Z4apis z Pracovni Skupiny k ndjemnim vztahlm
22.10. 2025
Misto: Ministerstvo pro mistni rozvoj, budova Na Pfikopé 3

Téma: MoZnost zavedeni arbitra v najemnich vztazich

Pfitomni zastupci:

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

Ceska narodni banka (CNB)

Sociologicky Ustav (SU AV CR)

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

Iniciativy ndjemnikd a najemnic (INN)
Platforma pro socialni bydleni (PSB)
Obcéanského sdruzeni majiteld domd (OSMD)
Sdruzeni bytovych druzstev a SVJ (SMBD)
Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev (SCMBD)
Asociace realitnich kancelafi (ARK)

AK Adam Zitek

AK PRK Partners

Zapis

Uvod:

Zahajeni jednani, privitani icastnikl. Hlavnim bodem jednani bylo téma zavedeni arbitra v
najemnich vztazich, v zaloze bylo pfipraveno téma dvojrychlostnich najmu.

Prezentace MSp

Byla konstatovana rémcova shoda na urychleni feSeni nagjm0. Najemci maji strach podavat
Zaloby, je tfeba dat jim k dispozici poradenstvi. Je tfeba i rychlé rozhodnuti. Prvni moznosti rady
mohou byt advokati.

Byl pfipomenut institut mediatora, ktery vSak vyzaduje spolupraci obou stran. V najemnich
sporech ¢asto nastava problém, pokud jedna strana spolupracovat odmita.

Zaznéla moznost nezavislého arbitra a rozhod¢&ich doloZek v ndjemnich smlouvach. MSp
pfipomnélo negativni zkuSenosti z uvérovych agend, kdy rozhodci v formulafovych smlouvach
velkych pronajimatel( nebyli nezavisli a rozhodovali ve prospéch silngjsi strany.

Byla zminéna moznost specializace v ramci soudu, analogicky k pracovnépravnim sporim. V
CR pisobi cca 17 soudd se specializaci na bydleni (pfedevéim na Moraveé), tedy pfiblizné 20 %
Geskych soudd.



Dalsi diskutovanou moznosti bylo zfizeni nezavislého statniho tradu po vzoru CTU, coz v§ak
podle MSp predstavuje riziko kompetenénich spord.

Byla oteviena otazka, které typy fizeni by mél novy model Fesit — platnost vypovédi, vyklizent,
vykon rozhodnuti. Idealni by bylo jedno nalézaci fizeni, jehoz rozhodnuti by bylo rovnou
vykonatelné.

MMR podékovalo a navrhlo, aby se analytici obou ministerstev domluvili a vyhodnotili efektivitu
specializovanych bytovych senatd.
Prezentace PRK

Bylo uvedeno objektivni shrnuti zahraniéni praxe (viz prezentace).

Z subjektivniho pohledu bylo konstatovano, ze pokud by vznikl novy organ s kratkymi lhatami,
musel by byt procesné podfizen soudu - tim by se v8ak fizeni nezrychlilo, nybrz prodlouzilo.

Byl zminén portugalsky model, kde jsou podobné organy financovany statem.

SMOCR uvedl, 7e v pfipadé kratkodobych ndjemnich smluv je kli¢ové umoznit rychlé vyklizeni
bytu. Pokud by bylo takové feseni zajisténo, odpadl by dlvod k uzavirani kratkodobych smluv, s
vyjimkou pfipadl nepfiméreného zvySovani najemného.

OSMD konstatovalo, Ze nema jednotné stanovisko ani k institutu arbitra, ani k alternativnim
navrhm. Zaznél dotaz, zda existuji daje o po¢tu najemnich spor(, kdyz pfiblizné 22 %
obyvatel Zije v ndjemnim bydleni; podle odhadu zéstupce OSMD se mUzZe pocet téchto spord
postupné snizovat.

MSp potvrdilo, Ze sbér relevantnich dat probiha, a doplnilo, Zze bude analyzovana i rychlost
rozhodovani specializovanych bytovych senata.

Prezentace SON

Viz prezentace



Stanovisko ANB

ANB uvedlo, Ze po diskusi s ¢leny obecné podporuje vznik arbitra, avSak pozaduje analytické a
poctivé zpracovani. Preferovano by bylo tfistranné sloZeni organu — pronajimatelé, najemci,
statni sprava.

Bylo upozornéno, Ze vlastnici nemovitosti jsou proti; je nutné vSe peclivé komunikovat.

Zaznéla obava z povinnych smluv na dobu neurcitou. ANB doporucilo prostudovat dalsi
zahrani¢ni modely, napf. Norsko, kde do toho vstupuje policie, ktera velice rychle konava a
pomaha fesit spory.

ANB navrhlo, aby MMR otevielo grantové moznosti pro detailni prlizkum zahrani¢nich modeld a
jejich moznych implementaci do CR.

Byly vysloveny obavy z modelu Finanéniho arbitra, ktery neni vniman jako nezavisly. | kdyz
vétsinu sport rozhodoval do 100 dnd, nékdy fizeni trvalo déle neZ soudni proces. Pfi ndjemnich
sporech by mohlo dojit k podobné zatézi.

Jesté jeden problematicky parametr jako v Dansku, pokud se rozhodne pronajimatele, tak se
uplatiiuje sankce ve vysi 10 % a minimalné 1500,-. Institucionalni zastoupeni se prodrazi a
nemoznost sankcionovat ndjemce ne nevyvazena.

Neni to otdzka mésice, dvou ani péti. Je to béh na dlouhou trat. Je tfeba se vyhnout
jednostranné rozhodovani instituce.

MMR reagovalo s pochopenim, Ze je tfeba uvaZovat spoustu detaill. V téchto detailech jesté
nejsme. Chceme jednou dojit ke smlouvam na neuréito. Resilo se, Ze nejvétsi problém je
vyklizeni nefadného najemce. Tady feSime, jak tomu pomoci. Libi se mySlenka standardizované
smlouvy, pak to m@izou fesit i na vratnici. Dabel je v detailech ano, ale chceme se tomuhle
vénovat nebo ne, to jsem nepochopil.

ANB potvrdilo ochotu se tématu dale vénovat. AvSak bude tfeba se shodnout na implementaci.

Diskuze

AK Zitek uvedl, Ze existuje shoda mezi ndjemci a pronajimateli, Ze problém existuje, ale novy
Urad by nebyl feSenim - vedl by ke zdrZeni kvili soudnimu pfezkumu. Podpofil myslenku
soudnich bytovych senatl a vysvétlil pravni moznosti jejich zfizeni.

OSMD upozornilo, Ze hlavni problémem jsou neopravnéni uzivatelé bytd, nikoli bézni najemci.
Poukazalo na necinnost policie a statniho zastupitelstvi v téchto pfipadech.

MSp reagovalo, Ze policie spada pod ministerstvo vnitra, ale souhlasilo, Ze uzivani bytu bez
pravniho titulu je trestnym ¢inem, s vyjimkou pfipadd, kdy probiha soudni fizeni.

SMBD uvedlo, Ze specializované senaty by mohly byt funkeni, avSak jejich zfizeni je dlouhodoby

MSp dale rozvedlo nevyhody rozhodciho fizeni - rozhodce nema pravomoc vynutit ddikazy, coz
fizeni prodluzuje. Zpochybnilo i vhodnost arbitra vzhledem k demotivacnimu efektu u najemca.



Soudni fizeni jsou odrazujici. Ta demotivace je v tom, Ze si nechtéji popotahovat pronajimatele,
aby jim prodlouzil smlouvu. Nebude to stejné odrazujici u arbitra?

PSB konstatovala, Ze arbitr ma smysljen ve spojeni se smlouvami na dobu neur¢itou.

MMR polozilo otazku, za jakych podminek by pronajimatelé podpofili smlouvy na dobu
neurcitou.

ANB odpovédélo, ze klicové je, aby bylo mozné vystéhovani napf. neplaticiho najemce
umoznéno do 2-3 mésicl od podani podloZzeného a opravnéného podnétu.

OSMD zd(raznilo princip smlouvy na dobu uréitou jako zaklad vlastnického prava.

MMR konstatovalo, Brusel, Irsko, Dansko a dalsi jdou cestu regulace vyse najemného,
standartni doby na dobu neur¢itou a tak dale. DalSi cesta, co se nam otevira je danova reforma.
Tu ma ve své hospodarské strategii ANO. Zeptejme se pronajimatelll, jakou cestu k stabilnim
najmU0m preferuji, je to cesta arbitra ¢i soudniho senatu, nebo dvourychlostniho nastaveni,
nebo danové zvyhodnéni a znevyhodnéni?

INN uvedl, Ze pro pronajimatele se schvalil rozkaz k vyklizeni, arbitr se fesi pro pronajimatele.
Clenové INN nechodi k soud@im: 1) nemaji ¢as 2) nemaji penize 3) maji smlouvy na dobu
urcitou, které se fetézi. Zavedeni smluv na dobu neurc¢itou je pro INN zasadni cil.

MMR: to neni hozeny dojem, mame dlouhodoba data, Ze lidé chtéji vlastnictvi, protoze najem
nema dobré podminky. My chceme po minulém rezimu a revoluci, kdy to tu lita zleva doprava,
aby tu putlka lidi Zila v ndjmu a bylo to v pohodé, aby to byla volba. Ja to fikdm pokazdé, ja
chapu, Ze u vas se najemnici maji dobfe, ale tak to neni vSude.

Lux shrnul, Ze je shoda na potfebé kvalitnich dat a dobrovolné opce do doby, nez se pfipravi
legislativni zména.

MMR uvedlo, ze ANB nedodalo ukoly, a vyzvalo k jejich doplnéni.

ANB reagovalo, Ze Ukol bude pfipomenut kolegdim. Byla pfedloZzena my$lenka vypovédi bez
ddvodu s dlouhou vypovédni dobou. Zaznéla také vyzva k tomu, aby stat pfistupoval k ob¢aniim
s pokorou; zlepseni trhu s najmy je zasluhou pronajimateld, nikoli statu.

Zavér

Pristi setkani pracovni skupiny se uskutecni 26. 11. ve 14:00.
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