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»DO spousty véci
ne§tourame, i kdyZ vime, Ze
jsou Spatné. Protoze by ty lidi
z bytu prosté vyhodili. Kdyz
jim to funguje, uplné netrpi

a alespon maji to bydleni.

Oni uz s tim pfichazeji sami:
takhle to sice je, ale ja do
toho $tourat nebudu, protoze
nechci, aby mé vykopli.”

»Pro urcité kategorie lidi
je bézny trh uzavren a pak
zbyvaji jenom obchodnici
s chudobou.”



»1ohle je dobfe viditelné na problému
drobné kriminality. Obratis se na
policii, pokud véfri§, ze s tim néco
udéla. Jestlize je ale povédomi o tom,
Ze nic neudéla, tolik rozSirene, tak

se vykasles na to, Ze mas néjakou
Skodu. A podobné je to tady. Musi
existovat povédomi o u€innosti
systému, na ktery se pak obracis
proto, Ze to za to stoji.”

»Za téch mych tfi a ptl
roku se mi v méstském
byté podarilo ubytovat
jednoho klienta.”

»Co je podle tebe
dlvodem, Ze je v Plzni
malo dostupnych bytia?“

»Hlavné je tu hodné
lidi, ktefi prosté
nemaji penize.”
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Uvod

a metodologie:
ProC se musime

bavit o bydleni?




Bydleni je zakladni lidska potreba. Je to klicovy faktor, ktery ur-
Cuje, zdalidé, véetné déti, mohou naplfiovat i vSechna dalSi zakladni
prava a potieby.

Realita v Ceské republice je alarmuijici: pFiblizné 300 tisic lidi,
z toho témér 100 tisic déti, je dnes ohrozeno ztratou bydieni.
Tito lidé Ziji pfevazné v najmu. V nejistém a nevyhovujicim bydleni-ve
stavu bytové nouze - se pak nachazi 161 tisic lidi, z toho 62 tisic
détido 18 let.

V Platformé pro socialni bydleni véfime, ze kazdy ¢lovék ma
mit diistojny a bezpeény domov.

O ¢em je tato publikace?

Tato brozurka je vysledkem sondy do nejistych najemnich vztaht
ajejich dopadu na konkrétni domacnosti. Jejim jadrem je kvalitativni
vyzkum, jehoz cilem je nejen pojmenovat problémy rizikovych na-
jemnich a podnajemnich vztah, ale také zachytit emoce a prozitky
jednotlivych aktéra. Spole¢né s respondenty a respondentkami se
snazime naértnout cestu vedouci ke stabilizaci a zlepSeni situace.

Jak vyzkum probihal?

Vyzkum probihal formou polostrukturovanych rozhovoru a za-
méFoval se na situaci v Plzni a Usti nad Labem, né&kolik rozhovord
bylo vedeno s aktéry s celorepublikovou plsobnosti.

Tato mésta jsme vybrali kvili specificnosti mistniho trhu s byd-
lenim a jiz existujicim vazbam Platformy.

Vyzkumu se Uc¢astnilo 27 respondentu a respondentek, abychom

Oslovili jsme nasledujici skupiny:

socialni pracovniky a pracovnice (pomahajici profese),
najemniky a najemnice se zkusenosti s nekalym jednanim,
pronajimatele,

politiky, politicky a ufednictvo na urovni obci.




Mozny limit vyzkumu: PfestoZe jsou zastoupeny vSechny per-
spektivy, neni zastoupeni rovhomérné. Podrobné;jsi popis situace
proto plyne z perspektivy pomahajicich profesia zastupci obci,
coz je dano rliznou vstficnosti oslovenych k ti¢asti na rozhovorech.

Zajimalo nas: Jak respondenti vnimaji stav najemniho bydleni,
jaké narocné situace prozivaji, jaké emoce s tématem spojuji a jaka
opatfeni by podle jejich zkuSenosti mohla situaci zlepsit.

Na tomto misté bychom jesté jednou radi podékovali vSem, kdo
se do nasich rozhovort zapojili a pomohli ndm ponofit se do naroc-
ného tématu najemniho bydleni v CR.
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Nedostupne
trzni bydleni

pro zranitelnée
domacnosti




Za jedno z kliGovych vychodisek sondy povazujeme skute¢nost, ze
vlastnické bydleni je kriticky nedostupné, coz se vyrazné promita
i do cen najemniho bydleni. Zaméfili jsme se proto na to, které typy
domacnosti se vlivem vysokych cen ocitaji mimo bézny trh s bydle-
nim a dostavaji se do zranitelnéjSiho postaveni na komerénim trhu
S najmy.

sDeveloper jednoduseji a rychleji
proda maly byt a zaroven z néj ma
nejvétsi zisk na metr ¢tverecni. To je
alfa a omega celé véci — potiebuje
maximalizovat zisk. To je celé.”

Na nasledujicich fadcich se zastavujeme u faktor, které urcuiji, kdo
je na najemnim trhu znevyhodnén, a tak se spiSe muze ocitnout v ri-
zikovych najemnich vztazich.

Za zasadni hledisko aktéfi povazuji predevsim velikost domac-
nosti. Toto hodnoceni zazniva zejména z Plzné, kde je najemni trh
napjatéjsi a vice odpovida obvyklému obrazu bytové krize krajskych
mést v Ceské republice nez v Usti nad Labem. Nejenze se vétsi byty
témeér nestaveji, ale existujici byty jsou navic ¢asto stavebneé rozde-
lovany na nékolik menSich, aby byl vysledny najem vysSi. V praxi pak
aktéfi oznaduji za ,pfilis velkou“ domacnost uz se tfemi détmi, coz
vyrazné ztézuje jeji Sance na ziskani dostupného najemniho bydleni.

V obou méstech, vyraznéji véak v Usti nad Labem, aktéfi shodné
uvadeéji, ze byt Romem ¢i Romkou pfedstavuje zasadni prekazku pfi
hledani bydleni. ZkuSenost s odmitanim je natolik zakofenéna, ze
si lidé v reakci na tuto diskriminaci adaptuji vlastni, jiz témér stan-
dardizované strategie a postupy, jak bydleni ziskat. Patfi mezi né
napfiklad prvni kontakt s realitni agenturou prostfednictvim socialni
sluzby, predem pfipravené doklady prokazujici, Ze jsou v zaméstnani,
oblékani se do obleku na prohlidku bytu a fada dalSich krokd, jejichz
cilem je zvysit Sanci, Ze budou brani vazné.
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»1ohle se nam nedaf¥i. Jako zastupitel
bych si pral, abychom to dokazali
zastavit. Méstskych migrantu je
tfeba 15 tisic na 90tisicové mésto,
to je prosté obrovska masa lidi, ktera
nema vztah ke skole, k doktorovi,
ulici, sousediim.”

V Usti nad Labem je tento sentiment podpofen silné vnimanym do-
padem meziméstské migrace smérujici do kraje. Tento jev z naseho
pohledu podporuje vnimani Romu a Romek jako cizi, pro mésto ne-
zadouci skupiny, kterou zbytek Ceské republiky vytlagil do Usteckého
kraje, a kterou by tedy z krajského hlediska bylo nejlepsi vytlagit
zase zpét.

Zdaleka nejsilnéjsSim faktorem vyfazujicim osoby z najemniho
trhu je ale zadluzenost. Provéreni budouciho najemnika je zvlast
u vétsich pronajimateli automatizovana ¢innost. Pficemz exekuce
a insolvence nejsou v tomto ohledu nijak diferencovany, prestoze
fakticky je insolvence spiSe znamenim, Ze se ¢lovék snazi svou
pfedluzenost fesit.

Kdyz mluvime o bariérach vstupu do bydleni, je dulezité si uvé-
domit, Ze si je jednotlivci sami nevoli a Ze zarovern nemusi zUstat jen
u jedné — naopak se mohou kumulovat a tim vzajemné posilovat.
Ve zkoumanych regionech proto neni nijak neobvyklé, Ze domacnosti
¢eli hned nékolika formam diskriminace souéasné. Typickym pfikla-
dem muze byt samozivitelka romského ptvodu se tremi détmi, ktera
se navic nachazi v dluhové pasti. V takovych situacich uz prakticky
neexistuje funkéni strategie, kterou by sama mohla pouzit k pfekonani
bariér pfi hledani bydleni.

Na rozdil od naseho pavodniho o¢ekavani se respondenti natrhu
s bydlenim nesetkavaji s diskriminaci viéi lidem prchajicim z Ukrajiny
tak ¢asto, jak jsme predpokladali. Drzitelé do¢asné ochrany z Ukrajiny
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jsou na najemnim trhu ¢asto vnimani jako spolehlivi najemnici, ktefi
pravidelneé plati najemné a nepredstavuji pro pronajimatele zasadni
riziko. Vétsina respondent( a respondentek dokonce popisovala
rostouci dlivéru vici této skupiné pfi vstupu do najemnich vztahu.
Svou roli mize hrat také pfevazné pozitivni spolec¢ensky sentiment
vléi ukrajinské komunité, vychazejici z jednoznacného postoje ¢eské
vefejnosti k ruské agresi na Ukrajiné.*

Ackoli u této skupiny nepozorujeme pfi vstupu do bydleni tak
silné bariéry, jaké se objevuji u jinych znevyhodnénych skupin, je-
jich faktické bydleni ¢asto provazeji velmi nestandardni podminky.
Respondenti napfiklad popisovali pfipady bydleni v nebytovych pro-
storach —typicky v byvalych kancelafich. Teprve pfi vyfizovani socialni
podpory nebo povoleni k pobytu najemnici zjistili, Ze obyvaji prostor,
ktery neni zkolaudovan jako byt.

V tomto ohledu jsme zaznamenali vliv profesionalizace trhu
s najemnim bydlenim, kdy zprostiedkovatelské spolec¢nosti a vétsi
instituce nepohlizeji tolik na narodnost (i napriklad queer identitu)
ajde jim ¢isté o kredibilitu budoucich najemnik(i a najemnic z hlediska
placeni najmu.

V Usti nad Labem jsme naopak nezaznamenali vyraznéjsi zkuse-
nosti se zprostfedkovatelskymi sluzbami ani s ubytovavanim v kance-
lafskych prostorach. Zde se aktéfi obecné shoduiji, ze byty natrhu ve
skuteénostijsou, problém vSak spociva vtom, ze majitelé je nechtéji
pronajimat chudym lidem ani Rom{m.

Pfirozhovorech o znevyhodnéném postaveni zranitelnych skupin
ajejich vytlaGovani z komeréniho trhu s bydlenim vétsi pronajimatelé
sami pfiznavali, ze jejich nabidka na uspokojeni bytovych potieb
téchto skupin programové necili. Hlavnim divodem je pro né eko-
nomicka nejistota takového pfistupu. Tato situace odpovida realité
najemnich trhil ve méstech, kde dlouhodobé pfevliada poptavka

= ,E_""Lv = 1 https://www.stem.cz/postoje-cechu-k-uprchlikum-z-ukrajin
- jsou-stabilni-unava-je-vsak-patrnaj
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nad nabidkou. Pronajimatelé sitak mohou bez jakéhokoli tlaku vybirat,
komu byt pronajimat, a preferuji proto najemniky, které sami povazuiji
za ,,co nejméné problémoveé“.

Pronajimatelé a pronajimatelky i najemnici a ndjemnice se vtomto
ohledu shoduji, Zze zasadnim problémem je nedostatek méstskych
bytt uréenych nejen pro lidi v bytové nouzi, ale také pro ty, kdo jsou
v jejim ohrozeni a maji tendenci ze standardniho trhu vypadavat.
Poptavka po méstském bydleni pfitom mnohonasobné pievysuje
nabidku. Vice nez desetinasobny pretlak Zadatelli o méstské byty
v Plzni je pravdépodobné jesté podhodnoceny - lidé, ktefi nevéri, ze
maji Sanci méstské bydleni nékdy ziskat, se do pofadniku ¢asto ani
nehlasi. V evidenci tedy potencialni Zadatelé chybéji a statistiky tak
mohou realitu zkreslovat.
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Prostupujici
@iistota

V hevyvazenych
@emnlch

vztazich

/ch



»V takovych pfipadech jsou tedy
uzavieny standardni najemni
smlouvy?“

»JSOU.”

»A vidéla jste je nékdy fyzicky,

tfeba jak jsou napsané?“

»Ano, vidéla a nebylo na nich vlastné
nic podivného.”

Z jednotlivych rozhovor( vyplyva, Ze rizikovy najemni vztah ¢asto neni
charakterizovan najemni smlouvou a jejim obsahem. Neni spravny
pfedpoklad, ze rizikové najemni vztahy rozpozname podle smluv, ve
kterych najdeme problematické, protizakonné, ¢i dokonce vykofistu-
jici ujednani, ackolii s témito jsme se v prlibéhu realizace nasi sondy
pravidelné setkavali.

Zakladnim zdrojem rizika v ndjemnich vztazich je vyrazna nerov-
novaha mezi postavenim vlastnika nemovitosti a najemnika. V pru-
béhu realizace jsme postupné vytipovali vy$e uvedené zranitelné
skupiny, u kterych se pak nerovnovaha a propast v moznostech
uplatnéni svych prav jesté prohlubuji. Tato nerovnovaha se vsak
nemusi odrazet ve smlouveé jako takové.

Rizikové najemni vztahy, ve kterych dochazi k porusovani za-
kladnich prav a které tla¢i najemnice a ndjemniky do stavu existenéni
nejistoty, tak mohou mit smluvni zaklad postaveny na béznych, nikte-
rak problematickych €i protipravnich ujednanich. Dokonce i pronaji-
matelé, které Ize oznadit za obchodniky s chudobou, ¢asto vyuzivaji
vzory standardnich smluv bézné dostupné na internetu. Ani to, ze
osoba vstupuijici do najemniho vztahu vyuzije socialni sluzbu &i pravni
poradenstvi-pokud je vibec dostupné —za i¢elem nechat si smlouvu
preventivné zkontrolovat, nezarucuje, ze takto vznikly vztah nebude
vykazovat znaky zneuzivani nerovného postaveni ¢i nezakonného
nebo vykofistujiciho jednani.
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Rizikovost ndjemniho vztahu se ¢asto projevuje jiz pfi samotném
sjednavani ndjmu, pfipadné v jeho priibéhu. Vyznaéuje se pravé
zietelnym a obéma stranami vnimanym nerovnocennym po-
stavenim. Najemnik do takového vztahu vstupuje s riznou mirou
pfedchozi zkuSenosti s najemnim bydlenim a s védomim svého
postaveni na trhu. Uvédomuje si, na kolik inzerat(i musel doposud
odepsat ¢i kolikrat jiz byl odmitnut, aniz by viibec dorazil na samotnou
prohlidku. Sou¢asné pfichaziis pochopitelnym pocitem ulevy, ze se
mu konecné podafilo néjaké bydleni ziskat.

Dle respondent(i a respondentek neni vyjimec¢né, kdyz najemnik
vstupuje do najemniho vztahu s pfedporozuménim, ze k urcité formeé
nespravedlnosti ¢i nezakonnosti bude dochazet, a on je tento stav
ochoten pfijmout, jelikoZ mu sou¢asna situace spravedlivéjsi vyhlidky
stejné nenabizi. Ostatné zde je tfeba uvést, Ze k akceptovani poruso-
vani nékterych prav najemnika dochazi bézné i mimo nejrizikove;jsi
vztahy, ato napfiklad v souvislosti s éastym zakazem domacich zvifat
¢i s neuro¢enim slozené kauce.

Praveé zde se projevuje nerovnovaha mezi aktéry, ktera je obéma
stranam znama. V extrémnich situacich se situace projevuje tak, ze
najemnici a nadjemnice hovofi i o prokazatelné vykofistujicich maji-
telich nemovitosti az Usluzné, jelikoz jde stale o ,ty, kdo jim poskytli
bydleni“.

17
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»11lidé jsou vlastné nakonec vdécni.
Berou to jako néjaky status quo,
ktery v tomhle stavu funguje.
Neéekteri najemnici, tfeba nasi klienti,
o majitelich mluvi hezky.”

I majitel bytu si je védom soucasné situace na trhu s bydlenim a exis-
tence nerovného postaveni. Nachazi se v pozici moci, v niz je snadné
pfekrac¢ovat svym jednanim pomysinou hranici a zagit své silnéjsi
postaveni zneuzivat. Ostatné jednim ze znaku vyuzivani silnéjsino
postaveni je stale dikladnéjsi lustrovani potencialnich najemniku
anajemnic pfed samotnym uzavienim smlouvy a vyZzadovani ¢im dal
vétsiho ¢i rozsahlejSiho mnozstvi informaci a podkladt tykajicich se
osobni zivotni situace, pfedtim nez je umoznéna samotna prohlidka
nabizeného bytu.

Jedna z respondentek popisovala vlastni §kalu pronajimatelt
podle miry nerovnosti v ndjemnim vztahu. Na jedné strané stoji ti, ktefi
se v nadjemnich vztazich neorientuji a mohou najemnika poskodit spiSe
nevédomky. Na opaéném konci Skaly jsou vykofistujici pronajimatelé,
ktefi naopak velmi dobfe znaji systém, jak od najemnika ziskat co
nejvetsi mnozstvi penéz. Tito pronajimatelé byvaji zorientovani v dav-
kovém systému a ¢asto disponuiji i konkrétnimi znalostmi o tom, kdy
ktery z najemcu pobira formu statni socialni podpory a jak vysokou.

Vykofistujici pronajimatelé vyuzivaji rovnéz strategie, kdy neza-
konné oznaduiji velky rozsah jednani ndjemnika za ,hrubé poruseni
smlouvy“, aby poté mohli snadnéji vyhroZzovat ukonéenim najem-
niho vztahu a vystéhovanim. Néktefi z pronajimatel(l vstupuji na trh
s bydlenim rovnéz s tim, Ze je pro né nepodstatné, v jakém stavu se
objekty, jez pronajimaji, nachazeji. Kupuji ¢asto zanedbané, levné
prostory, které nemaji v planu rekonstruovat ¢i do nich jakkoli inves-
tovat, a pocitaji s tim, Ze v kratkodobém horizontu dostanou z najm(
vice finanénich prostfedk(, nez byla samotna pofizovaci hodnota
nemovitosti.

18



Vzajemné védomi nevyvazenosti celé situace drzi najemnika
v permanentni nejistoté a zptisobuje mu stres z vétsi finanéni zatéze
¢i ze ztraty bydleni. Tyto emoce zasadnim zplsobem ovliviuje délka,
na kterou je najemni smlouva uzavirana. Dopadim stale ¢asté;jsi
praxe uzavirani a fetézeni kratkodobych smluv se pak vénujeme
v samostatné kapitole.
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Emoce a pocity

Frustrace
Nejistota najemct
Pocit bezmoci najemcu

Rozsifovani bytoveé nejistoty

Nejista budoucnost (ohrozeni)

Zoufalstvi

Touha po soukromi, bezpeci
Sebedi

Odevzdanost

Bezmoc ohrozZenych lidi
Pocit ohrozZeni

Nejistota v bydleni

Trvala nejistota a Uzkost
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»V dusledku je

pro ty lidi stfrecha
nad hlavou vic nez
spravedlnost.”

21



or

Obecni bydleni
Jako stabilizacni
prvek

V hajemnich
vztazich




,Casto se setkavame s tim, Ze lidé
sice jiz néjakou dobu v pronajmu
bydli, i tak v§ak nadale usiluji

o méstskeé bydleni, kde budou mit
alespon néjakou jistotu trvani.”

Nestabilita a nejistota spojené s ndjemnim trznim bydlenim zvySuji
poptavku po obecnich variantach najmu. Nedostatek obecniho byd-
leni patfil mezi nejCastéji zminované okruhy rozhovoru a problematika
nedostupnosti méstskych ¢i socialnich byt se objevovala témér ve
vSech z nich.

Lidé od mésta o¢ekavaji transparentné;jsi pravidla, méné dyna-
mické a pfedevsim predvidatelné jednani. Na ifady se domacnosti pfi
hledani vyhovuijiciho a finanéné dostupného bydleni obraceji pravé
kvuli potiebé stability. Je vSak dulezité zdlraznit, ze praxe zavadéni
kratkodobych smluv, ktera zasadnim zplsobem ovliviuje pocit stabi-
lity a charakter samotnych najemnich vztah, se propisuje rovnéz do
bydleni obecniho. | ze strany obci se objevuje rétorika ,vyzkouseni“
¢i ,otestovani“ najemnika prostrednictvim kratkodobych smliuv.

Zasadnim faktorem v oblasti tohoto typu najemnich vztah je
vSak jednoznaéné nedostateéna nabidka obecniho bydleni, ktera
byla zdlrazinovana napfi¢ rozhovory.

»BYtl je velky nedostatek. Coz
zpusobuje i to, Ze neni konkurence,
aby na ni soukromi majitelé museli
jakkoli reagovat.”

Pracovnici a pracovnice kontaktnich mist pro bydleni zaroven popisuji
rostouci pocity frustrace a bezmoci, které se kumuluji na strané tred-

nictvaina stranétéch, kdo se na ufad obraceji. Takové emoce vychazeji
pravé z omezenych moznosti a kritického nedostatku obecnich byt(.
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Jedna z respondentek, ktera je pracovnici kontaktniho centra pro
bydleni, reflektovala rostouci napéti v poslednim obdobi a jako pfiklad
zminila, Ze ji viibec neni pfijemna absence ochranného skla mezi pra-
covniky kontaktniho centra a navstévniky ufadu. V daném rozhovoru
respondentka zminila, ze zvySené napéti v oblasti najemniho bydleni
vede i k tomu, Ze se ve svém zaméstnani aktualné neciti bezpecné.

(Poznamka autorstva: ochrannd skla byla v minulosti z ufadu

prostredi, coZ pozitivné reflektuje vice stran.)
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Neduvéra
v instituce
a cinnost statu




»Néktefi nam treba vydcitaji, ze

s klienty nedélame tolik, kolik
bychom méli, ale my téch moznosti
nemame moc.”

»MUZu toho ¢lovéka politovat, ale
v ten moment je to bohuzel to jediné,
co zvladnu.”

Na méstské instituce, v€éetné kontaktnich mist pro bydleni, se najem-
nici a najemnice obraceji nejen pfi hledani nového bydleni, ale rovnéz
jako k opofe pfifeSeni sporl —zejména sporu s pronajimateli velkych
bytovych domu ¢i komplexu. VSemirozhovory se obecné nesla spisSe
linka nedlvéry k institucim ¢i ¢innosti statu i k moznostem efektivni
obrany proti nekalym praktikdm. Mnoho respondent(i a respondentek
dokonce konstatovalo Uplnou absenci jakychkoli nastroji ochrany,
které by mohly vyvazovat nerovnovahu mezi postavenim najemniku
a pronajimatell. Proto je dilezité vnimat jistou miru diveéry a pozi-
tivniho vztahu smérem k méstu, nicméné s nutnym dodatkem, ze
mésto samo pfilis efektivnimi nastroji na pomoc svému obyvatelstvu
ve svizelnych najmech nedisponuje.

I respondenti z fad socialnich sluzeb vnimaji kontaktni misto pro
bydleni spiSe pozitivné a pfedevsim jako potencialné dllezitého ak-
térazmény. Zaroven vSak s povzdechem dodavaji, ze v sou¢asnych
podminkach a s aktualnimi moznostmi jeho role neni pfilis vyznamna,
aby predstavovala jakoukoli cestu ke skute¢nému feseni.

V rozhovorech provadénych v Plzni se opakované objevuje
nejasna role samospravy v pfipadech, kdy se najemnici a najem-
nice nachazeji ve sporu s pronajimateli soukromé sféry, a to pravé
s pronajimateli vice bytovych jednotek v ramci vétSich domu. Aktéfi
ze socialnich sluzeb i z instituci se v rozhovorech vraceli k pfipadiim
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z minulosti, kdy vdomech s véts§im pocétem byt dochazelo k prakti-
kam, které Ize oznagéit za obchod s chudobou a vykofistovani.

Situaci najemnikl v téchto pfipadech ¢asto intenzivné fesi pfi-
tomné socialni sluzby, které maji s ubytovanymi navazany vztah
divéry. Spoleéné s nimi v danych pfipadech volaji po systémoveéjsich
feSenich a po aktivnéjsi roli mésta.

Rozhovory viak ukazuji pomérné jasnou délici linii v pfistupu
mésta: mésto odmita do soukromopravnich vztah( jakkoli vstupovat,
a to bez ohledu na rozsah problému &i po¢et dotéenych obyvatel.
Respondenti a respondentky volali po vétsi odvaze mésta k hledani
feSeni a celkoveé po veétsi politické vili se krizi bydleni zabyvat a ak-
tivneé ji fesit. | z rozhovorl s pracovniky méstskych odbort zazniva
touha po jasném vymezeni kompetenci pro uvedené pfipady a po
metodice. Je duleZité zminit, Ze v Zadné z konverzaci se ne-
objevil aktér, ktery by citil jistotu, Ze je jeho roli FeSit situaci
obchodniki s chudobou.

»Nevim, jestli viibec existuje néjaky
pripad, kdy se nas klient obracel na
soud.”

Vyznamnym tématem v oblasti obrany proti porusovani prav je vy-
sokoprahovost soudnich organt pro zranitelné skupiny osob. Soudy
jsou vnimany jako vzdalené instituce, které pouzivaji komplikovany,
nesrozumitelny jazyk, nedovedou zarugit rychlou ani efektivni pomoc
a zaroven vyzaduji znaény socialni i finanéni kapital, coz pro lidi v ob-
tizné zivotni situaci pfedstavuje prakticky nepfekonatelnou bariéru.
Tyto pfekazky nedovede s najemniky prekro¢it ani socialni sluzba,
a to z mnoha rozliénych divoda.

U osob, které systém dlouhodobé vytlacuje na okraj, je obecné
silna nedlivéra v instituce a zaroven mezi sebou nemaji Zzadné po-
zitivni zkuSenosti, Ze by soudni fizeni nékomu v podobné situaci
skuteéné pomohlo. Neduvéra zaloZzena na konkrétnich zkuse-
nostech je tak odpovédi na ¢asto kladenou otazku, pro¢ najemnici
nevyuzivaji soudni ochranu.
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Najemnici v rizikovém postaveni jsou si zaroven védomi, ze jiz
samotnym vyvolanim sporu se vystavuji hrozbé neprodlouzeni na-
jemni smlouvy. Kratkodobé kontrakty v tomto ohledu opét sehravaji
zasadné negativniroli. V pfipadech, kdy je obyvany prostor zasmluv-
nén na pouhé tfi mésice, ¢i dokonce na dobu kratsi, zlistava najemnik
prakticky v trvalém riziku ztraty bydleni a jakékoli ohrazeni se vuci
majiteli takové riziko vyznamné posiluje.

Qd pfipadnych soudnich feSeni jsou ndjemnici ¢asto odrazovani
i v ramci pravniho poradenstvi, a to i v pfipadech, kdy experti a ex-
pertky v dané oblasti dospéji k tomu, ze najemnik je v daném sporu
v pravu. Soudni cesta je jim sice pfedstavena jako mozné feSeni,
zaroven je vSak popisovana jako zdlouhava, komplikovana, pfipadné
nakladna. V mnoha pfipadech navic hrozi, Ze v prabéhu fizeni dojde
k uplynuti najemni doby a majitel nebude mit v amyslu i kvali bézicimu
sporu smlouvu prodlouzit.

Socialni sluzby ¢asto uvadéji, ze pokud uz najemnik projevi vili
pustit se do sporu, byva to az po ukonéeni ndjemniho vztahu. V této
fazivsaklidé ve zraniteIném postaveni obvykle fesi predevsim hledani
nového bydleni a kapacita vénovat se starym sportim tak rychle mizi.

Ned(véra v instituce vSak vychazi i z toho, jak verejni Cinitelé
obecné o tématu krize bydleni hovofi. V obou lokalitach, kde rozho-
vory probihaly, respondenti a respondentky narazeli na skuteénost,
ze nizka uroven jistoty a zhorsuijici se finanéni dostupnost najemniho
bydleni nejsou na politické Urovni dostate¢né akcentovanym tématem
a ze nevidi vlli ke zméné ani k jakymkoli krokdm, které by existujici ne-
rovny vztah ve stavajicim ukotveni najemnich vztah( aspirovaly fesit.

V Plzni astéji zaznival nazor, Ze se téma bydleni objevuje pouze
pfed volbami, a to vzdy v represivnim duchu, kdy se ve vefejném
prostoru objevuji hesla volajici po snizeni po¢tu ubytoven, které
jsou spojovany s vysokou mirou kriminality ve mésté, a po potiebé
posileni policejnich sil.

Na tomto misté je dllezité vyzdvihnout klicovou roli socialnich
sluzeb pro zranitelné domacnosti v rizikovych najemnich vztazich.
Socialni sluzby spolu s klienty a klientkami prekonavaji diskri-
minacni prvky v najemnich vztazich a velmi bézné se stavaji
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mediatorem mezi pronajimatelem a najemnikem, a to uz pfi
navazovani samotného najemniho vztahu. Mezi socialnimi pra-
covniky a pracovnicemi a najemniky ve zranitelnych pozicich je dlou-
hodobé budovana davéra, ktera stoji v ostrém kontrastu k nedlivére
vuéi souddm a institucim.

Z rozhovor(l véak zaroven jasné vyplynulo, Ze zakazky tykajici se
absence efektivnich nastrojll vede ke frustraci a pfispiva k pretizeni
a vyhoteni pracovnikl. Vice respondentt a respondentek z fad so-
cialnich sluzeb uvadeélo, Ze prave kvuli zakazkam tykajicim se bydleni
Casto citi bezmoc a zpochybnuji smysl své prace.
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Kratkodobeé
smlouvy



sVice se na nas obraci stredni trida.
Byvavalo to tak, zZe stredni tfida byla
v pohodé. Ted’ je to prosté horsi.
Souvisi to s tim, jak pfibyva smluv
na dobu urcitou - frustrace prameni
i z té nejistoty. A to si myslim, ze je
alfa omega celého problému.”

Dlouhodobé rezonujicimu tématu v éeské debaté o bydleni se vyzkum
nevyhnul a ani vyhnout nemohl. Aktéfi ze socialniho a ob&anského
sektoru vnimaji kratkodobé najemni smlouvy a moznost jejich neko-
ne¢ného fetézeni jako hlavni pfi¢inu nejistoty v ndjemnich vztazich.
Resi-li se v kontextu najmu jakykoli spor mezi dvéma stranami a jedna
z nich ma jistotu, ze pokud druhé nevyhovi, pfijde o bydleni, je vSe
ostatni ve sporu vedlejsi. K uvedenému je tfeba dodat, ze az 20 %
najemnik( a najemnic v roce 2024 uvadélo, Ze disponuji smlouvou
kratSi nez jeden rok (MMR, 20242). Ve zkoumanych najemnich vzta-
zich byla b&znym standardem dokonce tfimésiéni smlouva. V Ceské
republice je navic v poslednich letech zietelné patrny trend uzavirani
stale vétSiho podilu smluv na dobu uréitou. To otevira dvere nepocti-
vym vlastnikiim, ktefi chtéji skute¢nosti, Ze zranitelni najemnici a na-
jemnice nemaji kam jit, vyuzit ve svij prospéch stupriovanim tlaku.

2 Délka najemnich smluv a vnimana kvalita bydleni domac-

A IR P https://mmr.gov.cz/getattachment/99245e
00-346a-4cc3-aa02- c3d186ea95dhl$tud|e Delka-najemnich-|
.pdf. ?lang=cs-! pdf.
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Byznysovy model obchodnikt s chudobou je ve zkratce zalozen na
maximalizaci zisk(l a minimalizaci investic do nakupu a idrzby nemo-
vitosti. Najem ¢asto nastavi dle maxima normativii MPSV, cozZ jsou
maximalni uznatelné naklady na bydleni pro potfeby socialnich davek,
k tomu se snazi riiznymi taktikami ziskavat dal$i poplatky od najemnikul
anajemnic. Zaroven je prostiednictvim mésicnich &i tfimési¢nich smluv
udrzuiji ve stalé nejistoté, co s nimi bude dal. Takovym postupem pak
brani jakymkoli stiznostem ¢i vyjednavani o stavu objektu.

»Obchodnici s chudobou typicky
vlastni celé staré €inzaky v zastavbé
na predmeéstich. Jsou to takové ty
domy z 19. stoleti, s vysokymi stropy
a velkymi byty v Sileném stavu.
Spolec¢né prostory jsou Spinave,
rozpadlé. Chybéji zabradli, schranky,
takové véci. Rodiny, které tam

bydli, jsou zpravidla néjak etnicky
stigmatizované nebo ekonomicky
vyloucené.”

Prace s ¢asem je v této oblasti naprosto zasadni. Kratké najemni
smlouvy, ¢asto doprovazené tlakem ze strany majitelt byta, stavéji
lidi ohrozZené ztratou bydleni do situace, kdy jsou nuceni hledat rychlé
feSeni. To jim vdak mésto ani socialni sluzby ¢i poradny nedokazou
poskytnout. Jedna z respondentek popsala situaci, kdy béhem néko-
lika dnt obesla véechny poradny v Usti nad Labem, socialni sluzby
i bytovy odbor mésta. Pfesto se nedostala dal nez k ¢ekacim listinam,
porfadnikiim a obecnému doporucéeni podat véc k soudu, véetné

uvedeni do kontextu neefektivity takového rfesSeni —a zaroven ji bylo
sdéleno, ze se kazdopadné bude muset vystéhovat.
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Podil najemnich smluv
uzavienych na kratSi dobu
nez dva roky - MMR, 2024
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Aktéfi zaroven upozornuiji, Ze ani varianta prestéhovat se jinam
pro né ¢asto nedava ekonomicky smysl. Pfi odchodu od vykofistu-
jiciho majitele totiz obvykle pfijdou o kauci a v novém bydleni musi
zaplatit dalSi. Kauci tak Ize v téchto pfipadech vnimat jako jakousi
dalsi ,provizi“ &i pfidany naklad k najemnému.

Snaha domluvit se za kazdou cenu, aby se predeslo ztraté by-
dleni, je pak mnohdy jedinou racionalni volbou, kterou se néktefi
majitelé nestiti zneuzit.

»V dusledku je pro ty lidi stfecha nad
hlavou vic nez spravedinost.”

Pozice pronajimatell je v této otazce pochopitelné diametralné od-
liSna. | férovi pronajimatelé se potykaji s nemoznosti domoci se svych
prav prostfednictvim soudniho procesu. V jejich pfipadé vSak pro-
blémem neni finan¢ni nedostupnost soudl ani nedlveéra v instituce,
ale dlouhé trvani sport a védomi, Zze od najemnika pravdépodobné
stejné neziskaji nahradu vzniklé Skody.

Kratké smlouvy jsou v takové chvili strategii, jak zkratit Ihatu,
nez budou moci byt pronajmout nékomu jinému nez najemnikovi, se
kterym jsou kriticky nespokojeni.
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Zaverem:
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Publikace Sonda do nejistych ndjemnich vztah( predstavuje hluboky
vhled do komplexniho a ¢asto velmi frustrujiciho svéta najem-
niho bydleni v Ceské republice, se zaméfenim na situaci v Plzni
a Ustinad Labem. Nase zjisténi potvrzuiji, Ze stabilni d(istojné bydleni
je zakladni lidskou potifebou a uréujicim faktorem pro naplfovani celé
fady dalSich prav. Souéasna realita v Cesku je alarmuijici: pFiblizné
300 tisic lidi, z toho témér 100 tisic déti, je dnes ohrozeno
ztratou bydleni.

KliG¢ovym poznatkem je, ze rizikové najemni vztahy nejsou de-
finovany primarné protipravnimi smlouvami, ale spiSe vyraznou
nerovnovahou postaveni mezipronajimatelem a najemnikem.

Tato nerovnovaha je vnimana obéma stranami a je katalyzo-
vana faktickou nedostupnosti prava a absenci efektivni obrany pro
najemce. Zranitelné domacnosti proto do najemnich vztah(i ¢asto
vstupuji s pochopitelnym pocitem ulevy a s pfedporozuménim,
ze urcitou nespravedinost budou muset akceptovat, protoze
jim trh nenabizi lepsi vyhlidky. Jak zaznélo, pro tyto lidi je v dtsledku
»Stfecha nad hlavou vic nez spravedinost®.
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Klicova zjisténi a faktory nejistoty

Z nasich rozhovoru vyplynuly étyfi hlavni faktory, které zranitelné
skupiny vytlaéuji z bézného najemniho trhu a uvadéji je do stavu
permanentni nejistoty:

1. Kumulace znevyhodnéni
Ohrozené domacnosti neceli pouze jedné bariéfe, ale ¢asto se u nich
diskriminace kumuluje. Typickym pfikladem je samozivitelka rom-
ského plivodu se tfemi détmi, ktera je navic zadluzena. V takovych
pfipadech je pro né prakticky nemozné najit dostupné bydleni bez
pomoci.

2. Diskriminace a stigmatizace
Byt Romem ¢i Romkou pfedstavuje zasadni prekazku pfi hledani by-
dleni. Dale je klicovym faktorem velikost domacnosti a zadluzenost.
Provérovani potencialnich najemniku, ¢asto automatizované, svédéi
o tom, Ze exekuce a insolvence (pfestoze je snahou o feseni dluh()
jsou vnimany jako vyfazuijici kritérium.

3. Nejistota kvuli kratkodobym smlouvam
Kratkodobé smlouvy ajejich nekonecéné fetézeni aktéfi vidi jako hlavni
pfi¢inu nejistoty , ktera se promita i do stfedni tfidy. V najemnich
vztazich v Plzni a Usti nad Labem byla tfimésiéni smlouva bé&znym
standardem. Tato praxe posiluje moc pronajimatele a brani najemni-
klim ve stiznostech a ohrazeni se vi¢i nekalym praktikam.

4. Neduvérayv instituce a absence obrany
Mnoho respondentt a respondentek konstatovalo tiplnou absenci
nastroji ochrany. Soudy jsou pro zranitelné skupiny vysokopra-
hové, vzdalené a nezarucuji rychlou ani efektivni pomoc. Mésto
zaroven odmita vstupovat do soukromopravnich vztaht bez ohledu
na rozsah problému, ¢imz pfenechava prostor pro ,obchodniky
s chudobou*.
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Navrhované cesty ke zméné

Z rozhovoru se véak vynofily obrysy mozného konsenzu mezi véemi
aktéry ohledné toho, jak stavajici krizi fesit. Klicova doporuceni se
soustfedi na systémové zmény:

1. Posilit obecni bytovy fond
Rozsifeni obecniho bytového fondu je vnimano jako nezbytny krok pro
stabilizaci trhu a zajisténi dostupného bydleni pro zranitelné skupiny.
Soukromy sektor, orientovany na zisk, potfeby téchto skupin nefesi
afesit ani nebude. Nedostatek obecnich bytl je v soucasnosti kriticky
a mnohonasobné prevySuje poptavku.

2. Stabilizovat najemni vztahy delSimi smlouvami
Najemci logicky vidi feSeni v delSich smlouvach ¢&i ve smlouvach
na dobu neuréitou. Toto opatfeni by omezilo nekoneéné fetézeni
kratkodobych kontrakt(, které najemniky drzi v neustalé nejistoté.

3. Zajistit dostupnost prava a omezit pravni vakuum
Je nutné bud zrychlit soudni procesy, nebo zfidit novou funkci byto-
vého ombudsmana ¢i arbitra. Tim by se omezil prostor pro strategie
zneuzivajici faktické nevymahatelnosti prava na strané najemctu.

4. Posilit kapacity socialnich sluzeb
Socialni sluzby hraji kli¢ovou a nenahraditelnou roli, ¢asto jako media-
tor mezi pronajimatelem a najemnikem. Nicméné absence efektivnich
nastroju pro feseni bydleni vede u pracovniku ke frustraci, bezmoci
a vyhofteni. Tyto sluzby potiebuji lepSi nastroje a posileni kapacit.
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