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Shrnuti a doporuceni

Kdyz v roce 2021 vypukla energeticka
krize, zviditelnilo to i pojem energetické
chudoby, tedy stavu, v némz si clovek
nemUze dovolit vytapét svij domov na
pfiméfenou teplotu bez omezeni jinych
zakladnich zivotnich potreb. Jiz pred krizi
se vSak v energetické chudobé nachazel
zhruba kazdy desaty Cech nebo Ceska':
ddvodem totiz nebyly pouze rostouci
ceny energii, ale soucasné také nizké pri-
jmy a Spatny stav bytového fondu, spo-
jeny s podminkami jeho uzivani - staré
nerekonstruované domy se zastaralym,
neefektivnim ¢i ne zcela funkénim systé-
mem vytapéni.? Studie Energeticka chu-
doba a jeji feSeni (2022) ukazala, ze nejvét-
§i skupinou energeticky chudych jsou lidé
v najemnim bydleni, protoZe ¢asto ziji bez
realné legislativni ochrany kvl fetézeni
kratkodobych smluv.® Dle dat Ministerstva
pro mistni rozvoj ma najemni smlouvu na
dobu urcitou vice nez polovina respon-
dentl v najemnim vztahu (55 %) a kazdy
paty najemce ma navic smlouvu kratsi nez
jeden rok (20 %), coz vyvolava obavy ze
ztraty bydleni pred kazdym prodluzova-
nim smlouvy. Kratkodoba najemni smlou-
va je navic jednim z nejcastéjsich divodu
nespokojenosti najemcl s bydlenim.*

Tato publikace shrnuje soucasnou situaci
najemnikd a najemnic v Ceské republice
na zakladé dostupnych dat i zkusenos-
ti z praxe a vysvétluje, pro¢ energeticka
chudoba dopada na lidi v najemnim by-
dleni haF nez na vlastniky nemovitosti.
Déle rozebird problémy, které plynou
z fenoménu fetézeni kratkodobych na-
jemnich smluv a zasazuje otazku byd-
leni do mezinarodniho pravniho ramce.
V druhé casti publikace pfinasi prehled
prikladd dobré praxe z oblasti najemniho
bydleni ve vybranych zemich Evropské
unie: Némecku, Rakousku, Nizozemsku,
Belgii, Dansku, Svédsku, Francii a Italii. Na

jejich zakladé doporucuje opatreni, ktery-
mi by se ¢eska zakonodarna moc mohla
inspirovat a ktera by mohla prispét k re-
Seni energetické chudoby a posileni prav
najemnik( a najemnic:

Uzakonéni uzavirani najemni smlou-
vy primarné na dobu neuréitou, kte-
rd najemniky a najemnice chrani lépe
nez smlouva na dobu uréitou. Smlouva
na dobu urcitou by se méla dat uzavrit
jen v odavodnénych pripadech, jejichz
seznam by mél byt vyjmenovany v za-
koné, stejné jako vyCerpavajici seznam
podminek, pfi jejichz poruseni lze
smlouvu vypovédét. V pfipadé dodr-
zeni podminek a oboustranného zajmu
o prodlouzeni najmu by se smlouva na
dobu urcitou automaticky méla pro-
ménit ve smlouvu na dobu neurcitou.

Ministerstvo spravedinosti by mélo
ve spolupraci s Ministerstvem pro
mistni rozvoj vyuzit své autority a vy-
dat vzorovou najemni smlouvu nebo
povérit vydanim nezavislou odbor-
nou instituci a podporovat jeji pouzi-
vani. Dohledatelnych vzorl smluv je
v soucasnosti celd fada, nékteré ale
obsahuji i neplatné formulace, nebo
jsou dokonce psany ve prospéch pro-
najimateld.

Ceska republika by méla zavést for-
mu regulace najemného, ktera by
zohlednila stav pronajimaného bytu
a ekonomickou situaci obyvatelstva.
Najemnici a najemnice by byli chranéni
pfed padem do energetické chudoby
a majitelé a majitelky motivovani
k investicim do energetické Uspornos-
ti bytu ¢i domu. Dalsi formy regulace
mohou byt dobrym nastrojem pro
zmirnovani inflacni krize.



(2015 =100)

Zivot v najmu

Pristup k bydleni je zakladnim lidskym
pravem a zivotni potfebou - v bydleni tra-
vime velkou ¢ast svych Zivotl a jeho kva-
lita ma nezanedbatelny vliv na nasi celko-
vou zivotni Uroven a pohodu. Presto je pro
¢im dal vice lidi bydleni stale nakladnéjsi:
v Ceské republice daji najemnici a najem-
nice za tuto polozku rozpoctu v priiméru
44 %, protoze najemné stoupa rychleji
nez realné mzdy. U lidi Zijicich ve vlastnim
¢i druzstevnim domé je to pouze 26 %.°

Ceska republika ma ve své legislativé defi-
nici domacnosti nadmérné zatizené nakla-
dy na bydleni: jde o kazdou domacnost,
ktera na bydleni vydava vice nez 40 %

svych disponibilnich pfijm0.6 Tento uka-
zatel od roku 2019 roste a za rok 2022 se
tykal pramérné 26 % lidi zZijicich v trznim
najmu.” V porovnani s ostatnimi zemémi
EU se nachazime v prvni desitce stat(,
kde jsou lidé v ndjemnim bydleni nejvice
zatizeni naklady na bydleni.2 V rdmci EU
také drzime prvenstvi v nejvysSim nards-
tu indexu cen bydleni® a ukazatel price-
-to-rent mame dokonce uplné ze vsech
nejvyssi'® Tuzemsky narist najemného za
poslednich deset let byl vysoko nad pri-
mérem EU, coz CR fadi mezi desitku zemi
s nejvyssim narlstem najemného, coz se
jesté zhorsilo béhem soucasné energetic-
ké a inflacni krize."

Vyvoj cen ndjemného

Zdroj: European Commission (2022). Housing in Europe — 2022 interactive edition.

Pokud k primérnym vydajam pripocteme
i jidlo, ndjemnici a najemnice plati za tyto
zakladni potfeby v praméru 60 % svych
pfijm0 - u lidi ve vlastnim bydleni jde
0 45 %. Na konci mésice si tak prdmérny
najemnik nebo najemnice zvladne usetfit

2 M3 korun, kdezto majitelé a majitelky
dom usetii az 6 857 korun, tedy vice nez
dvojnasobek.”? Ackoliv je v Ceské repubili-
ce relativné nizka pfijmova nerovnost, pro
ekonomickou jistotu je klicové, zda ¢lovék
bydli ve vlastnim bydleni.”®



V roce 2022 zilo v najemnim bydleni
v Ceské republice podle vybérového Se-
tfeni Eurostatu 22,9 % obyvatelstva, tedy
zhruba kazdy paty clovék S financia-
lizaci bydleni - vyuzivanim bydleni jako
finan¢ni investice - a z ni plynouci krize
dostupnosti bydleni a zdrazovani hypoték
Ize oCekavat, ze stejné jako v jinych sta-
tech Evropy tento podil v nadchazejicich
desetiletich jesté vyrazné poroste.”®

Vypuknuti energetické krize na podzim
2021 a ruska okupace Ukrajiny dramatic-
ky zvysily ceny energii, a tedy i nakladu
na bydleni. Lidi v najmech se tyto krize
dotkly vyrazné skrze energetickou chu-
dobu, tedy stav, kdy si domacnosti nemo-
hou dovolit dostatec¢né vytopit sva obydli,
pripadné kvlli cenam za vytapéni omezuiji
dalsi nutné vydaje. Ze vSech lidi trpicich
energetickou chudobou jich zZije zhru-
ba polovina v najemnich bytovych do-
mech.'® Pronajimatelé bytd v nich sami
neziji a nemaji tak zajem investovat do
energeticky Uspornych opatreni, protoze
vysoké ceny za energie neplati. Najem-
nici a ndjemnice se tak nachazeji v pasti:
kromé neustale se zvysujicich najma plati
také vysoké Castky za energie. Sami vSak
nemohou pristoupit k uspornym opat-
fenim, protoze takové zasahy jim jednak
¢asto najemni smlouva neumoznuje, jed-
nak nemaji jistotu navratnosti investice
(oproti lidem bydlicim ve vlastni nemo-
vitosti, ktefi diky zatepleni, vyméné oken
¢i zméné topného systému sami usetri
a investice se jim vrati). Vlastnici navic
mohou znacnou ¢ast pokryt ze statnich
dotaci jako Nova zelena usporam ci jeji
Light verzi pro nizkopfijmové domacnosti.

Pokud uz pronajimatel do domu ¢&i bytu
investuje, ¢ini tak obvykle s vidinou zhod-
noceni investice - to pak mlze vést ke
skokovému nartstu najemného nebo vy-
stéhovani stavajicich najemnikd ¢i najem-
nic s cilem najit si nové obyvatele, kteri
zaplati vice, coz je obzvlasté jednoduché
prave v pfipadé najemnich smluv na dobu

uréitou.” Chystané evropské povinné
standardy pro energetickou ucéinnost
budov, které by jinak mély vyznamny
potencial energetickou chudobu zmir-
nit, tak mohou bez dalSich navaznych
opatfeni a ochrany najemnictva para-
doxné vést k dal§imu zhorsSeni situace
v najemnim bydleni.

Retezeni
kratkodobych
Nnajemnich smluv:
pravodni jev
Nnejistych, nestabilnich
a nedustojnych
podminek bydleni

Podminky bydleni - jako vyznamného
faktoru pro celkovou kvalitu Zivota - pro
vice nez dva miliony obyvatel CR uréu-
je najemni vztah a jeho pravni regulace.
Vztah mezi pronajimateli a najemci je
ze své podstaty vidy silné nevyvazeny
vzhledem k tomu, ze pronajimatel ma
moc odebrat clovéku pristup k zakladni
zivotni potrebé. Bydleni se navic od ostat-
nich trznich komodit lisi tim, Ze je nutnosti
a vétsina domacnosti na néj musi vyna-
lozit znacénou c¢ast svych pfijmd. Z toho
ddvodu existuje pro najem bytu zvlast-
ni Uprava v obcanském zakoniku, ktery
ma chranit slabsi stranu predevsim pred
bezdtvodnou vypovédi a neregulovanym
zvySovanim najmu. Odpovida vsak realita
umoznujici fetézeni kratkodobych smluv
ochrané, kterou ma obcansky zakonik po-
skytovat?

Vztah pronajimatele a najemnika se po-
doba vztahu poskytovatele a spotrebite-
le sluzeb, a Uprava najemnich vztah( tak
v fadé statl vychazi ze zakladnich prin-
cipl smluvniho a obcanského prava. Vy-
chodiskem zde je zdsada smluvni volnos-
ti, kdy si strany smluvniho vztahu mohou
v ramci mantinell stanovenych pravnim



fadem ujednat cokoliv, co chtéji a na ¢em
se dohodnou.”® Slabsi strana zde ale neni
v pozici, kdy si mlze vyjednavat podminky
smlouvy - v pfipadé poskytovani najemni-
ho bydleni jde o to, co si sjedna silngjsi
strana. Pokud se to druhé strané - najem-
ci ¢i najemnici - nelibi, smlouvu sice ne-
musi podepsat, nicméné i tak bude potre-
bovat nékde bydlet. Zejména v oblastech
s napjatym trhem bydleni pak v danou
chvili nemusi byt mozné najit férovéjsi
podminky. €lovék hledajici bydleni zde
nema prili§ svobodnou volbu, protoze
musi volit mezi pfedrazenym bydlenim,
nebo Zivotem v nedustojnych podmin-
kach, v nejhorsim pfripadé pak zivotem v
bytové nouzi. Ochrana lidi v najmu se tak
stava klicovym opatfenim v dobé, kdy trh
s nemovitostmi ani verejny bytovy fond
nejsou schopny uspokojit potfeby do-
macnosti s nizkymi pfijmy a domacnosti
stfedni tfidy. Cesky obéansky zakonik
se pokousi slabsi postaveni najemnic
a najemniku reflektovat, jeho uprava je
v§ak ve svétle soucasné bytové krize ne-
dostatecéna.'” Nedefinuje napriklad zad-
nou minimalni délku najemni smlouvy
a nijak se nezabyva dalS§imi podmin-
kami, za kterych Ize smlouvu (ne)pro-
dlouzit. Teoreticky Ize najemni smlouvu
uzavfit na den a kazdy den uzavirat novou
s jinymi podminkami a jinou vysi najmu.
Retézenim kratkodobych najemnich
smluv na dobu uréitou se tak pronajima-
tel vyhyba povinnosti dodrzovani mno-
hych prav na ochranu najemce zakot-
venych v obéanském zakoniku. Ve své
praxi si také Casto vS§imame Uméry: ¢im
vice nevhodné bydleni, neatraktivni ob-
last nebo ¢im vice znevyhodnéna skupina
obyvatel, tim kratsi a méné férova smlou-
va, coz dale vytvafi nerovnosti v bydleni
a mUlzZe vést az k segregaci urcitych sku-
pin obyvatel.?° Netyka se to navic pouze
sektoru soukromého najemniho bydleni,
ale i toho statniho a obecniho. Pravé proto
pozadujeme komplexni legislativni zmé-
nu najemnich smluv.

Situace v Cesku pfitom neni pouze dlou-
hodobé neuspokojiva, v poslednich deka-
dach dochazi dokonce k nékterych dil¢im
zhorSenim. Pfedchozi obcansky zékonik
ve svém poslednim Gcinném znéni sice
umoznoval uzavfit smlouvu o najmu bytu
na dobu urcitou s moznosti opakovaného
uzavirani ¢i automatického prodluzovani,
pfesto mnohdy poskytoval vyssi Uroven
ochrany najemce pred vypovédi a jejimi
dusledky nez v soucasnosti.?’ Najemce
mohl i ndjemni smlouvu na dobu urcitou
vypovédét bez udani ddvodu, zato prona-
jimatel mohl najem vypovédét pouze ze
zdkonem stanovenych dvod(.?? Pokud
se jednalo o ddvod, ktery ndjemnik nebo
najemnice nemohli sami ovlivnit - na-
pfiklad potfeba pronajimatele ubytovat
v byté sebe nebo své blizké - bylo nutné
k vypovédi ziskat svoleni soudu.?® V pfipa-
dech vypovédi najmu se soudnim souhla-
sem musel pronajimatel uhradit najemci
nezbytné stéhovaci naklady, pokud se
s ndjemcem nedomluvil jinak.

Zasadnim zkracenim prav najemce bylo
i faktické zruseni institutu bytovych na-
hrad, tj. ndhradniho bytu ¢i nahradniho
ubytovani. Podle predchozi upravy mél
najemce, jemuz byl najem vypovézen
s pfivolenim soudu, pravo na nahradni
byt, lidsky dlstojné ubytovani v principu
rovnocenné opusténému bytu.?* | najem-
ci, jemuz byl ndjem vypovézen bez privo-
leni soudu, nalezelo alespon takzvané pfi-
stfesi. Slo o do&asné ubytovani (na dobu
maximalné 6 mésicl), které mélo byt po-
skytnuto najemci do okamziku opatreni
fadného ubytovani a prostoru k uskladné-
ni svych véci.®

V Ceské republice je dnes regulace na-
jemnich vztahl z pohledu najemnikd
a najemnic zcela nepfimérené a neumér-
né vychylena ve prospéch pronajimateld.
Zakladnim problémem je moznost do-
nekonecna retézit kratkodobé najemni
smlouvy, a to navic bez jakékoli zako-
nem dané minimalni délky jejich trva-



ni.2¢ Dusledkem jsou nejisté, nestabilni,
a nedustojné podminky pro najemnice
a najemniky. Podle dat MMR z roku 2023,
ma smlouvu na dobu neurcitou méné nez
polovina dotazovanych z reprezentativni-
ho vzorku.?” Odhadem 800 tisic az 1 milion
obyvatel nema podle téchto dat bydleni
jisté ani na dva roky. Stabilni dlouhodobé
smlouvy maji spise starsi lidé, ktefi je uza-
vieli jesté pred zménou legislativy bydle-
ni v 90. letech. U domacnosti pod 35 let
nicméné nema najemni smlouvu na dobu
neurcitou ani tretina dotazovanych. D4 se
tak predpokladat, ze podil smluv na dobu
neurcitou se v najemnim bydleni bude
stale zmensovat. Tyto (jiz dnes ¢etné) pro-
blémy se budou tykat stale vétsiho poctu
lidi:

»  Retézeni kratkodobych najemnich
smluv vede k nejistoté, protoze
umoznuje pronajimatellim obchazet
omezeni zvySovani najmu v obcan-
ském zakoniku, a zvySovat tak najem
pfi kazdém periodickém obnovovani
najemni smlouvy, aniz by mél ¢lovék
redlnou moznost se proti takovému
postupu branit. Najemnice a najem-
nici jsou tak vystaveni neustalym
obavam ze zvysovani nakladd na by-
dleni.

Retézeni kratkodobych najemnich
smluv vede k nestabilité, protoze
teoreticky umoznuje pronajimatelim
bezdlvodné najemni vztah ukoncit
pfi vyprseni kratkodobé smlouvy,
najemnika ¢i najemnici vystéhovat,
a vystavit tak dalSi nejistoté spojené
s hledanim nového bydleni. Zejména
zranitelnym skupinam (samozivitelky
s détmi, mladé a vicecetné rodiny,
nizkopfijmové domacnosti a samo-
statné zijici seniorky a seniofi) ¢asto
hrozi bytova nouze a ztrata bydleni.
Jako zdroj bytové nouze retézeni
kratkodobych smluv zminuje i dlvo-
dové zprava aktualné pripravované-
ho zdkona o podpore v bydleni.?®

Retézeni kratkodobych najem-
nich smluv vede k nedustojnym
podminkam, protoze se najemnici
a najemnice z dlvodu nejistoty ne-
odvazi domahat se svych prav. Po-
kud pronajimatel napriklad porusuje
podminky smlouvy - ponechava ob-
jekt ve stavu nevhodném k bydleni
Ci extrémné energeticky naro¢ném,
odmita se podilet na jeho udrzbe,
nebo zasahuje najemnikim a na-
jemnicim do soukromi - stiznosti
najemnikl a najemnic mohou vést
k ukonceni vztahu pfi nejblizSim vy-
prseni kratkodobé smlouvy. Vzhle-
dem k soucasné krizi bydleni nemusi
mit pronajimatelé obavy, Zze by zahy
po vyprseni kratkodobé smlouvy
nenasli jiné zajemce ¢i zajemkyné
o bydleni.

Uzavirani kratkodobych najemnich smluv
ma vSechny predpoklady k tomu, aby se
najemnice a najemnici Castéji stéhovali,
coz s sebou pfinasi nejen stres ze stého-
vani a zvykani si na nové misto, ale také
dalsi finan¢ni vydaje. Kromé Casu strave-
ného hledanim nového najmu a prohlid-
kami plati obvykle najemnik ¢i ndjemnice
kauci (jistotu) za novy byt, a to zpravidla
jesté dfiv, nez se navrati jistota z opous-
téného bytu.?® Pokud je byt nabizen pres
realitni kancelaf, dalsi minimalné jeden
ekvivalent najemného si maklér bere
jako provizi. Ostatni naklady jsou zajisté-
ni stéhovaci firmy nebo zapUljceni auta
a pripadné naklady spojené se zajisténim
nezbytného vybaveni v novém pronajmu.
na o tisice korun, se kterymi bézny rozpo-
¢et domacnosti nemusi pocitat, coz mlze
jesté prohloubit vyse uvedené problémy.
Na druhou stranu mize v pfipadé kratko-
dobé najemni smlouvy najemnik ¢i najem-
nice smlouvu ukoncit predcasné pouze
v pfipadé, Ze se ,zméni okolnosti, z nichz
strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy
o najmu ziejmé vychazely, do té miry, Ze
po najemci nelze rozumné pozadovat,
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aby v najmu pokracoval.”*° Toto ustanove-
ni je vagni a mlze vést ke sportim, které je
v soucasné soudni praxi zdlouhavé resit.
Ve skutecnosti tak davd moznost vypo-
vézeni najmu pouze ve chvili, kdy ma vy-
prset kratkodoba smlouva. Najemnikim
a najemnicim je tak odeprena moznost
vypovédét smlouvu s béznou tfimésicni
vypovédni |hltou v pripadé, ze se zkrat-
ka rozhodnou se nékam prestéhovat. U
najemni smlouvy na dobu neurcitou by
pritom takové pravo méli.

Moznost nekonec¢ného retézeni kratkodo-
bych smluv ma nejen existencni, ale také
socialni, kulturni i politické dtsledky. Je
témér nemozné vytvaret kvalitni soused-
ské vztahy a pocit domova v misté, kde
nevite, jak dlouho budete zit a co vas ceka
nasledujici rok. Pocit trvalosti, poradku
a bezpeci je zakladem tzv. ontologické
jistoty, o které se v souvislosti s bydle-
nim v odborné literature ¢asto hovofi.*!
Nejistota v bydleni pak mize mit dopa-
dy na dusevni i fyzické zdravi obyvatel,
nebot pravé bazalni existencialni jistota,

pocit domova, socialniho a materialniho
zabezpeceni je zadkladem zdravého Zivota
a pfimérené Zivotni Urovné, jak je definuji
mezinarodni Umluvy o lidskych pravech.3?
Nejistota v bydleni ohrozuje fungovani
rodinného prostredi ¢i vychovu déti a pfi-
spiva k destabilizaci spole¢enské soudrz-
nosti, mimo jiné tim, ze lidé v najemnim
bydleni pocituji spolecenské zneuznani.s?
Zdaleka tedy nejde o problém, ktery by
byl individualnim selhanim: jde o systé-
movou nespravedlnost s celospolecen-
skymi dasledky.

Prekonat nejnaléhavéjsi dopady krize by-
dleni ma pomoci aktualné pripravovany
zdkon o podpore v bydleni: mél by zfidit
celostatné platné postupy pro prevenci
ztraty bydleni a podpofit opatieni vedou-
ci k rozsifeni nabidky najemniho bydleni
pro skupiny nejohrozenéjsi bytovou nou-
zi. Ekonomické nejistoté dnes ovsem ne-
Celi zdaleka jen nejohrozenéjsi skupiny
a zakon o podpore v bydleni ani dalsi dil¢i
opatreni k feseni tohoto stavu nebudou
stacit.

Pravo na bydleni jako
zakladni lidskeé pravo

Pristup k bydleni je zakladni zivotni potre-
bou, a nemélo by proto byt predmétem
spekulace, at uz jde o jeho prodej nebo
pronajem. Obecné pravo na bydleni je za-
kotveno v fadé mezinarodnich dokumen-
tl, z nichz nékteré jsou pro staty vice Ci
méné zavazné. Prvni z nich je pravné ne-
zavazna VSeobecna deklarace lidskych
prav, ktera v ¢lanku 25 popisuje pravo na
pFiméFenou Zivotni aroven. V navaznos-
ti na to bylo pravo na primérenou zivotni
uroven (a tedy i pravo na adekvatni byd-
leni bez ohledu na vék, ekonomicky sta-
tus, prislusnost k jakékoliv skupiné ¢i dalsi
faktory) zavazné zakotveno v ramci jede-
nactého clanku Mezinarodniho paktu
o obéanskych a politickych pravech.3*

VSeobecny komentar €. 4 k tomuto do-
kumentu doplniuje pozadavek na dostup-
nost bydleni, jehoz naklady nejsou tak
vysoké, aby zatézovaly rozpocet domac-
nosti, nebo domacnosti nutily k Setfeni na
jinych Zivotné dulezitych potfebach.

Dal$im zavaznym dokumentem je Evrop-
ska umluva o lidskych pravech. V élanku
8 této umluvy je pravo kazdého na respek-
tovani soukromého a rodinného Zivota, do
kterého spada i obydli a domov. Spolu
s Evropskou umluvou je zakladnim pilifem
ochrany lidskych prav v Evropé také Ev-
ropska socialni charta, jejiz revidovana
verze doslovné vymezuje pravo na bydle-
ni: S cilem zajistit ucinné uplatnéni prava



na bydleni se smluvni strany zavazuji pfiji-
mat opatreni:

podporovat dostupnost bydleni pfi-
meérené urovné;

& predchazet a omezovat bezdomov-
stvi s cilem jeho postupného odstra-
néni;

stanovit ceny bydleni tak, aby byly
pristupné tém, ktefi nemaji dostatek
prostredkd. ¢

Vlady maji k dispozici Sirokou skalu opat-
feni k napravé nefunkéniho trzniho me-
chanismu, vcetné primych verejnych vy-
dajd, poskytovani dotaci nebo danovych

ulev a regulaci nékterych aspektl najem-
niho vztahu, jako jsou napriklad ceny na-
jemného. Najemni vztahy upravuje kazda
zemé - mira regulace pak reflektuje vétsi
¢i mensi snahy statd nastolit rovnovahu
mezi pravy majitelll nemovitosti a pravy
najemnikll a najemnic, snahu chranit je
pfed nadmérnym zvySovanim najemného
a snahu zajistit dostupné bydleni. V jinych
zemich mUze byt pfistup liberalnéjsi a re-
gulace najemného omezenéjsi, nebo zad-
na. Kromé toho mohou mit nékterd mésta
nebo regiony v ramci zemé vlastni lokalni
politiku regulace najemného. V nasleduji-
ci kapitole predstavujeme vybrané prikla-
dy dobré praxe ze zemi Evropské unie.

Najemni bydleni v zahranici

Najemni pravo je v kompetenci kazdé
zemeé, regionu nebo mésta. Velka rada
statl ma pro tyto ucely samostatny za-
kon o najemném a najemnich pravech
(napriklad Rakousko, Spanélsko, severské
staty), nebo se jich dotyka v ramci obcan-
ského zakoniku jako v CR. Zemé stiedni
a vychodni Evropy zpravidla nahlizeji na
najemni smlouvy jako na jakékoliv jiné
smluvni vztahy a neposkytuji tak pfilis
velkou ochranu (Bulharsko, Rumunsko,
Polsko). Politiky evropskych statll s pro-
pracovanéjsi legislativou najemniho by-
dleni jsou casto zalozené na kombinaci
povinnych standardt pronajimanych byt(
a snadno pfistupnych dotaci s jejich pod-
minovanim stabilni smlouvou a regulova-
nym najemnym. V této kapitole predsta-
vime zakladni principy najemniho bydleni
vybranych zemi Evropské unie. Nasledu-
jici odstavce vychazeji z analyzy rady za-
hrani¢nich zdrojd, akademickych clank(
a mezinarodnich datovych setl, které
jsou uvedeny na konci publikace v se-
znamu. Prikladem za vSechny vsak mUize
byt projekt Evropské unie Najemni pravo
a bytova politika v Evropé (2017), ktery je
prvni rozsahlou srovnavaci studii najemni-

ho prava v EU a jeho vztahu k bytové po-
litice.*” Pro ucely tohoto dokumentu jsme
se soustfedili predevsim na nasledujici
faktory a otazky:

Zohlednuje zakon daného statu spe-
cifika ndjemnich smluvnich vztaha?

Upravuje je samostatny zakon o na-
jmu, nebo je vztah mezi pronajimate-
lem a najemnikem vniman jako jaky-
koliv jiny smluvni vztah?

Jsou najemni smlouvy uzavirany na
dobu urcitou? Existuje minimalni
a maximalni délka najmu? Je fetézeni
kratkodobych smluv béznou praxi?

Lze si vychozi najem sjednat libovol-
ne?

Za jakych podminek Ize zvysSovat na-
jem?

Za jakych podminek Ize (ne)prodlou-
zit smlouvu? Ma najemce pravo na
automatické prodlouzeni smlouvy?

Za jakych podminek lze predcasné
vypovédét smlouvu (at uz ze strany
najemce, nebo pronajimatele)?



NEMECKO

47 % ve vlastnim

53 % v najmu

RAKOUSKO

51% ve vlastnim
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Zakonna Bézna
minimalni | praxe

délka délky

trvani najmu
smlouvy

Bézné jsou smlouvy
na dobu neurcitou,
kratkodobé smlouvy
jsou praxi jen

v odudvodnénych
pripadech.

3 +3roky | Zarucuje
smlouvy
na nékolik
let, nejCastéji
Sest.

Bézné jsou smlouvy
na dobu neurcitou,
kratkodobé smlouvy
jsou praxi jen

v odudvodnénych
pripadech.

Bézné jsou smlouvy na
dobu neurcitou,
kratkodobé smlouvy
jsou praxi jen

v odtvodnénych
pfipadech.

Maijitelé Casto pouzivaji
vzorové smlouvy
vydavané minister-
stvem spravedInosti.

Regulace
vychoziho
najmu

Pokud je

v regionu trh
najemniho
bydleni napjaty,
aplikuje se fixace
- dotCené oblasti
definuji mistni
organy.

Vyse najmu se
odviji od bodova-
ciho systému,
ktery definuje
nékolik kategorii
bytt (dle lokace,
dostupnosti
sluzeb, velikosti
bytu, vybaveni,
stafi a stavu
budovy).

Vyse najemné-
ho se Fidi tzv.
Luzitnou
hodnotou”,
vypocditava

se strop
najemného.

Existuje rozdéleni
na regulované
(vétsina, maiji
zvlastni pravidla
tykajici se vyse
najemného a jeho
zvy$ovani)

a neregulované
obce (najemné
vychazi z cen
podobnych bytd
v dané oblasti).

ZvysSovani
najmu

Pokud je

v regionu trh
najemniho
bydleni napjaty,
aplikuje se fixace
- dotcené
oblasti definuji
mistni organy.

Ministerstvo
spravedInosti
vydava dle
ukazatelC inflace
kazdé dva roky
tzv. referencni
hodnoty najem-
ného.

Je mozné pouze
jednou za pul
roku a musi byt
kolektivné
vyjednano mezi
asociacemi
najemnikd

a pronajimatel.

U regulovanych
najmu je defino-
vano 5 zakon-
nych dlvodu ke
zvyseni (pokryti
provoznich
nakladd, rekon-
strukce, pfilis
nizké najemné,
navyseni dle
cenového
indexu, nebo
pokud se prona-
jimatel a najem-
ce na zvyseni
dohodnou).

(Ne)pro-
dlouzeni
smlouvy

Pokud u smlouvy
na dobu urcitou
nedojde k jejimu
ukonceni /
neprodlouzeni,
automaticky se
méni ve smlouvu
na dobu neurci-
tou.

Pokud nedojde
k jejimu ukonce-
ni / neprodlou-
Zeni, automatic-
ky se prodluzuje
na dalsi 3 roky.

Pouze v pfipadé,
Ze se najemce
dopustil zavaz-
ného poruseni
smlouvy, nebo
pokud je plano-
vana rozsahla
rekonstrukce.

Nespecifikovano,
bézné jsou
smlouvy na
dobu neurcitou.

Pfedcasné
ukonéeni
smlouvy,
vypovéd
Znajmu

Dochéazi k nému
pouze za presné
definovanych
podminek

a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou

se praktikuje
tfimésicni lhata.

Za presné
definovanych
podminek

a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou

se praktikuje
tfimeésicni lhita,
najemce nesmi
vypovédét
smlouvu béhem
prvniho roku.

Za presné
definovanych
podminek

a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou

se praktikuje
tfimeésicni lhata.

Za presné
definovanych
podminek

a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou se
praktikuje ro¢ni
vypovédni Ihita.



BELGIE

73 % ve vlastnim

27"% v ndjmu

FRANCIE

63 % ve vlastnim

37 % v najmu

ITALIE

74 % ve vlastnim

26 % v najmu

NIZOZEMSKO

71% ve vlastnim

29 % v najmu

Zakonna
minimalni délka
trvani smlouvy

Zarucuje smlouvy
na nékolik let,
nejcastéji devét.

Zarucuje smlouvy na
nékolik let, nejCastéji
na 3+3 roky s auto-

matickym prodlouze-

nim (6+6 let v
pfipadé, ze jde o
autorizovaného
pronajimatele).

Zarucuje smlouvy
na nékolik let
(vétsinou

na 5 let), kratkodo-
bé smlouvy jen

v odvodnénych
pfipadech.
Majitelé jsou
motivovani

k pouzivani vzoro-
vych smluv sepsa-
nych mistnimi
odborovymi
organizacemi.

Bézné jsou smlouvy
na dobu neurcitou,
kratkodobé smlouvy
se praktikuji jen v
oduvodnénych
pfipadech.

Regulace
vychoziho
najmu

ne

ne

ne

ZvySovani
najmu

Zvysuiji se dle
oficialniho
indexu spotrebi-
telskych cen.

V oblastech

s napjatym
trhem lze
zvySovat pouze
podle oficialnich
indexu.

Obé strany se
mohou domluvit
na tzv. sjedna-
ném najemném,
které je vysled-
kem kolektivniho
vyjednavani
mezi odbory
najemnikd

a majitelt -

zvy$eni maximal-

néo75%
ro¢niho rlstu
indexu spotrebi-
telskych cen.

Vys$e najmu se odviji od bodo-
vaciho systému, ktery definuje
nékolik kategorii bytu (dle
lokace, dostupnosti sluzeb,
velikosti bytu, vybaveni, stari
a stavu budovy).

Najmy pod 808 EUR (pro rok
2023) jsou regulovany

a zvySovani je mozné pouze
jednou béhem 3 let o inflaci

a maximalné jedno procento
navic. Najmy nad 808 EUR jsou
tzv. liberalizované, ale stéle pro
né plati pravidla (ohledné
uctovani poplatkt apod.).

(Ne)pro-
dlouzeni
smlouvy

Pokud smlouva
prekroci 3 roky,
automaticky se
meéni v devitile-
tou.

Pokud nedojde

k jejimu ukonce-
ni / neprodlou-
Zeni, pak se
automaticky
prodluzuje na
dalsi 3 roky (6 let
u autorizované-
ho pronajimate-
le).

nespecifikovano

Pokud kratkodo-
ba smlouva
prekroci 5 let /
pokud pronaji-
matel neupozor-
ni ndjemce na
vyprseni smlou-
vy jeden az tfi
meésice pfedem,
automaticky se
stava smlouvou
na dobu neurci-
tou.

Predcasné
ukoncéeni
smlouvy,
vypovéd
Znajmu

Za presné defino-
vanych podminek
a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou se
praktikuje 3-6
mésicni Ihlta,
maijitel plati
kompenzace.

Za presné defino-
vanych podminek
a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou se
praktikuje 3-6
mésicni Ihlta.

Za presné defino-
vanych podminek
a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou se
praktikuje 6
mésicni Ihata.

V zakoné je
zakotven zékaz
vystéhovani
domacnosti

s détmi a domac-
nosti osob

s postizenim.

Za presné
definovanych
podminek

a v ojedinélych
pfipadech,
vétsinou se
praktikuje 3-6
mésicni Ihlta.
Soucasti smlou-
vy je Casto
minimalni doba,
béhem niz nelze
vypovédét
smlouvu ani

Z jedné strany
(prvnich 6-12
mésicl).
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Najemni smlouvy

VSechny evropské staty uznavaji najemni
smlouvy na dobu neurcitou (typické pro
zapadni a severské zemé) i urcitou (typic-
ké pro vychodni a jizni zemé) a ¢asto nabi-
zi obé varianty - rozdily jsou vsak v délce
poskytované smlouvy.3® Existuji staty bez
definice minimalni délky smlouvy a jinych
specifik, pricemz v nékterych z nich je
béznad smlouva na dobu neurcitou. Jiné
staty definuji alespon minimalni délku tr-
vani najemniho vztahu (Finsko, Recko),
nebo zarucuji dlouhodobé smlouvy na né-
kolik let. Mira nejistoty Zivota najemnik{
a najemnic se v raznych zemich lisi.

Stejné jako v Cesku, ani v Bulharsku, Ma-
darsku, Polsku, Slovensku a Slovinsku
zadna minimalni délka najemni smlouvy
neexistuje. V dalSich zemich bez stano-
vené minimalni délky trvani se ale v pra-
Xi bézné pouzivaji smlouvy na nékolik
let (Belgie, Francie, Italie, Norsko, Portu-
galsko, Rakousko, Spanélsko), nebo na
dobu neurcitou (Dansko, Némecko, Nizo-
zemsko, Svédsko). V Némecku je mozné
davat kratkodobé smlouvy jen v od(vod-
nénych pfipadech - napf. v pfipadé, ze
se za rok do bytu planuje stéhovat jeho
vlastnik, planuje se rekonstrukce a po-
dobné. Smlouva je pak ¢asto na jeden rok
a pokud nedojde k jejimu ukonceni, vypo-
vézeni nebo neprodlouzeni, automaticky
se promeéni ve smlouvu na dobu neurci-
tou. V Nizozemsku je mozné davat smlou-
vu na dobu urcitou pouze v pripadé, ze
jde skutec¢né o docasné nebo studentské
bydleni (vétsinou je pak smlouva na 1 rok
a po 5 prodlouzenich se automaticky sta-
va smlouvou na dobu neurcitou).

Zakonem definovand minimalni délka
najemni smlouvy existuje pouze v néko-
lika statech, napriklad v Rakousku: jde
o tfi roky, s automatickym prodlouzenim
na dalSi tfi a bézné jsou také smlouvy na
dobu neurcitou.® | ve Finsku, kde je po-
vinna najemni smlouva minimalné na tfi

mésice, jsou smlouvy na dobu urcitou
bézné. V takové smlouvé vsak musi byt
jasné stanoveno, jak a za jakych podmi-
nek dochazi k prodlouzeni smlouvy. Po-
kud tomu tak neni, jsou smlouvy vnimany
jako smlouvy na dobu neurcitou.

Dalsi skupinou jsou staty, které neprak-
tikuji smlouvy na dobu neurcitou, ale
zarucuji smlouvy na nékolik let s auto-
matickym prodlouzenim, a tedy vétsi jis-
totou (Belgie, Francie, Italie, Portugalsko,
Rakousko, Spanélsko). V téchto zemich
smluvni strany uzaviou najemni smlou-
vu na dobu urcitou (napfiklad na 3 roky)
a v pripadé, ze béhem té doby nedojde
k zdvaznému poruseni smlouvy, najem se
automaticky prodluzuje na nékolik dalsich
let (napfiklad na 9 let v Belgii, na dalsi
3 roky ve Francii a 4 roky v Italii).

Vypoved z najmu

V drtivé vétsiné evropskych zemi je pred-
¢asné ukonceni smluvniho vztahu mozné
za vaznych a zdkonem presné definova-
nych podminek obou stran smluvniho
vztahu. Nejcastéji zakon definuje tfimé-
sicni vypovédni lh{tu ze strany najemni-
ka, ale ze strany pronajimateltd mohou byt
vypovédni [hty i ptl roku az rok v zavis-
losti na situaci nebo vybaveni bytu. Pod-
minky k vypovézeni najemni smlouvy jsou
veskrze podobné jako u nas, nejcastéji jde
o poruseni najemni smlouvy z téchto di-
vodU:

najemce neplati ndjemné a naklady
na sluzby,

& najemce poskozuje byt nebo diim za-
vaznym zpUsobem,

& najemce zpUlsobuje skody na majetku,
nebo obtize pronajimateli ¢i ostatnim
osobam, které v domé bydli.

Pokud se nejednd o néktery z téchto
davodd a maijitelka chce dlouhodobou
smlouvu ¢i smlouvu na dobu neurcitou



vypovédét, mlze se najemnik obratit na
soud nebo jiny organ, ktery rozhodne, zda
je davod vypovédi relevantni (Némecko,
Rakousko, Nizozemsko, Estonsko), v né-
kterych pfipadech pak musi majitel po-
kryt naklady na stéhovani (napr. Belgie
a Finsko).

V mnoha zapadnich zemich jsou osobni
ddvody (jako vyuzivani nemovitosti pro

sebe ¢i rodinné pfislusniky) pro vypovéd

Zz najmu nerelevantni. Soucasna Uprava
Obéganského zakoniku CR vsak tyto di-
vody povazuje za jeden z moznych argu-
mentd pro vypovézeni smlouvy. V nékte-
rych zemich je potieba v takovém pripadé
najemci najit nové bydleni. V Dansku musi
vlastnik bytu soucasné najemnice upo-
zornit minimalné rok predem. V Nizozemi
musi majitel dokazat, ze ma na bydleni
v daném byté vétsi zajem nez stavajici
najemnice: pokud zajem prokaze, musi
najemnici nabidnout alternativni ubytova-
ni. V pribéhu fizeni mize najemce poza-
dat o Uhradu nakladd na stéhovani, a to
i v pfipadé demolice nebo renovace
domu. V Némecku je také moznost poza-
dat o pozdrzeni vypovédi, a to v pfipadé,
ze by vystéhovani mohlo vést ke ztraté
stfechy nad hlavou. V dalsich zemich neni
mozné vystéhovat napf. osoby s postize-
nim, rodiny s détmi nebo vystéhovavat
domacnosti béhem zimy.

Vyse najmu

Vyse vychoziho najmu je regulovana v né-
kolika zemich (Dansko, Francie, Némecko,
Nizozemi, Rakousko a Svédsko). Vychozi
najem je fixovan predevsim v oblastech
s napjatym trhem najemniho bydleni
a vyse najmu se odviji od rznych indexd
a cen srovnatelnych byt v okoli (Francie,
Némecko), nebo dle bodovacich systé-
m, které zohlednuji napfiklad lokaci, do-
stupnost sluzeb, velikost bytu, vybaveni,
stari a stav budovy (Nizozemsko, Rakous-
ko). Casteéné tak takovy bodovaci systém

mUze zohlednit i pfedpokladané vydaje za
energie tim, Ze omezi vysi najmu ve sta-
rych, energeticky neuspornych domech.

Specifickym pfipadem je Svédsko, které
kombinuje nékolik pfistupl zaroven. Vyse
najemného se fidi tzv. uzitnou hodnotou
(bruksvarde) spise nez mechanismem
nabidky a poptavky - soudy porovnavaji
najmy vefejného (socialniho) bydleni s na-
jmy v soukromém najemnim sektoru, je-
jichz vysledkem je pak strop najemného.
Vyse najemného v soukromych najmech
se tak prakticky odviji od vyse najmu ne-
ziskovych nebo statnich najemnich bytd.
Najem by nemél prevySovat najemné
srovnatelnych bytd v lokalité o vice nez
5 %. Na kone¢ném stropu se pak musi do-
hodnout asociace najemnik( a majiteli na
zakladé kolektivni smlouvy, touto cenou
se pak fidi majitelé nemovitosti pfi urco-
vani najmu.

Podobné v Dansku plati, ze vyse najem-
ného se fidi redlnymi naklady na provoz
nemovitosti. Pokud najemce nesouhlasi
s vlastnikem ohledné vyse Uctovaného
najemného nebo nakladd na opravy a re-
konstrukci pfi vyklizeni nemovitosti, mtze
byt spor predlozen mistnimu obecnimu
soudu pro bydleni a najemné - Radé pro
kontrolu najemného (Huslejenaevnet),
ktera ma za ucel fesit spory mezi prona-
jimateli a nadjemci. Rada je slozena ze tfi
nezavislych odbornikll a existuje v kazdé
obci.

K regulaci dodate¢ného zvySovani najmu
vSak pristupuji staty stale cCastéji. V Neé-
mecku maji jednotlivé spolkové zemé pra-
vomoc si samy urcit, zda a nakolik chté&ji
zvySovani najma regulovat, obecné vsak
plati, Ze zvySovani najmu je zde pfipustné
pouze v odlvodnénych pfipadech (napfi-
klad Upravy v domé), a to nejcastéji dle
urovné inflace. Podobné je tak v pfipadé
Nizozemska, kde Ize najem zvysit jednou
za rok o inflaci a maximalné jedno pro-
cento navic, nebo dle vyvoje mezd, je-li
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tato hodnota nizsi. Jiné staty se zase fidi Role mest a obci
indexem spotfebitelskych cen (napfiklad

Belg:}ie, Francie, Rakousko, u vnékterycvh Ackoliv regulace zlstavaji predevsim
typl smluv Portugalsko avSpaneIsko), Ne- v kompetencich stétd, obce hraji v této
ktere staty vSak v pfipade poklesu toho-  oplasti stale diilezitéjsi roli. Néktera ev-
to indexu pfipoustéji i moznost snizovani o5k mésta jako Barcelona, Berlin nebo
najmu (Belgl'e,. leozemsko): Urcité formy paris propaguji snahu o regulace doplfiu-
regulace ma I Estonsko, Finsko, Polsko, jici narodni legislativu na mistni Grovni
Slovinsko a Svycarsko. a stavaji se tak pfi feSeni nedostatku do-

. o stupného bydleni stale vice ambiciozni.
Ve Svédsku a Italii se maximalni hodnota vjglkou roli hraji také lokalni asociace

zvySovani najmu fidi dle vysledkd kolektiv- najemnikd, které haji zajmy slabsi strany
niho vyjednavani mezi odbory najemnikii 5 nabizi dali mozné pristupy k ochrané
a majitel. V Dansku zakon vyjmenovava najemnikdl pred svévolnym zvy$ovanim
5 konkrétnich C!L?VOdG k‘f zvy'/ésen[ NAJMU  naim@ a vystéhovavanim. Zemé se silnou
(V'ZV tab,ulka ,vysve). Oduv’odr']enl“spollu pozici najemnickych asociaci jako Dan-
S presnym vypoctem musi b,yt najemni- - sko, Némecko, Francie, Itélie, Nizozem-
cl za§lan0, pisemne tri mesice predem gy, Portugalsko nebo Svédsko bézné vy-
§ moznosti vznest namitky. V Rakousku uzivaji jejich poradenstvi a obraci se na né
musi najemnik toto odlvodnéni obdrzet ,, pfipadé pravnich spord.

nejpozdéji dva tydny predem.

NEMECKO

Najemni smlouvy reguluje v Némecku obcansky zakonik; prestoze neurcuje jejich mi-
nimalni délku, v praxi se bézné pouzivaji smlouvy na dobu neurcitou.*® Ke kratkodobé
smlouvé je mozné pristoupit jen v odivodnénych pripadech, napfiklad pokud se za
rok do bytu planuje stéhovat jeho vlastnik nebo v pripadé rekonstrukce domu. Takova
smlouva je Casto uzaviena na jeden rok, a pokud nedojde k jejimu ukonceni ¢i nepro-
dlouzeni, automaticky se proméni ve smlouvu na dobu neurcitou.

Zakonik také definuje tfi mechanismy Upravy najemného. Jednotlivé spolkové zemé
si pak urcuji, zda a ktery z téchto mechanism( pouziji. Obecné vsak plati, ze maji-
tel nemuze zvednout najem béhem prvniho roku najemniho vztahu a béhem tfi let
nesmi zvyseni pfesahnout 20 % (stejné jako v CR; v nékterych spolkovych zemich je
to dokonce 15 %). Od roku 2015 plati v Némecku také tzv. brzda najemného (Miet-
preisbremse), ktera umoznuje samospravam zastropovat najmy u novych najemnich
smluv. Narizeni se vztahuje predevsim na oblasti s nedostatkem dostupného bydleni,
jez urcuji jednotlivé samospravy, rozhodnuti plati po dobu péti let. Pocatecni najem
zde smi prekrocit vysi bézného najmu v okoli maximalné o 10 % (dle tzv. zrcadla na-
jemného, Mietspiegel, které odrazi zmény v cenach prdmérného najemného v daném
mésté a jednotlivych ctvrtich). ZvySovani najemného je navic omezeno na 3 eura za
metr Ctverecni v prlibéhu 6 let.

Vypovéd z najmu muze majitel ¢i majitelka dat pouze v ojedinélych pfipadech a za
presné definovanych podminek. V zavislosti na situaci a divodu (napf. planovana
demolice budovy) existuji tfi-, Sesti- a devitimésicni lhity. Naopak najemnice muize
smlouvu vypovédét 3 mésice predem bez udani davodu. V pfipadé, ze by mélo dojit
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k vystéhovani, mlze najemnik pozadat o pozdrzeni, a to v pfipadé, Ze by evikce mohla
vést ke ztraté stiechy nad hlavou, a v dalSich vyjimecnych pripadech.

V Ceské republice se regulace najmu sice
nepouziva, nicméné je mozné ve smlou-
vach pouzit tzv. inflacni dolozku - pre-
dem domluveny mechanismus zvysovani
najemného s vétsi transparentnosti nez
nepredvidatelné zvySovani u kazdé dalsi
nové smlouvy na dobu urcitou.

Informace o obvyklych cenach srovnatel-
ného najemného v daném misté nejcas-
téji vychazi z dat od realitnich kancelari,
ktera vsak casto reflektuji pouze nabidko-
vé najemné a také svlj vlastni zdjem na
ziskovosti z bydleni.*' Nezohlednuji napfi-

nych dlouhodobé nebo po znamosti, za
néz se zpravidla plati nizsi najem.

Ministerstvo pro mistni rozvoj by tak moh-
lo mit napriklad vlastni vefejné dostupné
cenové mapy se zavaznosti pro pronaji-
matele. V soucasné dobé existuji pouze
tzv. hodnotové mapy najemného k urceni
vySe prispévku na bydleni. Stat poté do-
macnostem vyplaci prispévky na predra-
zené bydleni, misto toho, aby primarné
zajistil dostupné bydleni, zastropoval
cenu najemného a nemusel pak dotovat
zisky pronajimateld.

klad ani vysku najmd u bytl pronajima-

NIZOZEMIi

Pomoci bodového systému (woningwaarderingsstelsel) se urcuje maximalni cena
najemného u regulovanych bytd, a zda byt spada do kategorie regulovanych nebo
liberalizovanych najmu. Body se pridéluji v zavislosti na kvalité bydleni, velikosti bytu,
lokaci, dostupnosti sluzeb, vybaveni, typu vytapéni, stari, stavu a energetické naroc-
nosti budovy. Kazdému bodu odpovida vyse ndjemného v eurech (+/- 5 EUR za bod).
Bytlm ve spodni ¢ast trhu (pod 808 EUR v roce 2023; zhruba 20 000 K¢&) dominuji
socialni bytové spolecnosti, minoritné jsou zastoupeni i soukromi majitelé a nagjemné
je zde omezeno stropem. Do této kategorie spadaji pfiblizné tfi ctvrtiny vSech najem-
nich bytd a doma.

V reakci na krizi dostupnosti bydleni (v roce 2020 zaplatila priimérna najemnice 36 %
svych pfijmu za bydleni, coz byl ¢tyfprocentni nardst za deset let) Nizozemi zavedlo
docasnou regulaci pronajm{ na volném trhu (tedy téch, které nasbiraji v bodovacim
systému dostatek bodu, aby prekrocily cenu 808 EUR). Od roku 2021 do roku 2024
u téchto tzv. liberalizovanych najmd muze dojit k maximalnimu ro¢nimu navyseni o
inflaci a maximalné jedno procento navic, nebo dle vyvoje mezd, pokud je nizsi nez
inflace. V roce 2023 ¢ini v Nizozemi maximalni zvyseni najemného 4,1 % (3,1 % vyvoj
mezd +1 %).%2

V Ceském kontextu by mohla inspirace Ni-
zozemim prispét k feseni vice probléma:
v bytech energeticky neuspornych,
v nichz najemnici a najemnice plati vyssi
naklady za energie, Ci za byty v hlife vyba-
venych lokalitach, by byl najem nizsi nez
v renovovanych bytech v obcansky vyba-

venych lokalitach. Jednak by se tak snizila
chudoba jednotlivych domacnosti, jed-
nak by existovala motivace pronajimatel(
k opravam nemovitosti, napt. skrze statni
dotace ke zvySeni energetické ucinnosti
budov.



Pro najemniky by to znamenalo platit po
rekonstrukci vyssi najem, ale soucCasné
meéné za energie, mohli by tedy platit sta-
le stejnou Castku a benefitovaly by z toho
obé strany. Limit vyse najmu, ktery lze vy-
délat na pronajimani bytu ve Spatném sta-
vu, by mél majitelku motivovat, aby byla
ochotna se |épe domluvit s ostatnim na-
jemnictvem byt v SVJ o spole¢né dotaci
na zatepleni domu.

Zavést vedle zvySovani najmu podle in-
flace i povinnost orientovat se dle vyvoje

mezd, pokud rostou pomaleji nez inflace,
by v CR mohlo snizit krizi finanéni dostup-
nosti ndjemniho bydleni. V Nizozemi toto
ale plati predevsim pro kategorii social-
nich bytovych spolecnosti, jejichz ekvi-
valentem jsou v CR spiSe obce, které ale
nedisponuji tak velkym bytovym fondem,
aby regulaci svych najmd mohly celkové
zlepsit dostupnost bydleni. Inspirativni
tak m0ze byt i pfistup docasné regulace
zvysSovani cen v soukromém sektoru na-
jemniho bydleni v reakci na aktualni krizi
dostupnosti bydleni.

SVEDSKO

Ve Svédsku se najemnici a najemnice tési velmi silné ochrané. Pokud se strany ne-
dohodnou jinak, je vétSina smluv uzavirdna na dobu neurcitou - smlouvy na dobu
urcitou se pouzivaji pouze v pfipadé, ze jde skutecné o docasné feseni (a musi tak
byt zdivodnéno). Pronajimatel mize odmitnout prodlouzeni najemni smlouvy pouze
v pfipadé, ze se najemce dopustil zavazného poruseni najemni smlouvy, nebo pokud
je planovana rozsahla rekonstrukce.

Pronajimatele Ize rozdélit do dvou zakladnich skupin - obecni bytové podniky (pod
organizaci Public Housing Sweden) a soukromi pronajimatelé (Svédska federace ne-
movitosti). Mnoho soukromych pronajimatelll uzavira formalni dohodu (férhandling-
sordning) se Svédskym svazem najemnik( (Hyresgastféreningen), jakékoliv zmény
v byté ¢i smlouvé musi pronajimatel se svazem nejprve vyjednat.

ZvysSovani najmu je mozné pouze jednou za pul roku a musi byt kolektivné vyjednano
mezi asociaci najemnik a majitelll na Urovni okrest ¢i obci. BEzZna najemni smlouva
mezi pronajimatelem a najemnikem pak obsahuje vyjednavaci dolozku zavazujici na-
jemce platit najemné dohodnuté mezi pronajimatelem a svazem najemnika.

Pokud ma najemnice smlouvu na dobu urcitou, mize pozadovat jeji prodlouzeni ¢i
pfeménu na smlouvu na dobu neurcitou, a to pokud by pro ni ukoncéeni smluvniho
vztahu mélo znamenat zna¢né zhorseni zivotni situace jeji nebo jeji rodiny, které ne-
Ize ospravedInit soukromymi zajmy majitele. Na druhou stranu najemnik mdze podat
vypovéd 3 mésice predem bez udani divodu. Pfedcasna vypovéd z najmu ze strany
maijitele je mozna pouze v pripadech, kdy najemnice nebo najemnik zavazné porusi
smlouvu (tydenni zpozdéni v placeni najmu, poruseni najemni smlouvy, uzivani bytu
k jinému ucelu nez k bydleni, ni¢eni bytu apod.).

Uhradou najemného plati ndjemnice nebo najemnik nejen za uzZivani bytu, ale také za
zajisténi tepla a teplé vody: lidé v najemnich bytech tedy neplati za vytapéni podle
spotreby, nemohou si vSak nastavit libovolnou teplotu. Teplotni standard v byté je
uréen Svédskym Ufadem vefejného zdravi na 20-21°C s pfihlédnutim k individualnim
potfebam najemnic a najemnikd (napfiklad lidi v ddchodovém véku, ktefi jsou citlivej-
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8i na zimu).*® V lété by naopak diky opatfenim k ochlazovani budov teplota neméla
presahnout 26°C.** At uz jsou najemni bytové domy vlastnény obecnim bytovym pod-
nikem ¢i soukromym majitelem, pravé vlastnici maji odpovédnost za energetickou
ucinnost domu, bez jejiho zajisténi nelze dim navic ani pronajimat. Ve vysledku tak

v najemnich bytech ve Svédsku v podstaté neexistuje energeticka chudoba.*

Agkoliv v Cesku mGze maijitel podle za-
kona pronajmout k bydleni pouze takovy
byt, ktery je k bydleni vhodny, tato vag-
ni definice se tézko kontroluje, napriklad
pfi feSeni problémU se Spatné fungujicim
topenim nebo ¢im dal tim ¢astéjsich pro-
blémech s prehfivanim bytovych prostor
béhem extrémnich veder poslednich let.
Je proto inspirativni, e ma Svédsko jed-
noznacné stanoven platny teplotni stan-
dard vymahatelny na pronajimatelich
- napriklad snizenim najmu - coz poté
pronajimatele motivuje energeticky stan-
dard budovy zajistit. Zavedeni podobnych
opatfeni v CR by muselo jit ruku v ruce se
zajisténim spravedlivého vyjednani vysky
najmu vcetné zajisténi tepla a teplé vody,
aby rekonstrukce nevedla pouze k neu-
mérnému navyseni najemného a vystého-
vani dosavadnich najemnic a najemnika.

V praxi tak najemnice ve Svédsku zaplati
napriklad 5000 svédskych korun za mé-
si¢ni najemné v byté, kde je mozné zato-
pit na maximalné 20°C a kde tecCe tepla
voda. Topeni mize samozrejmé kdykoliv
vypnout, nicméné na vic nez 20-21°C si
zatopit nemUze - nema ani pfimo v byté
termostat. Na konci roku ji tak nepfijde vy-
uctovani sluzeb s nedoplatky ¢i preplatky
za topeni a ohfev vody jako v Cesku, kde

DANSKO

najemnici vétSinou plati zalohové plat-
by. Jeji ndjemné se zapocitanym teplem
a teplou vodou zUstava porad stejné, zmé-
nu by totiz musel vyjednat Svédsky svaz
najemnik(. Najemnice se tedy nemusi bat
skokového rlstu cen za energie, ani neni
v situaci, kdy by kvali pfilis vysoké cené
najemného i energii radéji viibec netopila.

Mirnéjsi variantou se stejné pozitivnim do-
padem na najemniky by mohl byt tzv. mo-
del teplo jako sluzba.*® Funguje podobné
jako Svédsky priklad, ale zodpovédnost
je presunuta na teplarenské spolecnos-
ti - nevystupuji jako prodejci tepla, ale
jako poskytovatelé tepelného komfortu.
Pravé dodavatel tepla se primo podili na
realizaci Uspornych opatreni a provadéni
energetického managementu za ucelem
dosazeni smluvné definovaného tepelné-
ho komfortu. Najemnici i lidé ve vlastnim
bydleni odebirajici teplo z teplaren jsou
tak Iépe chranéni pred energetickou chu-
dobou. Teplo jako sluzba soucasné pred-
stavuje jeden z nastroju dekarbonizace
teplarenstvi prostrednictvim integrace
obnovitelnych zdroji energie, coz pfispi-
va ke zlepSovani lokalni kvality ovzdusi
i snizovani emisi sklenikovych plynda.

V Déansku se najemnim vztahdm vénuje samostatny zdkon o najemném, ktery patfi
mezi nejslozitéjsi zakony zemé a je dokonce srovnavan s danskymi danovymi zako-
ny. Pfevazuji zde smlouvy na dobu neurcitou a majitelé casto pouzivaji tzv. vzorové
smlouvy vydavané ministerstvem spravedInosti.”’

Vétsina smluv je uzavirdna na dobu neurcitou - k pronajmu na dobu uréitou maze
dojit pouze v pripadé, Ze to situace majitele vyZzaduje (napf. docasné prestéhovani).
Najemni smlouvy na dobu uréitou znamenaji pro najemce méné rozsahla prava nez



dansky zakon o ndjemném zarucuje, a proto muize soud anulovat jakoukoliv smlouvu
na dobu urcitou v pfipadé, ze vyhodnoti smluvni podminky najemce jako tizivéjsi nez

podminky pro majitele.

Pronajimatel mdze odmitnout prodlouzeni ndjemni smlouvy, pouze pokud se najemce
dopustil zdvazného poruseni najemni smlouvy, nebo je-li planovana rozsahla rekon-

strukce.

Ceska republika by se mohla Danskem in-
spirovat: sepsat vzorové najemni smlouvy
na dobu neurcitou, aby se v nich nevy-
skytovaly neplatné Ci sporné pasaze; ani
jedna strana by se tak nemohla ocitnout
v situaci s jedinym a v CR &asto zdlouha-
vym fesenim - soudem. Déansky priklad
zaroven ukazuje, Ze najemnici a najemni-
ce s kratkodobymi smlouvami jsou méné

chranéni nez zakon standardné zarucuje,
a proto je treba rozliSovat, zda existuje
k sepsani kratkodobé najemni smlouvy re-
levantni diivod. Dansko sazi na to, Ze pod-
minky pronajmu nastavi dobfe hned na
zacatku dlouhodobého smluvniho vztahu
a svému obyvatelstvu k tomu zdkonem
a vzorovymi smlouvami napomaha.
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Navrh reseni

Na zakladé zahranicnich priklad( je pa-
trné, Ze bydleni povazuji zemé zapadni,
severni a jizni Evropy za specificky typ
smluvniho vztahu a jeho regulaci opod-
statnuji pravé pojetim bydleni ve smyslu
zakladni Zivotni potfeby. Resenim ne-
jistoty v ndjemnim bydleni a potazmo
energetické chudoby je tak stabilizace
najemnich vztahd a ochrana najemnika
a najemnic pred navysovanim cen, bez-
ddvodnym vystéhovavanim, nedostatkem
Zivotni jistoty, stability, dUstojnosti a kon-
troly nad vlastnim Zivotem. Z vyse uvede-
nych prikladd nyni shrneme obecné prin-
cipy najemniho bydleni, které by se podle
nas uplatnily v Ceské republice:
1 Novy obcansky zakonik poskytuje re-
® alnou ochranu pouze najemnikiim se
smlouvou na dobu neurcitou (napf.
explicitni vycet dlvodl pro ukonce-
ni smlouvy ze strany pronajimatele
proti bezdlvodnému neprodlouzeni
kratkodobé smlouvy, zvysSovani na-
jmu pouze jednou za 3 roky o 20 %
aj.), smlouva na dobu neuréitou by
tedy méla byt zakonné preferova-
nym typem smluvniho vztahu v na-
jemnim bydleni.

Uzavirani kratkodobych najemnich
smluv musi byt odiivodnéno a mélo
by byt mozné pouze v pripadé da-
vodll zakonné definovanych novou
legislativou (napf. docasné bydleni,
blizici se rekonstrukce, docasné od-
stéhovani majitele a podobné).

Prikladem také mohou byt staty,
v nichz se prvni kratkodoba smlouva
pFi neporuseni smluvnich podmi-
nek po vyprseni automaticky stava
smlouvou na dobu neuréitou. Se-
znam téchto podminek by mél byt
vyjmenovan v novém obcanském za-
koniku a mlze jednoduse vychazet

o

z ddvodl pro vypovézeni najemni
smlouvy. Pronajimatel si takto mlze
najemnika ¢i najemnici ,vyzkouset”
- potrebuje-li delsi ¢as na provéreni
spolehlivosti najemnika ¢i najemni-
ce, mlze si sjednat najemni smlouvu
na dobu urcitou na delsi dobu. Neni
vSak ddvod prodluzovat toto ,zku-
Sebni obdobi” celou fadou kratkodo-
bych smluv po nékolik let.

Protoze retézici se kratkodobé
smlouvy krati ndjemnice o pravo
vypovédét smlouvu s tfimésicni
vypovédni lhatou, je i zde vhodné
vychazet ze zahranicnich pfikladd.
V zemich s praxi smluv na dobu ur-
Citou (typicky v rozmezi 3-9 let) se
pocitd s moznosti vypovédi s tfimé-
si¢ni IhGtou, existuji ale i pravidla
0 nemoznosti vypovédét najem bé-
hem prvniho roku. V ER by méla
byt zavedena moZnost vypovédét
kratkodobou smlouvu s tfimésiéni
vypovédni lhiitou bez udani duvo-
du ze strany najemnika.

Ministerstvo spravedinosti by moh-
lo vydavat vzory najemnich smluv
podobné jako v Dansku nebo Itdlii,
Ci poveérit nezavisly organ k pfipravé
vzoru po konzultaci se zastupci or-
ganizaci pronajimatell i najemnikd
a nadjemnic. Dnesni vzorové smlouvy
z pera zprostiedkovatelskych firem
(ze své podstaty vzdy na strané pro-
najimatele) jsou stale znacné nevy-
vazené a z vlastni praxe se setkava-
me s pfipady, kdy obsahuji neplatné
body (napriklad vyjmuti prava na
vraceni jistoty i s Uroky).

Existuje cela fada funkénich a v Ces-
kém kontextu velice potfebnych zp-
sobU, jak regulovat najemné. Vyse
uvedené priklady pracuji napriklad



s bodovym systémem, ktery zmen-
Suje riziko placeni pfilis vysokého
najmu za energeticky neusporny Ci
Spatné dostupny diim a mlze mo-
tivovat majitele k zavedeni energe-
tickych uspor (Nizozemi, Rakousko).
Ve vybranych lokalitdch s napjatym
trhem bydleni mohou obce zavést
pfisnéjsi regulace najemného, pri-
¢emz vyska najma mlze byt stano-
vena celou fadou indikator od in-
dexu spotrebitelskych cen po ceny
v misté obvyklé (napf. Némecko,
Francie). Obzvlasté inspirativni je
soucasna nizozemska regulace zvy-
Sovani najemného podle inflace &i
rdstu mezd, rostou-li pomaleji nez
inflace.

PotFebujeme nastavit specifické
podminky energetického standar-
du nutné pro pronajem nemovitos-
ti. Do najemného by Slo zahrnout
cenu za tepelny komfort (viz pfiklad
Svédska); dojde tak k motivaci pro-
najimatell investovat do energeticky
uspornych opatfeni bez prenaseni
financni zatéze na najemniky a na-
jemnice. Druhou moznosti je statni
podpora modelu teplo jako sluzba,
ktera by motivovala teplarenské sub-
jekty k realizaci Uspornych opatreni
na strané koncovych spotrebiteld.



22

Poznamky

Za bydleni, Hnuti DUHA a Ostravska univerzita, 2022.

Rektor-Polanek & Patocka, 2022.

Za bydleni, Hnuti DUHA a Ostravska univerzita, 2022.

Data byla prezentovana u kulatého stolu pofadaného MMR 9. fijna 2023 a v dobé psani tohoto
extu probiha psani analytické zpravy.

Cesky rozhlas a PAQ Research, 2022.
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O Re-setu

Re-set: platforma pro socialné-ekologickou transformaci je Ceska organizace,

kterad vyzkumem, vzdélavanim a praci s verejnosti podporuje snahy o udrzitelnéjsi
a spravedlivéjsi spole¢nost. Promyslime a popularizujeme koncepty pro socialni,
ekologickou a demokratickou ekonomiku, zkoumame priciny socialnich a ekologic-
kych problém( a hledame feseni. Podporujeme iniciativy zdola a spolupracujeme
se socialnimi hnutimi, ktera usiluji o dobry Zivot pro véechny v rliznych oblastech.

Pomahame lidem se organizovat a spolecné prosazovat své zajmy.

www.re-set.cz
info@re-set.cz

O Iniciativé najemniku
a najemnic

Iniciativa najemnikd a najemnic je organizace, ktera vznikla v zafi 2022 s cilem usi-
lovat o socialni zménu, ktera prinese dlstojné a jisté bydleni pro ty, co na vlastnictvi
nedosahnou. Budujeme ¢lenskou organizaci, ktera dava najemnictvu hlas a je schop-
na je branit proti bezpravi. Organizujeme verejna setkani, kde se bavime o nasich
problémech a spolecné s jednotlivymi najemniky a najemnici resime konflikty s jejich
pronajimateli a pronajimatelkami.

www.iniciativanajemniku.cz
ahoj@iniciativanajemniku.cz


http://www.re-set.cz
mailto:info%40re-set.cz?subject=
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Za konzultace, komentare a pripominky dékujeme jmenovité Barbore Birové

a Katariné Sramkové (Platforma pro socialni bydleni), Tomasi Hofeni Samcovi

a Terezii Lok$ové (Sociologicky ustav AV CR), Yuliyi Moskviné a Stanislavu Sloupovi
(Iniciativa najemnik( a najemnic), Vérce Novakové, Oldfichu Sklenafovi (Asociace
pro mezinarodni otazky) a dalsim.

Publikaci Nejisté bydleni a energeticka chudoba: jak vyresit dva problémy v jed-
nom vydal Re-set: Platforma pro socialné-ekologickou transformaci ve spolupraci
s Iniciativou najemnik{ a najemnic v roce 2023.

Pokud se i vy chcete podilet na utvareni lepsich
podminek bydleni ve mésté, kde Zijete, pridejte
se k Iniciativé najemnik( a najemnic a stante se
¢leny, ¢lenkami nebo nas finan¢né podporte.

www.iniciativanajemniku.cz/zapoj-se/

Projekt podpof¥il Vybor dobré vile - Nadace Olgy Havlové v ramci programu Active Citizens Fund, jehoz ci-
lem je podpora obcanské spolecnosti a hajeni zajm0 znevyhodnénych skupin. Cilem programu je dale inspi-
race k aktivnimu obc&anstvi a posileni kapacit neziskovych organizaci. Program Active Citizens Fund vstoupil
do Ceské republiky v zaFi roku 2019 s cilem podpofit neziskové organizace nehledé na jejich velikost a zku-
Senosti. V Ceské republice jej spravuje konsorcium, které tvofi Nadace OSF, Vybor dobré ville - Nadace Olgy
Havlové a Skautsky institut. Program je realizovan v ramci Fondd EHP a Norska 2014-2021. Prostfednictvim
Fondd EHP a Norska prispivaji staty Island, Lichtenstejnsko a Norsko ke snizovani ekonomickych a socialnich
rozdild v Evropském hospodarském prostoru (EHP) a k posilovani spoluprace s 15 evropskymi staty. DGlezitym
poslanim programu je také spoluprace mezi Ceskou republikou a darcovskymi staty. Jde o spolupraci mezi
ceskymi neziskovymi organizacemi a organizacemi z Islandu, Lichtenstejnska a Norska.
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