS rozhodne, ze odchylka moZna neni, coz je tfeba zvazit. Zminil
také otdzku moznosti sjednat vaéi ndjemci vy$si Urok nez zakonny urok z prodleni, coz zakon
nezakazuje, ale i zde ma obavu z odmitavého pfistupu NS.

Pan Doktor Zitek rovnéz oznadcil kratkodobé smlouvy za zasadni problém a uvedl, Ze bez
legislativni Upravy se nelze obejit — bud formou smluv na dobu neurcitou, dobu ur&itou pfipadné
na zadost ndjemce, s Uvahou o mozné vypovédi smlouvy na dobu neuréitou pronajimatelem
bez vypovédniho dlivodu s dostate¢né dlouhou vypovédni dobou.

MMR vyzvalo ucastniky, aby v této fazi nepredkladali navrhy feSeni, ale identifikovali problémy a
pfipadné shody.

3. Kauce, uroceni kauci a alternativni nastroje

SMOCR uvedl, 7e jako vhodna se jevi primérna mira hypoteéniho troku. Privital by pojistovaci
produkt, kdy by se platilo pojistné, coz by snizilo bariéru vstupu (napf. rent bond). Tento nastroj
je podle néj tfteba propagovat.

Zastupce OSMD uvedl, Ze jej téma kauci drazdi, nebot nejde o nejvétsi problém. Bézny
pronajimatel uklada kauci na bézny Ucet s minimalnim Urokem, zatimco by musel jinde
vydélat vys$si urok. Nevidi dlivod, pro¢ by najemce mél dostavat vyssivynos nez u
komeréni banky. ZdUraznil, Ze ndjemce ma extrémni jistotu navratnosti kauce, nebot
pronajimatel disponuje znacnym majetkem.

MMR vyzvalo ucastniky k pokusu o nalezeni konsensu.

MSp uvedlo, Ze konsensus by mohl spocivat v kombinaci Upravy Uroc¢eni kauci a urcité
protihodnoty pro najemce.

Pan doktor Zitek reagoval na argumenty o moznosti lepSiho zhodnoceni jinde s tim, Ze
investovani je spojeno s volatilitou.



MMR uvedlo, Ze u terminovanych vklad( volatilita neni.

Pan doktor Zitek navrhl pracovat s modelem primérného najemce se spoficim iétem
¢i terminovanym vkladem.

INN konstatovalo, Ze soucasny stav, kdy lze vysoudit vysoké Uroky, nevyhovuje ani
jedné strané, a vyzvalo k nalezeni kompromisu.

MMR uvedlo, Ze nalezeni konsensu nebude snadné, ale je nutné se o néj snazit. Pokud
konsensus nevznikne, je tfeba identifikovat hlavni praktické problémy a nasledné
hledat nové navrhy ve spolupraci s MSp a pfipadné novou vladou.

Zastupce OSMD doplnil, ze dlouhodobé navrhuje kauce neurodit, coz je bézné v fadé
evropskych zemi. Uvedl pfiklad Némecka, kde lze kauci ulozit na icet najemce s
pfistupem pronajimatele.

MMR uvedlo, Ze oslovi Ceskou asociaci pojistoven ohledné rent bond.

SON uvedlo, Ze rent bond vnima principialné jako alternativu, pficemz je tfeba se jesté
sejit nad konkrétnimi parametry. Uvedlo, Ze téma bylo dlouho opomijeno a otevielo se
az po zverejnéni kalkulacky.

Pan doktor Zitek doplnil, Ze jim zmifiovana judikatura se tyka smluv, které ml&i o vySi
uroku; judikaty pfipoustéji moznost sjednat jinou vySi uroku, neni tedy vylouceno, ze i
nizsi nez vzakonné sazbeé.

SON uvedlo, ze vétSim problémem, nez vySe uroku je samotné vraceni kauce. Zaroven

se dotazalo, zda je NV ¢. 308/2015 Sb. kogentni a zavazné, nebot se chce vyhnout
konfrontaCnimu pfistupu.

MMR uvedlo, ze otazku projedna interné, pfipadné s MSp.

MSp uvedlo, Ze situace je nestastna; podle jejich nazoru je mozné se od nafizeni
odchylit, avSak s korektivem pfimeérenosti.

SMOCR uvedlo, 7e zalezi na konkrétnim byté.

Pan doktor Zitek pfipomnél, ze v letech 2014-2015 nafizeni neexistovalo a platilo, ze
rozhodujici byla dohoda stran. OZ neobsahuje blanketni normu pro takové nafizeni.
Uvedl, Ze pokud by mélo byt nafizeni kogentni povahy, Slo by o povinnost neulozenou
zakonem, coZ povaZzuje za protiustavni.

MSp uvedlo, Ze nafizeni vlady nepotrebuje vyslovné zmocnéni, a ze otazka neni
jednoznacna.

MMR uvedlo, ze statni sprava se pokusi nalézt konsensus a bere si tuto otazku za
ukol.



4. Provize zprostiedkovatel(l

ARK uvedlo, Ze provize vychazi z dohody a ze pravidlo ,,kdo objednava, ten plati“ by z této logiky
vybocovalo.

MMR uvedlo, Ze poptavka mize pfichazet z obou stran.
ARK s timto zavérem souhlasilo.

5. DalSi oteviené otazky a zaver

Zastupce OSMD upozornil na problém nejistoty pfi stanoveni nového ndjemného pfi fetézeni
smluv. Navrhl zavedeni zakonné povinnosti sdélit vySi nového najemného napf. dva mésice
predem.

SMOCR namitlo, Ze by to z ndjemni smlouvy &inilo novou smlouvu.

Zitek uvedl, Ze by Slo formulovat ustanoveni typu: pokud dojde k navazujici smlouvé, ndjemné
odpovida ¢astce sdélené alespon dva mésice pfed skonéenim pfedchoziho najmu.

Zastupce OSMD popsal svou praxi, kdy sam rozesila navrhy zvySeni najemného a s najemci o
nich jedna.

MMR pfipomnélo metodicky pokyn MF, podle néhoZ nejde o novou smlouvu, pokud jsou strany i
predmét stejné; tato mysSlenka vSak zapadla.

SON uvedlo, Ze tuto situaci zmeénil novy ob¢ansky zakonik.

MMR uvedlo, Ze kolega z MSp se nabidl zjistit vice dat o fungovani soudnich senatl a jejich vlivu
na rychlost fizeni. Téma by bylo spojeno s posilenim jistoty najemca.

SON uvedlo, Ze soudni senaty jsou cestou vpred, avSak ndjemci se obecné nechtéji obracet na
soudy; prioritu vidi v feSeni mimo soud.

MMR uvedlo, Ze ostatni varianty arbitra mimo soudni senat byly v diskusi zablokovany, pfic¢emz
shoda panuje alespoii na prlizkumu bytovych senatd.

ANB i SON tuto shodu potvrdily.

Zastupkyné SCMBD uvedla, Ze nefadni najemci obtéZuji i ostatni ndjemce a je tfeba chranit i je.
Souhlasila s tim, Ze bytové senaty jsou schidnéjsi nez arbitr.

SMOCR zddraznil, ze kli¢ovym momentem je vykonatelnost rozhodnuti bez dal$iho prezkumu.

Zastupce OSMD podpofil soudni senaty a uvedl, Ze v praxi se k jednomu bytu vede i 13 fizeni,
coz by bylo vhodné sloucit do jednoho.

INN uvedlo, Ze soudni senaty davaji smysl, avSak zadsadnim problémem je, Ze ndjemci se
nedomahaiji prav u smluv na dobu urditou, cozZ brani stabilnim dlouhodobym vztahtim.

MMR shrnulo, Ze nejvétsi shoda panuje na tématu soudnich senatd, bez vazby na povinné
smlouvy na dobu neurcitou, a Ze jde o ukol pro MMR a MSp.



Pan Doktor Zitek otevrel otazku pretrvavajiciho paternalismu v judikatufe a uvedl dalsi pfiklady
neplatnosti vypovédi i pfi prokazaném neplaceni, pokud nebylo splnéno pouceni, kdy NS doSel
k zavéru, Ze jde o neplatnost absolutni.

Zastupce OSMD uvedl, Ze praveé tyto ptiklady vysvétluji zasadni odpor pronajimatel( k tomu,
aby o jejich vécech rozhodovala tfeti strana jako napfiklad soud.

6. Zavér a ukoly
MMR shrnulo ukoly z jednani:

1. Rozeslat doplnéné a upravené shrnuti jednani k pfipominkam.
2. Dotahnout ukoly ulozené MMR a MSp.
a. Oslovit Ceskou Asociaci Pojistoven ohledn& moznostech rent bond.
b. Vyjasnit kogentnost NV 308/2015 k drobnych opravam a bézné udrzbé.
3. Pokracovat v analyze moznosti zavedeni bytovych senata.
4. Splnit ukoly, ke kterym se pfihlasili jednotlivi Clenové.
a. Dnes SON, zmapovat a doplnit podklady o pfipadech, kdy pronajimatel
nekomunikuje ohledné skonceni najmu.

MMR vyzvalo Ucastniky, aby zvazili sepsani davodd, co by bylo tfeba oSetfit, kdyby najemni
smlouvy byly na dobu neurcitou, tfeba za ur¢ité zkuSebni doby. Sepsat vyhody a rizika. Jak to
popsal pan doktor Zitek, tak tento navrh mize pfinést stabilitu a jistotu a méné spord. Je
potfeba najit win-win feseni.

MMR oznamilo, Ze v prosinci jednani nebude, v lednu da védét o dalSich setkanich.
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