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Úvod 

 

Nam tua res agitur paries cum proximus ardet sa 

O tvou věc běží, když příbytek sousedův hoří1 

 

Tímto latinským úslovím lze výstižně charakterizovat současnou situaci v oblasti bydlení. 

Bydlení není pouze individuální potřebou jedince, ale i širším společenským fenoménem, jehož 

dostupnost a kvalita se zásadně promítají do stability celé společnosti. Prudký růst cen nemovitostí, 

rostoucí nájemné, nedostatečná výstavba i strukturální problémy na trhu s bydlením vedou v 

posledních letech k prohlubující se bytové krizi, která se dotýká stále širšího okruhu obyvatel. 

Otázka, jak zajistit důstojné a udržitelné bydlení, se tak stává celospolečenským tématem, které 

nelze přehlížet ani v právní rovině. 

Především s ohledem na výše uvedené skutečnosti a vzhledem k dlouhodobému zájmu 

autora o tuto problematiku je diplomová práce zaměřena na otázku jistoty nájemního bydlení jako 

jednoho z klíčových nástrojů naplňování potřeby bydlení. Bydlení je bezpochyby jednou ze 

základních lidských potřeb, bez jejíhož naplnění nelze důstojně a plnohodnotně existovat v 

moderní společnosti.2 V průběhu historického vývoje vznikla celá řada způsobů, jak tuto potřebu 

zajišťovat, od tradičních forem vlastnického bydlení přes komunitní a družstevní modely až po 

nájemní formu bydlení.3 Každá společnost k otázce bydlení přistupuje jinak, přičemž právní 

rámec, ekonomická situace i kulturní zvyklosti hrají zásadní roli při utváření toho, jakým 

způsobem si jednotlivci a domácnosti svou bytovou potřebu zajišťují. 

V českém kontextu je patrný hluboce zakořeněný vztah k vlastnickému bydlení. Podle 

údajů zveřejněných Ministerstvem pro místní rozvoj ČR (dále jen „MMR“) v roce 2024 žije 

přibližně 80 % samostatně hospodařících domácností v nějaké formě vlastnického bydlení.4 Tento 

dlouhodobý trend je historicky i kulturně podmíněn, od restituční politiky devadesátých let až po 

silný důraz na „vlastní střechu nad hlavou“ jako symbolu stability, osobního úspěchu a jednoduše 

dostupného způsobu investování na stáří či pro další generace. Avšak s postupujícím vývojem 

společnosti dochází ke změnám v bytových preferencích i možnostech. Urbanizace, demografické 

změny, rostoucí mobilita obyvatelstva i stoupající ceny nemovitostí způsobují, že vlastnické 

 
1 HORATIUS, Quintus Flaccus; JIRÁNI, Otakar. Listy. V Praze: Alois Srdce, 1929. s. 52.  
2 Srov. SALAČ, Josef. Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení. Praha. Vodnář, 2003. Prameny a nové proudy 

právní vědy. ISBN 80-85889-53-6. s 5. 
3 Srov. PETR, Pavel. Vlastnictví bytů – kondominium. Právní instituty. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-

7400-665-4. s. 8. 
4 Publikovaná data ovšem vycházejí z výsledků sčítání lidu, domů a bytů, jež bylo provedeno v roce 2021. 
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bydlení přestává být pro značnou část populace dostupné či praktické. Zejména ve větších městech, 

kde poptávka po bydlení neustále roste, není z různých příčin realizovatelné ani účelné řešit 

bytovou potřebu pouze skrze vlastnické formy bydlení.5 

V těchto podmínkách nabývá na významu nájemní bydlení jako nejrozšířenější a často i 

jediná reálná alternativa. Dle dat zveřejněných MMR žije v nájemním bydlení přibližně 20 % 

domácností, přičemž toto číslo v posledních letech neustále roste.6 Podle těchto dat již v nájmu 

bydlí okolo 1,8 milionu obyvatel. Nejčastěji se jedná o osoby mladší čtyřiceti let žijící ve městech 

s více než padesáti tisíci obyvateli.7 V porovnání se západoevropskými státy, jako je Německo 

nebo Rakousko, však zůstává podíl nájemního bydlení v České republice relativně nízký.8 

Vzhledem k vývoji demografickému, ekonomickému i urbanistickému je přitom pravděpodobné, 

že podíl nájemního bydlení v České republice bude v příštích letech nadále posilovat. O to 

naléhavější je otázka, jakým způsobem je nájemní bydlení právně upraveno a zda tento právní 

rámec umožňuje vytvářet dlouhodobě stabilní nájemní vztahy. 

Současná právní úprava nájemního bydlení čelí v praxi značnému tlaku tvořeného 

rostoucími cenami nemovitostí, bytovou krizí a celkovou proměnou struktury trhu s bydlením. 

Ačkoliv občanský zákoník (dále jen „obč. zák.“), jako hlavní právní pramen úpravy nájemního 

bydlení, poskytuje nájemcům poměrně rozsáhlou míru ochrany, například prostřednictvím 

zákonných výpovědních důvodů, zákazu ujednání zkracujících práva nájemců či omezením 

jednostranného zvyšování nájemného,9 účinnost těchto ochranných mechanismů se v praxi může 

výrazně lišit v závislosti na konkrétním typu nájemní smlouvy.  

Právě konstrukce platné právní úpravy, která bez omezení umožňuje uzavírat nájemní 

smlouvy na dobu určitou a zároveň stanoví výrazně odlišný právní režim oproti smlouvám 

uzavřeným na dobu neurčitou, v praxi přispívá k rozšíření jevu označovaného jako řetězení 

nájemních smluv. Frekventovanost této praxe potvrzuje mimo jiné analýzy MMR, dle kterých již 

nejsou nájemní smlouvy na dobu neurčitou v praxi preferovaným typem. Celkem 46 % nájemců 

má uzavřenou nájemní smlouvu na dobu kratší než dva roky, přičemž u nově vzniklých nájemních 

 
5 KOTRBATÝ, Adam. Žít v nájmu Češi nechtějí, končit jich tam ale bude čím dál víc. [online]. Hospodářské 

noviny. 2023. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67220440-zit-v-najmu-cesi-nechteji-koncit-jich-tam-ale-bude-

cim-dal-vic-na-koupi-bytu-musi-setrit-nejdele-z-eu. [cit. 2025-03-07]. 
6 KATEŘINA, Viková. Roste počet Čechů, kteří bydlí v nájmu. [online]. ČT24 (Česká televize). 2024. Dostupné 

z: https://ct24.ceskatelevize.cz/clanek/domaci/roste-pocet-cechu-kteri-bydli-v-najmu-355174. [cit. 2025-05-21]. 
7 MINISTERSTVO PRO MÍSTNÍ ROZVOJ ČR. Nájemní bydlení v Česku – Data Brief. [online]. In: Ministerstvo 

pro místní rozvoj ČR. Dostupné z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/f995a47d-3b6e-4908-ac8a-

8ecdecd4bf7f/Data_Brief.pdf.aspx?ext=.pdf. [cit. 2025-03-10].  
8 EUROSTAT. Distribution of population by tenure status, type of household and income group [online]. 

Luxembourg: Publications Office of the European Union, 2024. Dostupné 

z: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho02/default/map?lang=en. [cit. 2025-03-20] 
9 Srov. § 2235 až 2301 obč. zák. 
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vztahů tento podíl dosahuje dokonce 65 až 70 %.10 Touto praxí je velká část nájemců vystavena 

nejistotě ohledně stability jejich bydlení. 

Těžiště této diplomové práce proto spočívá v analýze praxe řetězení nájemních smluv. Tato 

problematika byla zvolena záměrně, neboť v současné praxi představuje zásadní fenomén s 

významným dopadem na jistotu nájemců a faktickou účinnost ochranných mechanismů, které jim 

poskytuje platná právní úprava. 

Cílem práce je zhodnotit, zda stávající právní rámec nájmu bytu odpovídajícím způsobem 

reaguje na tuto praxi a zda dokáže zajistit vyvážené postavení obou smluvních stran, zejména s 

ohledem na potřebu stability a předvídatelnosti nájemního vztahu. Práce se proto zaměřuje jak na 

analýzu platné právní úpravy a jejího praktického fungování, tak i na motivace pronajímatelů k 

preferenci nájemních smluv na dobu určitou. Na základě zjištěných skutečností se práce zabývá 

také návrhy de lege ferenda, jejichž cílem je nalézt rovnováhu mezi ochranou nájemce jako slabší 

smluvní strany a legitimními zájmy pronajímatele, a současně přispět k vytváření právního rámce 

podporujícího dlouhodobé a stabilní nájemní vztahy. 

Struktura práce je rozdělena do čtyř tematických částí. První teoretická část poskytuje 

výklad právních institutů souvisejících s nájmem bytu a ovlivňujících rozhodování stran při výběru 

smluvního typu. Druhá část se soustředí na praktické aspekty řetězení nájemních smluv, včetně 

analýzy motivace pronajímatelů k preferenci smluv na dobu určitou a následků této praxe. Třetí 

část poskytuje stručný vhled do nizozemské právní úpravy, která v posledních letech prošla 

výraznými změnami v oblasti nájemních smluv na dobu určitou. Tento komparativní přesah 

umožňuje zasadit českou úpravu do širšího evropského kontextu a upozornit jak na možné 

inspirační podněty, tak i na rizika spojená s přejímáním zahraničních modelů. Závěrečná, čtvrtá 

část práce se věnuje odborným návrhům de lege ferenda, přičemž vychází mimo jiné z doporučení 

relevantních odborných platforem, jako jsou Národní ekonomická rada vlády či Asociace 

nájemního bydlení. Tyto návrhy jsou podrobeny kritickému zhodnocení z hlediska jejich 

potenciálu přispět k posílení důvěry a stability v oblasti nájemního bydlení. 

  

 
10 MINISTERSTVO PRO MÍSTNÍ ROZVOJ ČR. Nájemní bydlení v Česku – Data Brief. [online]. In: Ministerstvo 

pro místní rozvoj ČR. Dostupné z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/f995a47d-3b6e-4908-ac8a-

8ecdecd4bf7f/Data_Brief.pdf.aspx?ext=.pdf [cit. 2025-03-10]  
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1 Právní rámec nájemního bydlení v České republice 

Právní úprava nájmu je upravena v českém právním řádu občanským zákoníkem (zákon č. 

89/2012 Sb.), který nahradil předchozí právní úpravu obsaženou v občanském zákoníku z roku 

1964 (zákon č. 40/1964 Sb.). Nájmu obecně jsou věnována ustanovení § 2201 až 2234 a konkrétně 

úpravě nájmu bytu a domu jsou pak věnovány ustanovení § 2235 až 2301. Předchozí právní úprava 

nájmu bytu podle zákona č. 40/1964 Sb. vycházela primárně z povahy samotného předmětu nájmu, 

tedy bytu jako konkrétní věci. Naproti tomu současný obč. zák. přistupuje k nájemnímu vztahu 

odlišně, klíčovým kritériem již není samotný předmět nájmu, ale především účel, pro který je 

nájem sjednáván. Tento účel je vyjádřen v § 2235 odst. 1 obč. zák., který stanoví, že pronajímatel 

poskytuje nájemci do užívání byt nebo dům za účelem zajištění jeho bytových potřeb, případně i 

potřeb členů jeho domácnosti. Jinými slovy, zákon zdůrazňuje, že nájem bytu neslouží pouze k 

užívání určité nemovitosti, ale primárně k naplnění základní lidské potřeby – potřeby bydlení.11   

Zákonná ochrana poskytovaná nájemnímu bydlení nemůže být bezbřehá a nachází své 

hranice v ustanovení § 2235 odst. 2 obč. zák., které jasně vymezuje situace, kdy se zvláštní ochrana 

nájemce obsažená v úpravě nájmu bytu neuplatní. Tato výjimka se vztahuje na případy, kdy je byt 

nebo dům, nebo jiný prostor pronajat k rekreačním účelům nebo pro jiný zjevně krátkodobý účel.12 

Smyslem tohoto omezení je zajistit, aby se ochranná ustanovení vztahovala pouze na ty nájemní 

vztahy, které skutečně slouží k uspokojení bytových potřeb nájemce, a nikoliv na situace, kdy je 

nájem sjednáván za jiným účelem (např. rekreační využití, volnočasové využití, přechodné 

ubytování). Tímto způsobem se zákon snaží předejít situacím, kdy by ochranný režim určený pro 

ochranu stabilního bydlení, jakožto lidské potřeby byl aplikován i na smluvní vztahy, které 

zpravidla nemají dlouhodobý charakter, a především mají zcela odlišný účel. 

Tento aspekt právní úpravy však vyvolává i určité riziko, na které poukazuje odborná 

literatura. Podle Brzobohaté a Křečka existuje riziko, že se někteří pronajímatelé budou snažit 

využít této výjimky k obcházení zákona tím, že místo uzavírání nájemních smluv na dobu určitou 

budou nájemní vztahy formálně označovat jako nájmy k rekreačním či jiným krátkodobým 

účelům, a tím se vyhnou aplikaci ochranných ustanovení.13  

Při posuzování, zda se na konkrétní nájemní vztah vztahují ustanovení o nájmu bytu, nelze 

vycházet pouze z formálního označení smlouvy či jejího účelového pojmenování. Rozhodující je 

 
11 SELUCKÁ, Markéta; HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 2.  
12 Srov. § 2035 odst. 2 obč. zák. 
13 BRZOBOHATÁ, Pavlína; KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle občanského zákoníku a 

zákona o obchodních korporacích. 3. aktualizované a podstatně přepracované vydání. Praktik. Praha: Leges, 2022. 

ISBN 978-80-7502-564-7. s. 20-21 
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skutečný účel, pro který je nájemní smlouva uzavírána, tedy zda ve své podstatě slouží k zajištění 

bytových potřeb nájemce. Problematické by také bylo, pokud by pronajímatel s nájemcem uzavíral 

takové krátkodobé nájemní smlouvy opakovaně. V takovém případě by ovšem bylo poměrně 

zřejmé, že nejde o skutečně krátkodobý či rekreační nájem, nýbrž o účelové obcházení zákona.14 

Je však nezbytné na toto riziko upozornit, zejména s ohledem na narůstající trend řetězení 

krátkodobých nájemních smluv, kterému je věnována následující část této práce.  

Vývoj právního myšlení v této oblasti směrem k účelu nájmu představuje zásadní změnu 

zejména v kontextu rostoucího významu nájemního bydlení a stále aktuálnější bytové krize. 

Stoupající poptávka po nájemním bydlení s sebou přináší nejen kvantitativní tlak na trh, ale i 

kvalitativní proměnu nabídky. V praxi tak dochází k rozšiřování spektra nemovitostí určených 

k pronájmu. Vedle klasických bytových jednotek se stále častěji objevují i tzv. mikrobyty či jiné 

netradiční prostory, které nebyly původně poptávány za účelem dlouhodobého bydlení.15 

Podstatné je se tedy zamyslet i nad pojmem byt, jakožto předmět nájmu.  

Zákonná definice pojmu byt byla poprvé upravena zákonem č. 67/1956 Sb., o hospodaření 

s byty, a to v době, kdy ještě nebylo důsledně rozlišováno mezi právem soukromým a veřejným. 

Již tato první definice odkazovala na normy veřejného práva, zejména pak na rozhodnutí 

příslušných orgánů o určení prostoru k bydlení. Následně zákon č. 41/1964 Sb., o hospodaření s 

byty, definoval byt jako místnost či soubor místností, které byly na základě rozhodnutí stavebního 

úřadu určeny k bydlení a současně schopné sloužit jako samostatné bytové jednotky. Po 1. 1. 1992 

již obecná zákonná definice bytu pro nájemní vztahy zcela chyběla a její obsah bylo nutné dovodit 

judikaturou.16 Ta navázala na dřívější veřejnoprávní definice a stále zdůrazňovala význam 

kolaudačního rozhodnutí stavebního úřadu. Opěrnými body jí přitom byly i účelové definice 

pojmu byt v jiných zákonech, například v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, který pojem 

byt definoval pouze pro své účely.17 

Zásadní změnu v této oblasti přinesl až obč. zák. z roku 2012, který v § 2236 odst. 1 věta 

první vymezil pojem byt jako „místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný 

prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení.“, aby ovšem hned ve druhé větě téhož ustanovení 

 
14 Tamtéž. 
15 THUONG LY, Miffek. Stačí k životu čtyři krát čtyři metry? Investoři mají zájem o byty na hranici minimální 

zákonné rozlohy. [online]. E15.cz. 2024. Dostupné z: https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/staci-k-

zivotu-ctyri-krat-ctyri-metry-investori-maji-zajem-o-byty-na-hranici-minimalni-zakonne-rozlohy-1420321. [cit. 

2025-04-01]. 
16 SELUCKÁ, Markéta; HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 10-12. 
17 Srov. § 2 písm. b) zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů 
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doplnil, že „ujednají-li si pronajímatel s nájemcem, že k obývání bude pronajat jiný než obytný 

prostor, jsou strany zavázány stejně, jako by byl pronajat obytný prostor.“. 

Občanský zákoník se tak odklání od striktní vazby ochranných ustanovení nájmu bytu na 

předmět nájmu a klade důraz především na účel nájmu a faktické užívání předmětu nájmu k 

bydlení.18 Tuto interpretaci podporuje i § 2236 odst. 3 obč. zák., který umožňuje přiměřené použití 

ustanovení o nájmu bytu i na nájem domu, a rovněž odst. 2 téhož ustanovení, jenž výslovně 

stanoví: „Skutečnost, že pronajatý prostor není určen k bydlení, nemůže být na újmu nájemci.“  

Tato změna přístupu umožňuje uplatnit ochranná ustanovení o nájmu bytu i na prostory, 

které nejsou bytem podle veřejnoprávních předpisů, a dokonce ani nesplňují definici bytu podle 

občanského zákoníku, pokud jsou fakticky pronajaty k bydlení. S uvedeným výkladem se 

ztotožňuje i odborná literatura. Selucká a Hadamčík výslovně uvádějí, že „Předmětem nájmu bytu 

či domu může být vše, co je užíváno k účelu lidsky důstojného bydlení.“19  

Tento přístup podtrhuje důraz na účel užívání prostoru, podporuje flexibilitu nájemce v 

reakci na současné potřeby společnosti i proměnu způsobů bydlení, a přitom zachovává zvýšenou 

ochranu jeho práv. Zákonodárce navíc v důvodové zprávě k občanskému zákoníku anticipuje, že 

předmětem nájmu bytu může být nejen klasický byt či dům, ale i alternativní formy obydlí, jako 

je například houseboat či plně vybavený obytný vůz.20  

Tato koncepce důsledně odlišuje soukromoprávní a veřejnoprávní rovinu21 a jde ruku 

v ruce s moderními trendy v oblasti bydlení. Současně posiluje právní postavení nájemců, kteří z 

různých důvodů, ať už z důvodu osobních preferencí, nebo v reakci na ekonomickou nedostupnost 

klasického bydlení, volí alternativní formy uspokojení své bytové potřeby. Tento přístup výslovně 

potvrdil i Nejvyšší soud České republiky, podle něhož není podstatný charakter nemovitosti podle 

veřejného práva, ale účel, za kterým byla pronajata.22 

1.1  Mechanismy ochrany nájemce jako slabší smluvní strany nájemního vztahu  

K naplnění bytové potřeby nájmem bytu dochází nejčastěji konsenzuálním způsobem, a to 

podpisem nájemní smlouvy.23 Soukromé právo vychází ze zásady autonomie vůle, na které stojí i 

 
18 Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 2.5.2013, sp. zn. 26 Cdo 1506/2012 k úpravě regulující nájemní vztah 

před účinností obč. zák.: „Podstatný pro závěr, podle které úpravy se bude nájemní vztah řídit, je tak (podle 

současné právní úpravy) předmět nájmu, nikoliv jeho účel.“ 
19 SELUCKÁ, Markéta; HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 18. 
20 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI ČR. Důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 

[online]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-

verze.pdf. [cit. 2025-03-11]. Zvláštní část, k § 2235 až 2238 
21 Srov. § 1 odst. 1 obč. zák. 
22 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 6.5.2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020  
23 Srov. alternativně např. přechod nájmu dle § 2279 až 2284 obč. zák. 
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úprava nájmu v obč. zák.24 Ustanovení § 2235 odst. 1 obč. zák. ovšem stanoví: „Zavazuje-li 

nájemní smlouva pronajímatele přenechat nájemci k zajištění bytových potřeb nájemce 

a popřípadě i členů jeho domácnosti byt nebo dům, který je předmětem nájmu, nepřihlíží se 

k ujednáním zkracujícím nájemcova práva podle ustanovení tohoto pododdílu.“ 

Uzavírání nájemních smluv za účelem bydlení podléhá v právní úpravě občanského 

zákoníku omezení smluvní volnosti, a to ve prospěch ochrany nájemce jako slabší smluvní strany. 

Ačkoli současný obč. zák. již výslovně nehovoří o ochraně nájmu bytu tak, jak tomu bylo v 

předchozí právní úpravě, z jednotlivých ustanovení je zřejmé, že zákonodárce tuto ochrannou 

funkci zachovává.25 Právní rámec tak i nadále sleduje vyvážení vztahu mezi pronajímatelem a 

nájemcem, přičemž důraz je kladen zejména na zajištění ochrany nájemce. Tento aspekt slabší 

strany a její ochrany se pak promítá do všech ustanovení nájmu bytu a je jedním ze stavebních 

kamenů této právní úpravy.  

Nájemce se vůči pronajímateli ocitá zpravidla v nevýhodné pozici, která vyplývá z 

objektivních i subjektivních okolností. Mezi objektivní faktory může patřit zejména informační 

asymetrie mezi smluvními stranami, ekonomická nerovnováha či samotný fakt, že nájemce 

prostřednictvím nájemního vztahu naplňuje jednu ze svých základních lidských potřeb. 

Subjektivní okolnosti, jako jsou citové vazby k místu bydliště, rodinné poměry či časová nebo 

finanční tíseň, pak mohou nájemcovu pozici dále oslabovat. 

Z hlediska smluvní autonomie jsou v této souvislosti klíčová ustanovení § 2235 odst. 1 a 

§ 2239 obč. zák., která výslovně zakazují ujednání zkracující práva nájemce, jež mu plynou ze 

zvláštních ustanovení o nájmu bytu a domu, a rovněž ujednání, která by nájemci ukládala 

povinnosti zjevně nepřiměřené okolnostem. Ustanovení o nájmu bytu tak mají relativně kogentní 

povahu, smluvní strany se od nich mohou odchýlit pouze ve prospěch nájemce, nikoliv však v jeho 

neprospěch.26 Pokud by tedy konkrétní smluvní ujednání vedlo ke zkrácení práv nájemce nebo by 

jej nepřiměřeně okolnostem zatížilo, bude takové ujednání považováno za zdánlivé.27 Uvedená 

ustanovení tak představují významné korektivy smluvní volnosti a jsou zásadními prostředky k 

vyrovnání pozic smluvních stran v nájemních vztazích. 

 
24 Srov. čl. 2 odst. 3 Listiny základních práv a svobod spolu s § 1 odst. 2 obč. zák., § 1725 obč. zák.  
25 BRZOBOHATÁ, Pavlína; KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle občanského zákoníku a 

zákona o obchodních korporacích. 3. aktualizované a podstatně přepracované vydání. Praktik. Praha: Leges, 2022. 

ISBN 978-80-7502-564-7. s. 26. 
26 Relativní kogentnost úpravy nájmu bytu je nutné dovodit již z § 2235 odst. 1 obč. zák. 
27 Srov. JANOUŠKOVÁ, Michaela. § 2235 [Základní ustanovení]. In: PETROV, Jan; VÝTISK, Michal, BERAN, 

Vladimír a kol. Občanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024. marg. č. 24. spolu s § 554 an. 

obč. zák. 
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Ochranářská povaha právní úpravy nájmu bytu se projevuje již v ustanovení § 2237 obč. 

zák., který stanoví: „Smlouva vyžaduje písemnou formu; pronajímatel však nemá právo namítnout 

vůči nájemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.“  Podle tohoto ustanovení nájemní 

smlouva sice zásadně vyžaduje písemnou formu, nicméně pronajímateli je výslovně odepřeno 

právo namítat vůči nájemci neplatnost smlouvy pouze z důvodu nedodržení této formy.  

1.1.1 Ochrana nájemce při výpovědi ze strany pronajímatele 

Nejvýrazněji se ochrana nájemce projevuje v souvislosti s ukončením nájmu, neboť právě 

otázka, za jakých podmínek může být nájemce nucen opustit své bydlení, představuje jedno z 

nejzásadnějších témat z hlediska jeho právní jistoty a sociální stability. Tato část práce se nezabývá 

všemi konkrétními možnými způsoby zániku nájmu, neboť jejich podrobný rozbor by přesahoval 

rámec a cíl této diplomové práce. Problematika zániku nájmu jako celku již byla opakovaně 

důkladně rozebrána v odborné literatuře i soudní praxi. Tato část práce se proto zaměřuje výlučně 

na možnost výpovědi ze strany pronajímatele a na taxativně stanovené výpovědní důvody, a to 

zejména z pohledu jejich obecného pojetí a praktických dopadů, které mohou mít na rozhodování 

smluvních stran při procesu kontraktace. Tento přístup je zvolen zejména proto, že taxativně 

stanovené výpovědní důvody představují klíčový prvek právní úpravy nájmu bytu, zásadně 

ovlivňují nejen samotné fungování a ukončování nájemního vztahu, ale především i rozhodovací 

procesy obou smluvních stran již při jeho sjednávání. 

Při tvorbě současné právní úpravy byly výpovědní důvody upraveny s cílem chránit 

nájemce před nepředvídatelným a svévolným jednáním pronajímatele. V praxi však může mít tato 

regulace dopady, které zákonodárci nemuseli předpokládat a které se mohou projevit ve formě 

strategického jednání ze strany pronajímatelů či nájemců. Může se například dít, že příliš striktní 

vymezení výpovědních důvodů bude motivovat pronajímatele k tomu, že se budou zdráhat 

pronajímat své byty některým skupinám nájemců, nebo že budou hledat jiné, méně transparentní 

způsoby, jak dosáhnout ukončení nájemního vztahu. Na straně druhé mohou být nájemci právě 

díky této úpravě motivováni k tomu, aby své závazky plnili s větší důsledností a zároveň vnímali 

své postavení v nájemním vztahu jako jistější a stabilnější. 

Zatímco pronajímatel má zájem na flexibilitě a možnosti účinně reagovat na změnu 

okolností, například v případě, kdy nájemce neplní své závazky nebo z jiných důvodů narušuje 

zájmy pronajímatele, nájemce naopak očekává stabilitu, ochranu a předvídatelnost v otázkách 

bydlení. Právní úprava výpovědních důvodů musí proto nevyhnutelně nalézt rovnováhu mezi 

těmito protichůdnými zájmy. Důraz kladený právní úpravou na ochranu nájemce coby slabší 

smluvní strany se v oblasti výpovědi z nájmu bytu projevuje ve více rovinách.  
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Zákonodárce výrazně omezuje smluvní volnost tím, že stanovuje taxativní výčet 

výpovědních důvodů. Pronajímatel tak nemůže jednostranně ukončit nájemní vztah z libovolného 

důvodu, ale pouze z těch, které jsou výslovně uvedeny v občanském zákoníku. Vedle toho musí 

pronajímatel při výpovědi dodržet zákonnou výpovědní dobu, kterou nelze vzhledem k zákazu 

ustanovení krátících práva nájemce zkrátit ani společnou dohodou s nájemcem.28 Dále musí 

pronajímatel při výpovědi splnit řadu náležitostí, především uvést výpovědní důvod a poučení o 

právu nájemce podat žalobu na oprávněnost výpovědi. Pokud tak neučiní, je výpověď absolutně 

neplatná.29 Pokud je ovšem nájemce řádně poučen a výpověď je dána v předepsané písemné formě, 

tak je nájemci umožněno napadnout oprávněnost výpovědi u soudu, a to ve lhůtě dvou měsíců od 

jejího doručení.30 V takovém případě nelze nájem považovat za ukončený, dokud soud 

pravomocně nerozhodne o oprávněnosti výpovědi.31 Tato komplexní právní úprava výrazně 

posiluje postavení nájemce a může fakticky prodloužit celý proces vystěhování i o několik měsíců 

až let, zejména v případech sporných výpovědí. 

V praxi je to tedy velice často právě možnost či naopak nemožnost vypovědět smlouvu, 

včetně zákonného vymezení jednotlivých výpovědních důvodů a lhůt to, co významně ovlivňuje 

chování smluvních stran nejen během trvání nájemního vztahu, ale již před samotným uzavřením 

smlouvy, případně dokonce i rozhodování pronajímatele, zda vůbec svůj byt k pronájmu nabídne. 

Dle výzkumného šetření MMR z března 2024 mezi malými pronajímateli se dvě třetiny 

respondentů obávají odmítání vystěhování ze strany nájemníka.32  

S tímto problémem se ovšem nesetkávají pouze pronajímatelé soukromníci. Jak uvádí 

některé obce ve výzkumné zprávě veřejného ochránce práv: „…město může v souladu s občanským 

zákoníkem dát těmto nájemcům výpověď, ale následně je vyklidit z bytu bez podané žaloby není 

možné, což znamená, že tito nájemci po výpovědi z bytu užívají byt bez právního důvodu 

dlouhodobě, zpravidla je doba pro rozhodnutí soudu dva až tři roky, a máme i případy, že soudu 

trvalo rozhodnutí sedm až devět let, což znamenalo pro město nemožnost ochránit svůj bytový fond 

od těchto lidí, kteří beztrestně ‚vybydleli‘ jeho byty a způsobili městu škodu nehrazením nájmu a 

 
28 Srov. § 2235 odst. 1 obč. zák. 
29 Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 15.4.2024, sp. zn. 26 Cdo 2029/2023 
30 Srov. § 2290 obč. zák. 
31 SELUCKÁ, Markéta; HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 121-122. 
32 MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Výsledky šetření mezi malými pronajímateli (vlastnící 

do 10 nemovitostí). [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 2024. Dostupné z: 

https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-

28] 
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nákladů za služby v desítkách miliónů korun.“33 Tento stav vede obce k tlaku na změnu legislativy, 

zejména ve smyslu zjednodušení procesu vystěhování osob, které závažně porušují nájemní 

povinnosti. V některých případech to dokonce vede až k redukci obecního bytového fondu nebo 

ke zpřísnění podmínek při výběru nájemců.34 

Nájemce je vzhledem k existenci zákonného výčtu výpovědních důvodů chráněn před 

svévolnými a účelovými zásahy pronajímatele, který by bez této regulace mohl snadno využívat 

své silnější pozice k nátlaku či ke zbavení se nepohodlných nájemců. Na druhé straně pronajímatel 

je omezen výčtem konkrétních důvodů, čímž se mu znemožňuje ukončit nájem libovolně.  

Výpověď z nájmu musí být vždy v písemné formě - § 2286 odst. 1 obč. zák.: „Výpověď 

nájmu vyžaduje písemnou formu a musí dojít druhé straně. Výpovědní doba běží od prvního dne 

kalendářního měsíce následujícího poté, co výpověď došla druhé straně.“ Zároveň musí být vždy 

doručena druhé smluvní straně. Oním „dojitím“ stanoveným v § 2286 odst. 1 obč. zák. se myslí 

doručení do sféry dispozice adresáta. Tedy konkrétně situace, kdy se adresát objektivně může 

seznámit s obsahem výpovědi. Není podstatné, zdali se s obsahem seznámí či nikoliv.35 Pokud by 

byla výpověď doručována prostřednictvím provozovatele poštovních služeb, tak bude doba 

doručení stanovena vyvratitelnou domněnkou obsaženou v § 573 obč. zák.36 

Výpověď dávána pronajímatelem musí také obsahovat vymezení výpovědního důvodu. 

Výpovědní důvod nestačí vymezit stroze citováním ustanovení z obč. zák., nýbrž je zapotřebí tento 

výpovědní důvod vymezit konkrétně, tak aby byla dána nájemci možnost věcné obrany v případě, 

že se domnívá, že výpověď daná pronajímatelem nenaplňuje jeden ze zákonných výpovědních 

důvodů.37  

Jednou z klíčových povinností pronajímatele je poučit nájemce o jeho právu podat žalobu 

na přezkum oprávněnosti výpovědi u soudu. Tato povinnost je výslovně zakotvena v ustanovení 

§ 2286 odst. 2 obč. zák., které stanoví: „Vypoví-li nájem pronajímatel, poučí nájemce o jeho právu 

vznést proti výpovědi námitky a navrhnout přezkoumání oprávněnosti výpovědi soudem, jinak je 

výpověď neplatná.“ 

 
33 VEŘEJNÝ OCHRÁNCE PRÁV. Obecní bydlení z pohledu práva na rovné zacházení a role obcí při řešení 

bytové nouze. Sp. zn.: 69/2019/DIS/JMK, č. j.: KVOP-7575/2020. Výzkumná zpráva. Brno: Kancelář veřejného 

ochránce práv, 2020. Dostupné 

z: https://www.ochrance.cz/dokument/obecni_bydleni_z_pohledu_prava_na_rovne_zachazeni_a_role_obci_pri_rese

ni_bytove_nouze/ [cit. 2025-04-01]. 
34 Tamtéž. 
35 Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 7.3.2019, sp. zn. 26 Cdo 384/2018 
36 BRZOBOHATÁ, Pavlína; KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle občanského zákoníku a 

zákona o obchodních korporacích. 3. aktualizované a podstatně přepracované vydání. Praktik. Praha: Leges, 2022. 

ISBN 978-80-7502-564-7. s. 128. 
37 Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25.9.2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017  
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Současně z citovaného ustanovení vyplývá i povinnost pronajímatele informovat nájemce 

o právu vznést proti výpovědi námitky. Obč. zák. však s podáním či nepodáním těchto námitek 

nespojuje žádné právní následky, a právní úprava samotného institutu námitek v kontextu 

výpovědi z nájmu de facto absentuje. K této skutečnosti se vyjadřuje rovněž odborná literatura. 

Podle Selucké je z formalistického hlediska vhodné, aby pronajímatel nájemce poučil o tom, že 

námitky v právním smyslu uplatnit nelze, ačkoli jde o poněkud absurdní situaci, kdy je nájemce 

informován o právu, které mu fakticky nesvědčí. Selucká proto připouští i alternativní přístup, 

podle něhož by měl být nájemce alespoň obecně poučen o možnosti namítat neplatnost výpovědi, 

případně vyjádřit svůj nesouhlas s jejím obsahem.38 Tento institut pak může v praxi plnit spíše roli 

komunikačního prostředku mezi smluvními stranami, který napomáhá předcházet eskalaci sporu 

a může vést k mimosoudnímu vyřešení celé situace. 

Vzhledem k této legislativní neúplnosti se Nejvyšší soud ve svém rozsudku ze dne 18. 

března 2019 vyslovil v tom smyslu, že absence poučení nájemce o možnosti podat námitky nemá 

vliv na platnost výpovědi.39 

Ustanovení § 2290 obč. zák. představuje procesní prostředek právní ochrany nájemce v 

případě jednostranné výpovědi nájmu ze strany pronajímatele. Podle tohoto ustanovení: „nájemce 

má právo podat návrh soudu, aby přezkoumal, zda je výpověď oprávněná, do dvou měsíců ode 

dne, kdy mu výpověď došla.“ Právo nájemce iniciovat soudní přezkum výpovědi je časově 

omezeno výslovně stanovenou prekluzivní lhůtou, jejíž zmeškání vede k zániku tohoto práva.40 

Cílem tohoto ustanovení je zajištění ochrany nájemce před libovůlí pronajímatele a umožnění 

soudní kontroly oprávněnosti výpovědního důvodu, na němž je výpověď založena. 

V praxi však vyvstala otázka, zda může soud v rámci tohoto řízení posuzovat pouze úzce 

chápanou oprávněnost výpovědi, tedy to, zda nastal výpovědní důvod stanovený zákonem, nebo 

zda může zároveň zkoumat i jiné vady výpovědi, které by mohly zapříčinit její neplatnost či 

zdánlivost, například nedodržení zákonných požadavků na formu, obsah či náležitosti výpovědi. 

Odpověď na tuto otázku byla dlouho v odborné literatuře nejednotná. Bezouška ve své 

publikaci upozorňuje, že se autoři rozcházejí v názoru na to, zda soud má v řízení podle § 2290 

obč. zák. pravomoc přezkoumávat i jiné právní vady výpovědi než její oprávněnost, tedy naplnění 

výpovědního důvodu. S odkazem na rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 

Cdo 4249/2016 publikovaný pod R 75/2018, konstatuje, že tento judikát akceptoval poměrně 

 
38 SELUCKÁ, Markéta a HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 137. 
39 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 18.3.2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018  
40 Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 22.3.2023, sp. zn. 26 Cdo 3259/2022 
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široké pojetí oprávněnosti výpovědi, přičemž soud výslovně dovodil, že soudní přezkum může 

zahrnovat i posouzení platnosti či zdánlivosti výpovědi. Bezouška však s tímto výkladem 

polemizuje. Upozorňuje, že rozhodnutí Nejvyššího soudu postrádá dostatečnou argumentaci, a 

dovozuje, že pojem „oprávněnost“ by měl být vykládán restriktivně, tedy výlučně ve vztahu k 

výpovědnímu důvodu. Zastává názor, že jiné vady výpovědi, které by mohly zapříčinit její 

neplatnost (například nedostatek písemné formy nebo absence poučení nájemce) by měly být v 

tomto řízení posouzeny ještě před přezkoumáním její oprávněnosti, a to jako náležitosti nutné pro 

vznik výpovědi, jakožto právního jednání. Takový závěr činí především z toho důvodu, aby 

nedošlo k závěru, že veškeré vady výpovědi musí být nájemcem uplatněny výhradně ve 

dvouměsíční prekluzivní lhůtě.41 

Na výše zmíněnou judikaturu Nejvyšší soud dále navázal, přičemž recentní rozhodovací 

praxe tento přístup opětovně potvrzuje a systematizuje. V usnesení publikovaném v Souboru 

civilních rozhodnutí a stanovisek NS, 2/2024, Nejvyšší soud uvádí: „V R 75/2018 dospěl k závěru, 

že žaloba podle § 2290 o. z. se obsahově liší od žaloby na určení neplatnosti výpovědi z nájmu 

bytu, kterou upravoval § 711 odst. 3 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění účinném 

do 31. 12. 2013. Nájemce se v řízení podle § 2290 o. z. domáhá přezkoumání, zda je výpověď 

oprávněná, tedy „zkontrolování oprávněnosti (správnosti) výpovědi“. Soud se tak v tomto řízení 

zabývá naplněností uplatněného výpovědního důvodu a zjistí-li, že výpovědní důvod nebyl dán, 

rozhodne, že výpověď je neoprávněná. Dále zdůraznil, že přezkum oprávněnosti výpovědi podle 

tohoto ustanovení je třeba chápat v širším smyslu, a zjistí-li soud v řízení podle § 2290 o. z., že 

výpověď je z nějakého důvodu neplatná (absolutně, relativně) či zdánlivá, žalobě nájemce vyhoví, 

neboť ani taková výpověď nebyla dána „po právu“, a je proto „v širším smyslu“ neoprávněná. 

V R 112/2019pak doplnil, že naplněností uplatněného výpovědního důvodu se může soud zabývat 

jen v řízení podle § 2290 o. z., tedy jen v případě, že nájemce, kterému byla výpověď doručena 

(dostala se do sféry jeho dispozice), podal ve lhůtě stanovené v § 2290 o. z. žalobu, jíž se domáhá 

přezkumu oprávněnosti výpovědi. Jde o specifickou žalobu, definovanou v hmotněprávním 

předpise, žalobce nemusí v řízení prokazovat naléhavý právní zájem. Ustanovení § 2290 o. 

z. brání tomu, aby naplněnost výpovědního důvodu uplatněného ve výpovědi z nájmu bytu byla 

posuzována v jiném řízení, a to i jako otázka předběžná; ke zdánlivosti či neplatnosti výpovědi 

přihlédnout v jiném řízení naopak lze.“42  

 
41 BEZOUŠKA, Petr. Nájem v novém soukromém právu (zejména nájem bytu): aktuální otázky. Srovnávací 

komentář. Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7598-092-2. s. 42-45 
42 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 8. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3643/2020 
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Judikatura tak výslovně potvrdila přezkum oprávněnosti výpovědi v širším slova smyslu, 

na který dopadá dvouměsíční lhůta a zároveň výslovně připouští možnost posouzení neplatnosti či 

zdánlivosti výpovědi z jiných důvodů v rámci jiných řízeních. 

Na tuto judikaturu navazuje i aktuální odborná literatura. Brzobohatá a Křeček v souladu s 

rozhodnutím R 112/201943 konstatují, že vady výpovědi způsobující její neplatnost či zdánlivost 

je možné namítat i mimo rámec řízení podle § 2290 obč. zák., a to v rámci obecné právní obrany, 

např. v řízení o vyklizení.44 

Z pohledu systematiky právní úpravy a dosavadního vývoje judikatury lze tedy uzavřít, že 

sporná otázka rozsahu soudního přezkumu dle § 2290 obč. zák. byla postupem času vyjasněna. 

Nejvyšší soud nejenže setrval na širokém výkladu pojmu oprávněnosti výpovědi, ale tento výklad 

dále rozvinul a konsekventně aplikoval v několika navazujících rozhodnutích. Došlo tak k ustálení 

judikaturní linie, která přiznává soudu pravomoc přihlížet v řízení podle § 2290 obč. zák. nejen k 

samotné existenci výpovědního důvodu, ale i k případné neplatnosti nebo zdánlivosti výpovědi. 

Současně je však zachována možnost namítat vady výpovědi v jiných řízeních, mimo rámec 

přezkumu její věcné oprávněnosti, čímž je zajištěna dostatečná procesní ochrana nájemce. Tento 

vývoj navíc nachází oporu i v odborné literatuře, která s ustálenou judikaturou Nejvyššího soudu 

konverguje, a dochází tak k žádoucímu souladu mezi akademickým výkladem a aplikační praxí. 

Problematika výpovědních důvodů, které může uplatnit pronajímatel, představuje jednu z 

nejkomplexnějších oblastí moderní úpravy nájemních vztahů. Současná právní úprava obsažená 

v obč. zák. vytváří. systém výpovědních důvodů, který rozlišuje mezi důvody aplikovatelnými 

univerzálně a důvody vyhrazenými specificky pro nájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou. 

Přestože právní úprava klade důraz na písemnou formu výpovědi, vymezení jejího důvodu 

a ochranu nájemce prostřednictvím možnosti soudního přezkumu oprávněnosti výpovědi, samotná 

existence zákonem stanovených výpovědních důvodů představuje samostatný a klíčový aspekt 

právní úpravy nájmu bytu. V případě výpovědi ze strany pronajímatele se nesmí jednat o libovolný 

zásah do nájemního vztahu. Výpověď je možná pouze tehdy, pokud nastane některý ze zákonem 

výslovně stanovených důvodů. Tyto důvody jsou formulovány taxativně, což znamená, že 

pronajímatel může nájem ukončit pouze v případech, které výslovně stanovuje obč. zák.45 

 
43 Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 15.11.2018, sp. zn.  26 Cdo 3328/2017 
44 BRZOBOHATÁ, Pavlína; KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle občanského zákoníku a 

zákona o obchodních korporacích. 3. aktualizované a podstatně přepracované vydání. Praktik. Praha: Leges, 2022. 

ISBN 978-80-7502-564-7. s. 130. 
45 Srov. SELUCKÁ, Markéta a HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 134 
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Současnou právní úpravu výpovědních důvodů lze systematicky rozdělit do několika 

kategorií podle délky výpovědní doby a podle toho, zda se vztahují pouze na nájemní smlouvy 

uzavřené na dobu neurčitou, nebo i na nájemní smlouvy sjednané na dobu určitou. Toto členění 

má zásadní význam zejména z hlediska praxe řetězení nájemních smluv. 

Z praktického hlediska lze výpovědní důvody členit především podle toho, zda zakládají 

právo vypovědět nájem s výpovědní dobou podle § 2288 obč. zák., nebo bez výpovědní doby podle 

§ 2291 obč. zák. Kromě těchto případů může pronajímateli vzniknout právo vypovědět nájem také 

v souvislosti se změnou vlastnictví bytu nebo při přechodu nájmu na dědice.46 

Pro účely této práce je ovšem nutné výpovědní důvody podle § 2288 obč. zák. dále rozdělit 

do dvou skupin podle toho, zda se uplatní pouze u nájemních smluv sjednaných na dobu neurčitou, 

nebo zda se uplatní i u smluv uzavřených na dobu určitou. 

První skupinu tvoří důvody, které opravňují pronajímatele k výpovědi nájmu bez ohledu 

na to, zda byl sjednán na dobu určitou či neurčitou. Tyto důvody jsou stanoveny v § 2288 odst. 1 

obč. zák. následovně:  

a) poruší-li nájemce hrubě svou povinnost vyplývající z nájmu, 

b) je-li nájemce odsouzen pro úmyslný trestný čin spáchaný na pronajímateli nebo členu 

jeho domácnosti nebo na osobě, která bydlí v domě, kde je nájemcův byt, nebo proti cizímu 

majetku, který se v tomto domě nachází, 

c) má-li být byt vyklizen, protože je z důvodu veřejného zájmu potřebné s bytem nebo 

domem, ve kterém se byt nachází, naložit tak, že byt nebude možné vůbec užívat, nebo 

d) je-li tu jiný obdobně závažný důvod pro vypovězení nájmu. 

Ve všech těchto případech je spojena výpověď s tříměsíční výpovědní dobou.47 

Druhou skupinu představují výpovědní důvody, které se uplatní výhradně u nájemních 

smluv sjednaných na dobu neurčitou. Jsou zakotveny v § 2288 odst. 2 obč. zák. následovně: 

„a) má být byt užíván pronajímatelem, nebo jeho manželem, který hodlá opustit rodinnou 

domácnost a byl podán návrh na rozvod manželství, nebo manželství bylo již rozvedeno, 

b) potřebuje pronajímatel byt pro svého příbuzného nebo pro příbuzného svého manžela v 

přímé linii nebo ve vedlejší linii v druhém stupni.“  

I v případě těchto skutkových podstat činí výpovědní doba tři měsíce. 

Právě toto rozdělení výpovědních důvodů má zásadní význam pro praktické fungování 

nájemních vztahů. Samo o sobě ovlivňuje míru právní ochrany nájemce a současně vymezuje 

hranice, v nichž se může pronajímatel legitimně domáhat ukončení nájmu na základě výpovědi. Je 

 
46 Tamtéž. spolu s § 2221 až 2224 obč. zák. a § 2283 obč. zák. 
47 Srov. § 2288 odst. 1 obč. zák. 
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třeba dodat, že oblast výpovědních důvodů je již sama o sobě komplexní a představuje předmět 

rozsáhlé odborné diskuse i ustálené soudní praxe. Cílem této práce však není vyčerpávající výklad 

a analýza všech jednotlivých důvodů a jejich vývoje v judikatuře, nýbrž jejich zhodnocení v širším 

kontextu právní úpravy nájmu bytu, a to především z hlediska jejich praktického dopadu na praxi 

řetězení nájemních smluv a na právní postavení nájemce. 

V rámci celkového kontextu právní úpravy nájmu bytu je proto nezbytné hodnotit rozdělení 

výpovědních důvodů v souvislosti s dalšími právními instituty. Významnou roli zde hraje zejména 

omezení jednostranného zvyšování nájemného, jemuž se podrobně věnuje následující kapitola této 

práce. Stejně tak je třeba zohlednit otázku smluvní autonomie a možnosti volby typu nájemní 

smlouvy, která pak zásadně ovlivňuje práva a povinnosti obou smluvních stran. Právě kombinace 

dvojkolejné úpravy výpovědních důvodů vázané na typ nájemní smlouvy a zároveň volného 

režimu volby tohoto smluvního typu významně přispívá k praxi řetězení nájemních smluv. 

Otázkou, jaký konkrétní dopad má v praxi toto členění výpovědních důvodů, se tato práce 

zabývá ve druhé části, a to po přiblížení další související právní úpravy, konkrétně jednostranného 

zvyšování nájemného. 

1.1.2 Zákonná omezení jednostranného zvyšování nájemného 

Zvyšování nájemného představuje citlivou oblast nájemního práva, v níž se střetává 

legitimní ekonomický zájem pronajímatele na valorizaci výnosu z nemovitosti s potřebou ochrany 

nájemce jako slabší smluvní strany, pro niž může nepředvídatelný nárůst nákladů na bydlení 

znamenat závažný zásah do ekonomické i sociální stability. Právní úprava obsažená v obč. zák. se 

proto snaží mezi těmito zájmy nalézt vyvážený kompromis, který umožní určitou míru flexibility 

v úpravě výše nájemného, aniž by byla narušena ochrana práv nájemce. Otázkou je, do jaké míry 

se právní úpravě tento cíl daří naplnit a jak k regulaci růstu nájemného přistupuje praxe. 

Zvyšování nájemného se odehrává za trvání nájmu a přímo ovlivňuje jeho ekonomické 

parametry. Z hlediska právní teorie i praxe proto vyvolává celou řadu otázek spojených se smluvní 

autonomií, možnostmi jednostranného zásahu do obsahu smlouvy, formálními požadavky na 

platnost uplatněného navýšení i možnostmi obrany nájemce proti neúměrnému či šikanóznímu 

navýšení. 

Cílem této kapitoly je analyzovat základní právní mechanismus, který občanský zákoník 

upravuje pro zvyšování nájemného v průběhu trvání nájemního vztahu, a to jednostranný návrh na 

zvýšení nájemného ze strany pronajímatele podle § 2249 obč. zák. 

Obč. zák. dále umožňuje zvýšení nájemného i podle § 2250, a to v souvislosti s provedením 

stavebních úprav v bytě, které zvyšují jeho užitnou hodnotu, celkové podmínky bydlení v domě, 
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anebo mají za následek trvalé úspory energie nebo vody. Tento způsob úpravy výše nájemného 

však není předmětem této práce, neboť je podmíněn konkrétními stavebními zásahy do bytu a jeho 

využití není rozhodující z hlediska zkoumání praxe řetězení nájemních smluv, jelikož se uplatní 

bez ohledu na to, zda je nájem sjednán na dobu určitou či neurčitou. 

Obč. zák. vychází jako celek ze smluvní autonomie a takto je tedy upraveno i stanovování 

výše nájemného, § 2248 obč. zák. stanoví: „Strany si mohou ujednat každoroční zvyšování 

nájemného.“ Toto ustanovení se v praxi uplatňuje například prostřednictvím tzv. inflační doložky, 

kdy dochází ke každoročnímu zvýšení nájemného, v rozsahu odpovídajícím míře inflace 

(stanovené např. Českým statistickým úřadem).48 Přípustné je ovšem sjednat i jiný mechanismus 

úpravy nájemného, například automatické navyšování v delších intervalech, nebo dokonce jeho 

snižování, kdy bezpochyby nedochází ke krácení práv nájemce. Změna nájemného může být 

sjednána buď jako automatická, nebo formou jednostranného právního jednání pronajímatele. V 

takovém případě je nezbytné, aby byly v nájemní smlouvě dostatečně určitě vymezeny jak 

podmínky jednostranného jednání, tak i konkrétní mechanismus určení výše nájemného.49 

Jednostranná úprava výše nájemného ze strany pronajímatele je v oblasti nájmu bytu 

výjimečným institutem, který vybočuje ze zásady konsenzuální změny závazků. Právní rámec této 

možnosti je zakotven v § 2249 obč. zák. Toto ustanovení vymezuje věcný i procesní postup, který 

musí pronajímatel dodržet v případě, že nedošlo k dohodě o zvýšení nájemného mezi smluvními 

stranami. Podmínkou je, že ve smlouvě není sjednáno automatické navyšování nájemného, 

nájemné nebylo v posledních 12 měsících změněno a zároveň neodpovídá výši obvyklého 

nájemného v daném místě.50 Tento postup je dále konkretizován prováděcím právním předpisem, 

a to nařízením vlády č. 453/2013 Sb., které obsahuje pravidla pro určování obvyklého nájemného 

v dané lokalitě. 

Jak již bylo zmíněno, uplatnění tohoto ustanovení přichází v úvahu pouze tehdy, pokud si 

strany ve smlouvě výslovně neujednaly mechanismus pravidelné úpravy nájemného, například 

formou inflační doložky, nebo jej výslovně nevyloučily.51 Zákonný mechanismus pak stojí na 

dvou klíčových podmínkách. Zaprvé, navržené nájemné nesmí převyšovat obvyklé nájemné za 

 
48 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 22.5.2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018 
49 BRZOBOHATÁ, Pavlína; KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle občanského zákoníku a 

zákona o obchodních korporacích. 3. aktualizované a podstatně přepracované vydání. Praktik. Praha: Leges, 2022. 

ISBN 978-80-7502-564-7. s. 46. 
50 Srov. § 2249 obč. zák. 
51 Inflační doložka jako dohoda o zvyšování nájemného vylučující aplikaci § 2249 obč. zák. srov. rozsudek 

Nejvyššího soudu ze dne 22. 5. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018 nebo HULMÁK, Milan; KABELKOVÁ, Eva. 

Nájem bytu a nájem domu. In: HULMÁK, Milan a kol. Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 

2055–3014). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8. s. 373–380 
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srovnatelný byt v daném místě a čase. Zadruhé, navýšení nájemného nesmí přesáhnout dvacet 

procent v souhrnu za období posledních tří let.52 

Podle § 2249 odst. 1 obč. zák. může pronajímatel písemně navrhnout zvýšení nájemného 

až do výše srovnatelného nájemného obvyklého v daném místě. Nájemce má právo tento návrh 

přijmout tím, že zaplatí nejpozději počínaje třetím kalendářním měsícem po dojití návrhu zvýšené 

nájemné. Pokud tak neučiní a ani nesdělí-li nájemce v písemné formě pronajímateli do dvou 

měsíců od dojití návrhu, že se zvýšením nájemného souhlasí, má pronajímatel právo navrhnout ve 

lhůtě dalších tří měsíců, aby výši nájemného určil soud.53 

Soud pak posuzuje především otázku, zda navrhovaná výše nájemného odpovídá 

nájemnému obvyklému v daném místě a je vázán pouze žalobním návrhem v tom smyslu, že jej 

nemůže překročit. Nájemce tak nese určité riziko, odmítnutí návrhu pronajímatele může mít za 

následek konstitutivní soudní rozhodnutí, které nájemné zvýší až na obvyklou tržní úroveň, jelikož 

soud není 20% limitem navýšení stanoveným pronajímateli § 2249 odst. 1 obč. zák. vázán.54 

Toto ustanovení zároveň obsahuje mechanismus limitující maximální navýšení nájemného. 

Nájemné může být v rámci této úpravy navýšeno maximálně o 20 %, a do tohoto limitu se 

započítávají i veškerá navýšení učiněná během posledních tří let. Omezení možnosti zvýšit 

nájemné nejvýše o 20 % v průběhu tří let bylo dle důvodové zprávy zavedeno zejména s cílem 

zabránit situacím, kdy by pronajímatel záměrně sjednal nájemné výrazně pod úrovní obvyklého 

nájemného v dané lokalitě, aby tím přilákal nájemce, a následně by nájemné skokově navýšil.55 

Pronajímatel, který navrhuje zvýšení nájemného podle § 2249 občanského zákoníku, musí být 

schopen doložit, že navrhovaná částka odpovídá nájemnému obvyklému v dané lokalitě. Jako 

závazné vodítko pro stanovení této obvyklé výše slouží podle odstavce 2 téhož ustanovení 

prováděcí právní předpis, konkrétně nařízení vlády č. 453/2013 Sb. Toto nařízení v § 3 odst. 1 

stanoví možné způsoby osvědčení obvyklého nájemného, mezi něž patří znalecký posudek nebo 

doložení alespoň tří srovnatelných nájemních vztahů v daném místě. 

V návaznosti na výše uvedené je vhodné doplnit, že podle § 2249 odst. 4 obč. zák. se 

pravidla stanovená v odstavcích prvním až třetím použijí obdobně také v případě snižování 

nájemného. S návrhem na jeho snížení může vystoupit nájemce, typicky tehdy, dojde-li v dané 

 
52 Srov. § 2249 obč. zák. 
53 Srov. § 2249 odst. 3 obč. zák. 
54 Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 18.4.2023, sp. zn. 26 Cdo 109/2023 
55 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI ČR. Důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 

[online]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-

verze.pdf. [cit. 2025-03-11]. Zvláštní část, k § 2249 a 2250 
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lokalitě k výraznému poklesu obvyklého nájemného a sjednaná výše nájemného tento obvyklý 

standard znatelně převyšuje. 

Uplatnění této úpravy však může být poměrně problematické v případech, kdy bylo 

nájemné dohodnuto nad úrovní nájemného obvyklého, avšak na základě svobodné a vědomé vůle 

obou stran. Taková situace může nastat například tehdy, pokud pronajímatel poskytl nájemci jinou 

výhodu, nebo pokud výše nájemného reflektovala specifické okolnosti, které byly mezi stranami 

zohledněny při uzavření smlouvy. Jestliže by v takovém případě došlo k soudnímu zásahu do 

smluvního ujednání, mohl by tím soud narušit smluvní autonomii, a tedy jeden ze základních 

principů soukromého práva.56 

Z pohledu rovnováhy smluvních stran je rovněž nutné zohlednit, že zatímco nájemce může 

na návrh na navýšení nájemného reagovat vypovědí bez udání důvodu v případě nájemního vztahu 

na dobu neurčitou, pronajímatel taková dispozice s výpovědí nenáleží, neboť ukončení nájemního 

vztahu výpovědí z důvodu nesouhlasu se snížením nájemného občanský zákoník neumožňuje. 

Pronajímatel je, jak již bylo zmíněno, při vypovídání nájmu bytu omezen výčtem zákonných 

výpovědních důvodů, mezi něž důvod spočívající ve změně nájemného nepatří. V důsledku toho 

by mohl být nucen setrvat ve smluvním vztahu, jehož ekonomické podmínky se jednostranně 

změnily v neprospěch jeho zájmů. Hadamčík tedy tuto problematiku uzavírá názorem, že by soudy 

neměly ke snížení nájemného v takovém případě přistoupit a úprava umožňující soudní snížení 

nájemného by měla být využívána pouze v případě poklesu srovnatelného nájemného obvyklého 

v daném místě.57 

V případě postupu podle § 2249 obč. zák. se nejedná o pravou jednostrannou změnu 

smlouvy, ale o jednostranný návrh na změnu, který vyžaduje souhlas nájemce, nebo rozhodnutí 

soudu.58 Tím je zachována rovnováha smluvní autonomie. Pronajímatel nemůže svévolně změnit 

výši nájemného bez reakce druhé strany nájemního vztahu nebo bez soudního rozhodnutí. 

Ustanovení § 2249 obč. zák. se prakticky neuplatní v případě krátkodobých nájemních 

smluv, které jsou uzavírány na dobu jednoho roku a méně. Důvodem je skutečnost, že navýšení 

nájemného podle § 2249 lze aplikovat pouze u dlouhodobějších nájemních vztahů, kde se nájemné 

upravuje v průběhu trvání smlouvy (nejdříve po 12 měsících trvání vztahu). V případě tzv. řetězení 

krátkodobých nájemních smluv dochází k uzavření nové smlouvy, čímž se celý nájemní vztah de 

facto restartuje a ustanovení § 2249 obč. zák. se pak formálně neuplatní, protože nájemné je 

 
56 SELUCKÁ, Markéta; HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 65-66. 
57 Tamtéž. 
58 Srov. § 2249 obč. zák. 
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stanoveno nově pro novou nájemní smlouvu. Tím je fakticky obcházena ochranná funkce tohoto 

ustanovení. Aplikace tohoto ustanovení by tak měla zajišťovat, že nájemné může být 

přizpůsobováno aktuální tržní realitě, avšak za podmínek, které chrání nájemce před razantní 

změnou, kterou by nemusel být schopný unést. 

V rámci této práce je vhodné poukázat na skutečnost, že opakované uzavírání 

krátkodobých nájemních smluv může v určitých situacích vést k neaplikování ustanovení 

regulujícího zvyšování nájemného, a tím i k oslabování právní ochrany nájemců. Ačkoli je nové 

nájemné při každé nové smlouvě výsledkem dohody obou smluvních stran, v praxi může docházet 

k situacím, kdy se nájemce ocitne v časovém tlaku. K prodloužení smlouvy může pronajímatel 

přistoupit až těsně před uplynutím její doby, ať už úmyslně, nebo z nedbalosti, čímž nájemci 

znemožňuje s dostatečným předstihem zvážit nové podmínky. 

Pokud v takové chvíli pronajímatel požaduje výrazné navýšení nájemného, nájemce se 

ocitá před volbou, zda zvýšení akceptovat, nebo si v krátkém časovém úseku hledat nové bydlení 

a řešit související organizační a finanční nároky spojené se stěhováním. Náklady spojené se 

stěhováním jsou v aktuální situaci velmi vysoké (náklady spojené se změnou nájemního bydlení 

obvykle kromě nákladů na stěhování zahrnují i povinnost uhrazení nájemného za první měsíc 

předem,59 složení kauce ve výši jednoho až tří měsíčních nájmů,60 zaplacení provize realitnímu 

makléři,61 a to vše ve chvíli, kdy nájemce dosud hradí nájemné v původním bytě a jistotu má stále 

složenou u stávajícího pronajímatele). 

Právě existence institutu jednostranného navýšení nájemného, v kombinaci se zákonnou 

úpravou výpovědních důvodů, může být jedním z důvodů, proč se část pronajímatelů v aktuální 

době stále častěji uchyluje k preferenci krátkodobých nájemních smluv na dobu určitou. U těchto 

smluv totiž nejsou vázáni limitem pro zvyšování nájemného a zároveň jim vzniká prostor pro 

pravidelné přehodnocení pokračování nájemního vztahu, například v ročních či dvouletých 

intervalech. Tomuto fenoménu je podrobněji věnována následující část práce, která se již 

konkrétně zaměřuje na problematiku řetězení nájemních smluv na dobu určitou. 

  

 
59 Srov. § 2251 odst. 1 obč. zák. 
60 Srov. § 2254 odst. 1 obč. zák. 
61 INTEGRAČNÍ CENTRUM PRAHY. Nájemní bydlení v České republice, Jak správně postupovat při hledání 

pronájmu. [online]. Icpraha.com. Dostupné z: https://icpraha.com/najemni-bydleni-v-ceske-republice/. [cit. 2025-

04-14] 
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2 Řetězení nájemních smluv na dobu určitou 

V předchozí části práce bylo upozorněno na klíčový prvek právní úpravy nájemního 

bydlení v České republice, jímž je dosažení rovnováhy mezi smluvní volností stran nájemní 

smlouvy při současném zachování odpovídající ochrany jejich práv. Tato rovnováha se projevuje 

zejména v respektování smluvní autonomie, při současném kladení důrazu na dostatečnou ochranu 

práv nájemců. Je proto nezbytné se zabývat otázkou, zda stávající právní úprava tyto aspekty 

skutečně efektivně naplňuje a zda jsou současné právní mechanismy dostatečné k ochraně 

legitimních zájmů obou smluvních stran. 

Z předchozí analýzy vyplývá, že právní úprava nájmu na dobu neurčitou významně 

omezuje možnost pronajímatele jednostranně ukončit nájemní vztah, neboť tak lze učinit výhradně 

na základě taxativně vymezených zákonných důvodů, jejichž existence a naplnění mohou být 

podrobovány soudnímu přezkumu.62 Obdobně je právním řádem regulováno jednostranné 

zvyšování nájemného, jehož postup a limity jsou stanoveny relativně kogentními ustanovením.63 

Tento právní rámec, ve spojení s rozhodovací praxí soudní soustavy vyvolává v pronajímatelích 

obavy z rizik spojených s případnými spory s nájemci. Tyto obavy často souvisejí nejen s právní 

nejistotou ohledně posouzení oprávněnosti výpovědních důvodů, ale rovněž s časovou a finanční 

náročností případného soudního řízení. 

V důsledku těchto obav se pronajímatelé snaží o minimalizaci těchto rizik různými 

právními nástroji. Jedním z těchto nástrojů je i opakované uzavírání nájemních smluv na dobu 

určitou, tzv. řetězení nájemních smluv. V tomto kontextu je však důležité zdůraznit, že samotná 

snaha o minimalizaci rizik prostřednictvím smluv na dobu určitou nemusí nutně představovat 

záměr pronajímatelů na omezení právního postavení nájemců. Tato snaha pronajímatelů může 

odrážet nedostatek jiných dostatečně účinných právních mechanismů, které by adekvátně chránily 

jejich práva. 

Tato navazující část práce se proto zaměřuje na praktické dopady analyzovaných 

ustanovení a snaží se identifikovat motivace pronajímatelů, které je vedou k preferenci 

opakovaného uzavírání nájemních smluv na dobu určitou. Cílem této části práce je přiblížit, jak 

tento fenomén vzniká a funguje v praxi, jaké důsledky přináší pro stabilitu nájemního bydlení a 

právní jistotu nájemců. Tato analýza následně vytvoří základ pro úvahy de lege ferenda, směřující 

k nalezení vyváženějšího a funkčnějšího nastavení právního rámce nájemních vztahů. 

 

 
62 Srov. § 2990 obč. zák. 
63 Srov. § 2249 obč. zák. 
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2.1 Nájem na dobu určitou a neurčitou 

Nejprve je třeba odlišit nájemní smlouvy na dobu určitou a nájemní smlouvy na dobu 

neurčitou. Trvání nájemního vztahu je v obč. zák. upraveno následovně: „Neujednají-li strany 

dobu trvání nebo den skončení nájmu, platí, že se jedná o nájem na dobu neurčitou.“64 Je tedy 

pouze na smluvních stranách, jak si mezi sebou ujednají trvání nájemního vztahu. Zvláštní úprava 

nájmu bytu totiž neobsahuje specifická ustanovení upravující trvání nájemní smlouvy.65 

Specifické ustanovení pak představuje pouze § 2204 odst. 2 obč. zák., který se vztahuje na nájemní 

smlouvy sjednané na dobu určitou delší než 50 let. Vzhledem k tomu, že uvedené případy 

představují výjimečné situace, které se v praxi nájmu bytu vyskytují pouze okrajově, nebude se 

jimi tato práce dále zabývat. 

Strany nájemního vztahu tedy mají možnost si zvolit, zda nájem sjednají na dobu určitou 

či na dobu neurčitou. Nájem na dobu určitou je časově omezen a zpravidla končí uplynutím 

sjednané doby, pokud se strany nedohodnou jinak nebo pokud nenastane některý ze zákonných 

důvodů k dřívějšímu ukončení. Oproti tomu nájem na dobu neurčitou je smluvní typ reflektující 

dlouhodobou povahu nájmu bytu a jeho ukončení je vázáno na výpověď nebo dohodu o 

ukončení.66 

Délka trvání nájemního vztahu zavazuje obě smluvní strany, přičemž v případě nájmu je 

tato volba významná zejména s ohledem na zákonem stanovené výpovědní důvody. § 2288 a 

§ 2291 obč. zák. rozlišují mezi výpovědními důvody použitelnými obecně a těmi, které lze uplatnit 

výhradně při nájmu na dobu neurčitou. Právní režim nájmu na dobu neurčitou, tak může na první 

pohled působit pro obě strany atraktivně. Nájemce má zajištěn stabilní právní titul pro uspokojení 

své bytové potřeby, zatímco pronajímateli svědčí více zákonných výpovědních důvodů pro 

ukončení smluvního vztahu, pokud se rozhodne se svým bytem disponovat odlišně. Výpovědní 

důvody přiznané pronajímateli při nájmu na dobu neurčitou jsou ovšem vázané na jeho osobní či 

rodinnou situaci a neposkytují mu plnou disponovatelnost s předmětem nájmu.67  

V tomto kontextu je nutné zmínit také praktickou obavu pronajímatelů z rizika sporů 

souvisejících jak s průběhem nájemního vztahu, tak s jeho ukončením. Vymáhání povinností 

soudní cestou bývá ve sporných situacích časově zdlouhavé a finančně nákladné.68 I z tohoto 

 
64 § 2204 obč. zák. 
65 Srov. § 2235 až 2301 obč. zák 
66 Srov. § 2285 až 2296 obč. zák. 
67 Srov. § 2288 odst. 2 obč. zák. 
68 Srov. VEŘEJNÝ OCHRÁNCE PRÁV. Obecní bydlení z pohledu práva na rovné zacházení a role obcí při řešení 

bytové nouze. Sp. zn.: 69/2019/DIS/JMK, č. j.: KVOP-7575/2020. Výzkumná zpráva. Brno: Kancelář veřejného 

ochránce práv, 2020. Dostupné 
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důvodu je v praxi často upřednostňováno uzavírání nájemních smluv na dobu určitou, které 

obsahují ustanovení o automatické prolongaci nájemní smlouvy v případě, že jsou povinnosti ze 

strany nájemce řádně plněny.69 

Další variantou je prosté uzavření nájemní smlouvy na dobu určitou bez jakýchkoliv 

ustanoveních reflektujících případné prodloužení nájmu. Možnost uzavírat nájemní smlouvy na 

dobu určitou bez automatické prolongace může být pro pronajímatele značně atraktivní, neboť jim 

umožňuje se v pravidelných časových intervalech (zpravidla jednou za jeden až dva roky) zcela 

volně rozhodnout, zda ve smluvním vztahu pokračovat. Tento způsob úpravy nájemního vztahu 

umožňuje pronajímatelům udržet si vysokou míru flexibility při rozhodování o dalším využití 

jejich nemovitosti. Atraktivita tohoto postupu je ještě umocněna, pokud vezmeme v úvahu 

ustanovení § 2249 obč. zák. upravující jednostranné zvyšování nájemného. Tato regulace, jak bylo 

uvedeno v předchozí části práce, se totiž ve své konstrukci primárně uplatní u nájemních smluv na 

dobu neurčitou. Naopak v případě uzavření nové nájemní smlouvy na dobu určitou, byť mezi 

týmiž smluvními stranami, je aplikace § 2249 obč. zák. vyloučena. V takovém případě se jedná o 

nově vzniklý smluvní vztah s nově sjednanými podmínkami včetně nově stanovené výše 

nájemného.70 

2.1.1 Opakované uzavírání nájemních smluv na dobu určitou 

Obč. zák, nebrání tomu, aby strany po uplynutí doby určité stanovené v nájemní smlouvě 

uzavřely novou nájemní smlouvu opět na dobu určitou.  Takové opakované sjednávání nájemních 

smluv je výrazem smluvní volnosti obou smluvních stran71 a v praxi může být motivováno 

různými legitimními důvody. Mezi ně může patřit potřeba vyšší flexibility pro obě strany, nejistota 

ohledně vhodnosti předmětu nájmu pro účely dlouhodobého bydlení nebo nejistota nájemce 

ohledně doby trvání jeho pobytu v dané lokalitě. Z pohledu pronajímatele může uzavření smlouvy 

na dobu určitou představovat určitou formu prověřování spolehlivosti nájemce, jeho platební 

morálky či schopnosti dodržovat pravidla užívání bytu. 

Podle studie MMR však přibližně 37 % respondentů uvedlo, že ve stejném bytě opakovaně 

uzavírají nájemní smlouvy na dobu určitou, přičemž téměř všechny tyto smlouvy mají trvání kratší 

 
z: https://www.ochrance.cz/dokument/obecni_bydleni_z_pohledu_prava_na_rovne_zachazeni_a_role_obci_pri_rese

ni_bytove_nouze/ [cit. 2025-04-01] spolu s VLÁDA ČESKÉ REPUBLIKY. Sněmovní tisk 730/0: Důvodová zpráva 

k návrhu zákona, kterým se mění některé zákony v souvislosti s přijetím zákona o podpoře v bydlení [online]. Praha: 

Poslanecká sněmovna Parlamentu České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0. [cit. 2025-05-28].  
69 BRZOBOHATÁ, Pavlína; KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle občanského zákoníku a 

zákona o obchodních korporacích. 3. aktualizované a podstatně přepracované vydání. Praktik. Praha: Leges, 2022. 

ISBN 978-80-7502-564-7. s. 23. 
70 Srov. § 2246 odst. 1 obč. zák. 
71 Srov. § 1725 obč. zák.  
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než dva roky.72 Tyto údaje naznačují, že kromě výše uvedených důvodů řetězící se nájemní 

smlouvy na dobu určitou často reflektují i jiné faktory.  

Zmíněná studie dále uvádí, že přibližně 62 % nájemců, kteří mají uzavřenou smlouvu na 

dobu kratší než dva roky, by upřednostnilo smlouvu s delší dobou trvání, případně smlouvu na 

dobu neurčitou. U nájemců, kteří disponují smlouvou na dobu určitou s délkou do jednoho roku, 

činil tento podíl dokonce 65 %.73 Tyto statistiky jasně ukazují, že značná část nájemců má zájem 

o stabilnější a dlouhodobější nájemní vztah, což může být v kontrastu s preferencí pronajímatelů, 

kteří z různých důvodů dávají přednost nájemním smlouvám na dobu určitou. 

2.2  Motivace pronajímatelů k preferenci nájemních smluv na dobu určitou 

Motivace pronajímatelů k uzavírání krátkodobých nájemních smluv nemusí být vždy 

založena pouze na ekonomických nebo právních úvahách, ale může vycházet i z individuálních a 

osobních preferencí. Zatímco objektivní důvody zpravidla reflektují ekonomické podmínky trhu, 

právní rámec a správu rizik spojených s nájemními vztahy, subjektivní motivace mohou pramenit 

z individuálních preferencí, zkušeností či osobních obav jednotlivých pronajímatelů. V praxi se 

tyto motivy kombinují a ovlivňují rozhodování pronajímatelů o konkrétní smluvní strategii. 

Z empirických dat vyplývá, že 14 % pronajímatelů preferuje mít byt pronajatý pouze na 

omezenou dobu, a to z důvodu, že v budoucnu zvažují jiné využití nemovitosti, například její 

prodej nebo vlastní bydlení.74 Tento motiv lze vnímat jako formu strategie, která má zajistit 

dostatečnou flexibilitu v případě očekávání změny osobních plánů. Nájemní smlouva na dobu 

určitou je ideálním nástrojem pro řešení takové situace. 

Další motivací pronajímatelů je ekonomický aspekt pronájmu a volatilita trhu s nájemním 

bydlením. V období, kdy dochází k rychlým změnám cen nájmů, může být pro pronajímatele 

nevýhodné zavázat se k dlouhodobému nájemnímu vztahu za podmínek, které se mohou v krátké 

době ukázat jako neaktuální nebo podhodnocené. Krátkodobé nájemní smlouvy umožňují častější 

úpravy nájemného v souladu s aktuální tržní situací, a tím pomáhají pronajímatelům optimalizovat 

 
72 MINISTERSTVO PRO MÍSTNÍ ROZVOJ ČR. Délka nájemních smluv a vnímaná kvalita bydlení domácností v 

Česku. [Online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 2024. Dostupné 

z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/9d5db807-46fe-4b0c-a597-147b00d0a39e/Delka-najemnich-

smluv.pdf.aspx?ext=.pdf [cit. 2025-04-22] 
73 Tamtéž. 
74 MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Výsledky šetření mezi malými pronajímateli (vlastnící 

do 10 nemovitostí). [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 2024. Dostupné z: 

https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-

28] 
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výnos z pronájmu. Toto je ovšem pouze minoritní aspekt, který není pro absolutní většinu 

pronajímatelů klíčový.75  

Z právního i praktického hlediska je důležité zmínit především motivaci pronajímatelů 

vyplývající z odlišného režimu ukončování nájemních vztahů. Nájem na dobu určitou končí 

uplynutím sjednané doby, aniž by pronajímatel musel uvádět důvod pro jeho ukončení nebo 

dodržovat taxativní výpovědní důvody a lhůty stanovené zákonem pro nájem na dobu neurčitou. 

Toto právní nastavení poskytuje pronajímateli větší kontrolu nad dobou trvání nájemního vztahu 

a snižuje riziko zdlouhavých a nákladných soudních sporů v případě, kdy dojde ke sporu ohledně 

výpovědních důvodu při výpovědi z nájmu na dobu neurčitou. Právě tyto obavy z obtížného a 

zdlouhavého řešení sporů s neplatícími nebo problémovými nájemci jsou významnou motivací 

pronajímatelů k preferenci krátkodobých nájemních smluv na dobu určitou a jejich řetězení. I v 

případech závažného porušení povinností nájemce, například dlouhodobého neplacení nájemného, 

je prosazení práv pronajímatele často spojeno s časově i finančně náročnými soudními řízeními. 

V praxi může proces vystěhování neplatícího nájemce trvat mnoho měsíců či dokonce let,76 

přičemž pronajímatel v tomto období nejen přichází o nájemné, ale zároveň nese náklady na 

údržbu nemovitosti, případné opravy a náklady právního zastoupení. Tuto realitu potvrzuje i 

šetření MMR, které u malých pronajímatelů identifikovalo největší obavy v podobě rizika 

neplacení nájemného, poškození nemovitosti či jejího vybavení a obavy ze situací, kdy nájemce 

odmítá po skončení nájemní smlouvy dobrovolně byt opustit.77 Právě strach z nemožnosti 

efektivně ukončit nájemní vztah a vystěhovat problémového nájemce je jedním z klíčových 

faktorů ovlivňujících smluvní praxi pronajímatelů.78  

 
75 Pouze 5 % respondentů uvedlo, že preferuje častěji měnit nájemce, kvůli získání co nejvyššího tržního nájemného. 

MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Výsledky šetření mezi malými pronajímateli (vlastnící do 

10 nemovitostí). [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 2024. Dostupné z: 

https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-

28] 
76 Srov. VEŘEJNÝ OCHRÁNCE PRÁV. Obecní bydlení z pohledu práva na rovné zacházení a role obcí při řešení 

bytové nouze. Sp. zn.: 69/2019/DIS/JMK, č. j.: KVOP-7575/2020. Výzkumná zpráva. Brno: Kancelář veřejného 

ochránce práv, 2020. Dostupné 

z: https://www.ochrance.cz/dokument/obecni_bydleni_z_pohledu_prava_na_rovne_zachazeni_a_role_obci_pri_rese

ni_bytove_nouze/ [cit. 2025-04-01] spolu s VLÁDA ČESKÉ REPUBLIKY. Sněmovní tisk 730/0: Důvodová zpráva 

k návrhu zákona, kterým se mění některé zákony v souvislosti s přijetím zákona o podpoře v bydlení [online]. Praha: 

Poslanecká sněmovna Parlamentu České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0. [cit. 2025-05-28].  
77 MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Výsledky šetření mezi malými pronajímateli (vlastnící 

do 10 nemovitostí). [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 2024. Dostupné z: 

https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-

29] 
78 Tamtéž. Dle výsledků šetření má 64 % malých pronajíamtelů obavy z odmítání vystěhování ze strany nájemce a 

39 % se obává dlouho trvajícího soudního řízení. 
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Podle stejného šetření mezi malými pronajímateli je nejčastějším řešením těchto rizik 

kladení důrazu na pečlivý výběr nájemců a hned druhým nejčastějším řešením je právě 

systematické uzavírání smluv na dobu určitou. Více než polovina respondentů (56 %) uvedla, že 

se snaží předcházet zdlouhavým sporům právě sjednáváním krátkodobých nájemních smluv na 

dobu určitou, které jim umožňují flexibilně reagovat na vznik problémů a minimalizovat možná 

rizika.79 Preference krátkodobých smluv na dobu určitou tak představuje nejen nástroj 

ekonomického řízení rizik, ale též pragmatickou reakci na vnímané nedostatky právního a 

soudního systému, jenž minimálně v obavách pronajímatelů neposkytuje dostatečně efektivní a 

rychlé nástroje k ochraně jejich práv.  

Motivace pronajímatelů k preferenci krátkodobých nájemních smluv tedy představuje 

komplexní soubor právních, ekonomických i subjektivních faktorů, které reflektují jak aktuální 

tržní realitu, tak snahu optimalizovat poměr mezi výnosem a rizikem spojeným s nájemními 

vztahy. Nepochybné je, že většina pronajímatelů upřednostňuje dlouhodobé nájemní vztahy se 

spolehlivými nájemci. Podle zmiňovaného šetření 81 % pronajímatelů preferuje dlouhodobý 

nájem s jedním nájemcem, a to i za cenu nižšího nájemného.80  

Za zvláště významné lze považovat zjištění, že skutečné preference pronajímatelů, jak 

vyplývají z dostupných dat, se ve značné míře rozcházejí s jejich faktickým postupem při 

sjednávání nájemních smluv.81 V praxi jsou rozhodnutí pronajímatelů často podstatněji ovlivněna 

obavami z problémových nájemců, složitostí ukončení nájemního vztahu a s tím spojených 

zdlouhavých a finančně náročných soudních řízení. Tyto faktory představují významnou překážku, 

která vede k preferenci nájmů na dobu určitou i v případech, kdy by forma nájmu na dobu neurčitou 

více reflektovala zájmy obou smluvních stran. 

2.3  Dopad řetězení nájemních smluv na právní postavení a ochranu nájemce 

Řetězení nájemních smluv má v právní rovině zásadní dopad na rozsah ochrany, kterou 

občanský zákoník poskytuje nájemci bytu. Přestože tato praxe sama o sobě není v rozporu s 

platným právním řádem, její důsledky významně ovlivňují právní postavení nájemce a míru 

jistoty, která je s nájemním vztahem spojena. 

 
79 Tamtéž. 
80 Tamtéž. 
81 Ačkoli 81 % pronajímatelů dává přednost dlouhodobému nájmu s jedním nájemcem, i za cenu nižšího nájemného, 

ve skutečnosti je 35 % nájemních smluv uzavíráno na dobu určitou v délce jednoho až dvou let a dalších 30 % na 

dobu kratší než jeden rok. MINISTERSTVO PRO MÍSTNÍ ROZVOJ ČR. Délka nájemních smluv a vnímaná 

kvalita bydlení domácností v Česku. [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 2024. Dostupné 

z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/9d5db807-46fe-4b0c-a597-147b00d0a39e/Delka-najemnich-

smluv.pdf.aspx?ext=.pdf [cit. 2025-04-22] 
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Jedním ze základních principů právního státu je právní jistota. Pojem právní jistoty není v 

právní teorii definován jednotně. Jak upozorňuje Jerzy Stelmach: „nedisponujeme všemi anebo 

alespoň většinou účastníků právního diskursu akceptovanou a současně koherentní (v 

sémantickém, metodologickém, axiologickém a ontologickém smyslu) definicí právní jistoty…“.82  

Aleš Gerloch definuje právní jistotu prostřednictvím pěti vzájemně spjatých postulátů, 

které má právní řád z hlediska právní jistoty naplnit. Těmito postuláty jsou: „a) jistota, že bude 

tvořeno dobré právo, b) jistota, že nikdo nebude bez zákonných důvodů omezen ve svých právech, 

c) jistota, že bude šetřeno nabytých práv, d) jistota, že každý se domůže svých práv, e) jistota, že 

bude spravedlivě postižen každý, kdo právo porušuje".83 Podle Gerlocha dobré právo 

charakterizují určité formální aspekty, jako jsou „bezmezerovitost, nerozpornost a obsahová 

konzistentnost právního řádu“. Zároveň Gerloch zdůrazňuje, že „v každém případě však dobré 

může být jen stabilní právo. Právní úprava nestabilní nemůže než vést k právní a sociální 

nestabilitě a nejistotě“.84 

Na význam právní jistoty jako ústavně garantovaného principu poukazuje i judikatura 

Ústavního soudu České republiky. V nálezu sp. zn. I. ÚS 420/09 Ústavní soud konstatoval, že 

„princip předvídatelnosti práva jakožto důležitý atribut právního státu podstatným způsobem 

souvisí s principem právní jistoty a je nezbytným předpokladem obecné důvěry občanů v právo“. 

Ústavní soud v tomto nálezu navazuje na své předchozí nálezy a jako nedílnou součást právní 

jistoty pak vymezuje předvídatelnost práva a legitimní očekávání ohledně postupu orgánů veřejné 

moci v souladu s právním řádem.85 

Z hlediska takto definované právní jistoty je právní úprava nájmu bytu obsažená v obč. 

zák. bezesporu stabilní, systematická a její interpretace je ve světle judikatury Nejvyššího soudu 

konzistentní. Zákon jasně rozlišuje mezi nájmem na dobu určitou a neurčitou, přičemž stanoví 

odlišné právní důsledky pro každý z těchto smluvních režimů. Nicméně při bližším pohledu na 

praxi opakovaného sjednávání nájemních smluv na dobu určitou se ukazuje, že fakticky dochází 

k oslabení ochrany nájemce a tím i k narušení materiální jistoty nájemce ohledně stability jeho 

nájemního bydlení. 

Řetězení nájemních smluv na dobu určitou má za následek, že se nájemce po skončení 

každé jednotlivé smlouvy ocitá v nejistotě ohledně dalšího trvání nájemního vztahu, a tedy i 

 
82 STELMACH, Jerzy. Interpretace práva a právní jistota. In: GERLOCH, Aleš; TRYZNA, Jan; WINTR, Jan 

(ed.). Metodologie interpretace práva a právní jistota. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2012. 

ISBN 978-80-7380-388-9. s. 140. 
83 GERLOCH, Aleš. Teorie práva. 6. aktualiz. vyd. Právnické učebnice. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš 

Čeněk, 2013. ISBN 978-80-7380-454-1. s. 252 
84 Tamtéž.  
85 Nález Ústavního soudu ze dne 3.6. 2009, sp. zn. I. ÚS 420/09 
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ohledně toho, kde bude v nadcházejícím období realizovat svůj rodinný, pracovní, sociální a 

kulturní život. Pokračování jeho nájemního vztahu závisí výhradně na nové dohodě s 

pronajímatelem,86 jenž se může (bez uvedení důvodu) rozhodnout o neprodloužení nájemní 

smlouvy. Na rozdíl od nájmu na dobu neurčitou, kde může být nájem ukončen pouze z důvodů 

stanovených zákonem, nájem na dobu určitou skončí automaticky uplynutím sjednané doby.87 V 

praxi tak dochází k situaci, kdy nájemce i přes dlouhodobé faktické užívání bytu nemá žádné 

právní záruky, že v užívání bude moci pokračovat.  

Lze tedy vyvodit závěr, že současná právní úprava sice neporušuje formální stránku právní 

jistoty, avšak selhává v materiální ochraně práv nájemce. V této práci rozebírané právní instituty, 

které mají sloužit k ochraně nájemce (např. taxativně stanovené výpovědní důvody, regulace 

zvyšování nájemného), se totiž u nájmů na dobu určitou neuplatní (respektive uplatní pouze 

částečně) a tím je v rozporu s původním úmyslem zákonodárce fakticky oslabováno právní 

postavení (dlouhodobého) nájemce jako slabší smluvní strany. 

Za jistý paradox lze označit, že podle dostupných empirických dat většina nájemců i 

pronajímatelů deklaruje preferenci dlouhodobého a stabilního nájemního vztahu.88 Přesto praxe 

většinově směřuje k volbě právní konstrukce, která tuto preferenci nereflektuje. Důvody tohoto 

rozporu byly rozebrány v této části práce a spočívají především v odlišném právním rámci 

upravujícím nájemní smlouvy na dobu určitou a neurčitou a motivaci pronajímatelů preferovat 

smlouvy na dobu určitou. 

Z tohoto důvodu se následující části práce zaměřují na možné návrhy de lege ferenda, 

jejichž cílem je dosáhnout lepšího souladu mezi záměrem ochrany nájemce a faktickými důsledky 

stávající právní úpravy nájmu bytu. Při analýze a formulaci těchto návrhů bude zároveň kladen 

důraz na zachování autonomie vůle a smluvní svobody jakožto základních pilířů soukromého 

práva. 

  

 
86 Srov. § 2292 obč. zák. a SELUCKÁ, Markéta; HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci 

soukromého práva. Právní monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 137. 
87 SELUCKÁ, Markéta; HADAMČÍK, Lukáš. Nájem bytu a domu po rekodifikaci soukromého práva. Právní 

monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 119. 
88 MINISTERSTVO PRO MÍSTNÍ ROZVOJ ČR. Délka nájemních smluv a vnímaná kvalita bydlení domácností v 

Česku. [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 2024. Dostupné 

z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/9d5db807-46fe-4b0c-a597-147b00d0a39e/Delka-najemnich-

smluv.pdf.aspx?ext=.pdf [cit. 2025-04-22] 
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3 Nizozemská právní úprava nájemních smluv na dobu určitou 

Problematika řetězení nájemních smluv na dobu určitou se v posledních letech stala 

předmětem rostoucí odborné i legislativní pozornosti. Tento fenomén, jenž ve svých důsledcích 

oslabuje právní postavení nájemců, vyvolává otázky týkající se rovnováhy smluvní volnosti a 

potřeby regulace v oblasti bydlení. Zatímco v českém právním prostředí je tato otázka dosud spíše 

na okraji legislativního zájmu a navrhovaná řešení se vzhledem k změnám ve vládní koalici a 

blížícím volbám do poslanecké sněmovny nebudou v nejbližších měsících pravděpodobně 

realizovat, některé evropské státy již dříve přistoupily k systémovým reformám. Příkladem může 

být Nizozemsko, jehož právní vývoj v této oblasti přináší cenný komparativní pohled. Je však třeba 

zdůraznit, že přístup k nájemnímu bydlení v této zemi je formován odlišným historickým a 

kulturním kontextem, zejména silným podílem regulovaného sociálního a institucionálně 

zajišťovaného bydlení. Vývoj v Nizozemsku tak není přímo přenositelný do českého právního 

prostředí, ale nabízí zajímavé podněty k úvahám o účelu, možnostech a limitech regulace 

nájemních vztahů. 

3.1 Nizozemský model nájemního bydlení 

Bytová politika v Nizozemsku a systém regulace nájemního bydlení obecně představují 

velmi rozsáhlou oblast, která přesahuje rámec této práce. Pro základní orientaci je však vhodné 

uvést, že nizozemský právní řád neomezuje pouze délku trvání nájemních vztahů, ale zasahuje 

rovněž do autonomie smluvních stran při stanovení výše nájemného, která je komplexně 

regulována (bodovým systémem). 

Samotný právní rámec nájemního bydlení v Nizozemsku je zakotven v Burgerlijk Wetboek 

(dále jen „BW“), tj. nizozemském občanském zákoníku. Úprava nájmu je součástí Knihy 7 (Boek 

7) – Zvláštní smlouvy (Bijzondere overeenkomsten), konkrétně v oddílech věnovaných smlouvě 

o nájmu (Huur), především v ustanoveních (Artikel) 201 až 282 BW. 

Podle ustanovení (Artiklu) 201 BW je nájemní smlouvou taková smlouva, na jejímž 

základě se jedna ze stran, (pronajímatel), zavazuje vůči druhé straně, (nájemci), přenechat do 

užívání nemovitou nebo movitou věc nebo část takové věci, oproti čemuž se nájemce zavazuje k 

protiplnění. Ustanovení se tak vztahuje jak na nájem nemovitostí, tak na věci movité, ale specifická 

pravidla pro nájem bytů a obytných prostor jsou upravena v 5. oddílu (ustanovení 232 až 282 BW). 

Nizozemská právní úprava nájemního bydlení tradičně vychází z konceptu nájemních 

smluv na dobu neurčitou. Tyto smlouvy poskytují nájemcům vysokou míru právní ochrany, neboť 

jejich trvání není časově omezeno a výpověď ze strany pronajímatele je možná pouze z taxativně 
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vymezených zákonných důvodů.89 Oproti tomu nájemce má právo smlouvu kdykoliv vypovědět 

s relativně krátkou výpovědní lhůtou, a to bez povinnosti uvádět důvod. Kromě toho je ve většině 

nájemních vztahů výše nájemného při uzavření smlouvy i meziroční navýšení regulováno 

právními předpisy a nestanovuje se volně na základě tržních mechanismů.90  

Systém nájemního bydlení v Nizozemsku je dále charakteristický svou strukturací do tří 

základních segmentů, které se odlišují mírou regulace a cílovou skupinou nájemců. Největší část 

trhu tvoří sektor sociálního bydlení, který je určen především pro domácnosti s nižšími příjmy a 

je spravován neziskovými bytovými asociacemi (woningcorporaties). Tyto organizace vlastní 

přibližně 75 % všech nájemních bytů v zemi. Výše nájemného v tomto segmentu podléhá přísné 

státní regulaci, přičemž je stanovována na základě jednotného hodnoticího systému reflektujícího 

různé parametry konkrétního bytu.91  

Druhý segment představuje tzv. střední nájemní trh, který zahrnuje byty určené pro 

domácnosti s mírně vyššími příjmy. I zde se uplatňuje cenová regulace vycházející z bodového 

ohodnocení nemovitosti.  

Třetí segment tvoří tzv. volný trh, v němž již nájemné není regulováno státem 

prostřednictvím konkrétních cenových stropů. Přesto i tento segment podléhá určitým omezením, 

která mají chránit nájemce, například zákonem stanovené limity pro roční zvyšování nájemného 

nebo možnost obrany proti nepřiměřeným nájmům prostřednictvím kontrolních mechanismů.  

Tato tří segmentová struktura má za cíl pružněji reagovat na rozdílné potřeby nájemců a 

zároveň zachovávat určitou míru dostupnosti a stability nájemního bydlení v různých příjmových 

kategoriích obyvatelstva.92 

Tento nizozemský model nájemního bydlení, tradičně charakterizovaný silnou regulací a 

důrazem na ochranu nájemců, prošel v uplynulých letech dynamickým a v mnoha ohledech 

rozporuplným vývojem. Legislativní zásahy, které měly za cíl zvýšit dynamiku trhu s nájemním 

bydlením úpravou právního rámce a posílením smluvní volnosti, vedly ke zmírnění některých 

ochranných prvků právní regulace. Následně však došlo k legislativní korekci tohoto směru a k 

návratu k původní regulaci. 

Tento vývoj je z hlediska českého práva cenným komparativním příkladem, neboť se přímo 

dotýká právní úpravy nájemních smluv na dobu určitou a neurčitou, tedy tematického jádra této 

 
89 Burgerljik Wetboek (Nizozemský občanský zákoník). Kniha 7, články 271–282 (Burgerlijk Wetboek 7:271–282)  
90 HUISMAN, Carla J. Insecure tenure: the Precarisation of Rental Housing in the Netherlands [online]. Disertační 

práce. Groningen: University of Groningen, 2020. Dostupné z: https://doi.org/10.33612/diss.120310041. s. 90 
91 VLÁDA NIZOZEMSKA. Rented housing [online]. Haag: Vláda Nizozemska, 2024. Dostupné 

z: https://www.government.nl/topics/housing/rented-housing. [cit. 2025-05-10] 
92 Tamtéž. spolu s USSUMAN, Layla. A beginners guide to Dutch rental policy [online]. Tenanthero, 2024. 

Dostupné z: https://tenanthero.nl/2024/09/25/690/. [cit. 2025-05-26]. 
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diplomové práce. Pro možnost srovnání obou právních úprav je nezbytné nejprve představit vývoj 

nizozemského nájemního práva v širším historickém a systémovém kontextu. 

3.1.1 Kontext nizozemské právní úpravy nájemního bydlení 

Až do 90. let 20. století byl nizozemský trh s bydlením charakterizován výraznou mírou 

regulace a převahou nájemního bydlení spravovaného neziskovými bytovými organizacemi 

(woningcorporaties). Tyto subjekty hrály klíčovou roli při zajišťování dostupného bydlení a 

poskytovaly nájemcům vysokou míru právní ochrany. V naprosté většině případů byly nájemní 

smlouvy uzavírány na dobu neurčitou a jejich jednostranné ukončení ze strany pronajímatele bylo 

možné pouze za splnění velmi přísných zákonných podmínek, zpravidla s nutností souhlasu 

nájemce.93 

V 90. letech 20. století započal proces liberalizace nájemního trhu. Proces liberalizace 

nizozemského nájemního trhu byl provázen postupným zvyšováním regulovaného nájemného (i 

nad míru inflace) a rozšiřováním segmentu neregulovaného nájemného. Tradičně silná role 

neziskových organizací při zajišťování dostupného nájemního bydlení byla tímto vývojem 

oslabena, což vedlo ke změně struktury nabídky i charakteru nájemního bydlení v zemi.94 

K významnému obratu došlo po roce 2010, kdy důsledky hospodářské krize posílily 

význam nájemního bydlení, které začalo hrát stále důležitější roli jako flexibilní alternativa k 

bydlení vlastnickému. Tento trend se nejvýrazněji projevil ve středním sektoru nájemního bydlení, 

který začali poskytovat soukromí vlastníci nemovitostí. Tento střední sektor byl vítán jako 

alternativa pro středně příjmové domácnosti. Tyto domácnosti zpravidla nedosahovaly na sociální 

bydlení poskytované neziskovými organizacemi, zároveň však neměly dostatečnou bonitu pro 

získání hypotečního úvěru. Tento typ nájemního bydlení se tak začal uplatňovat jako efektivní 

forma uspokojování bytové potřeby v měnících se socioekonomických podmínkách.95 

Tato změna ve způsobu uspokojování bytové potřeby, která se projevila rostoucím 

významem soukromého nájemního sektoru, vyvolala potřebu úpravy dosavadního právního 

rámce. Výsledkem bylo v roce 2015 přijetí zákona Wet doorstroming huurmarkt.96 Uvedený zákon 

novelizoval příslušná ustanovení BW a výslovně umožnil uzavírání nájemních smluv na dobu 

 
93 LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on 

Rents, Vacancy Rates and Residential Mobility. [online]. De Economist. 2024, roč. 172, s. 257–290. Dostupné 

z: https://doi.org/10.1007/s10645-024-09445-3. s. 256-261 
94 HUISMAN, Carla J. Insecure tenure: the Precarisation of Rental Housing in the Netherlands [online]. Disertační 

práce. Groningen: University of Groningen, 2020. Dostupné z: https://doi.org/10.33612/diss.120310041. s. 12-17 
95 LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on 

Rents, Vacancy Rates and Residential Mobility. [online]. De Economist. 2024, roč. 172, s. 257–290. Dostupné 

z: https://doi.org/10.1007/s10645-024-09445-3. s. 259-261 
96 Část zákona nabyla účinnosti až 1. ledna 2017. Tamtéž. s. 257 
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určitou, a to až v délce dvou let.97 V rámci trvání nájemního vztahu na dobu určitou pak měl 

pronajímatel povinnost informovat nájemce o ukončení nájemní smlouvy nejméně jeden měsíc 

před jejím skončením, jinak docházelo ze zákona k její přeměně na smlouvu na dobu neurčitou. 

Zároveň nebylo umožněno tyto smlouvy na dobu určitou řetězit. Jakákoliv další nájemní smlouva 

mezi týmiž stranami by byla považována za smlouvu na dobu neurčitou.98 Tato nová úprava 

znamenala výrazný odklon od dosavadní právní tradice, která byla postavena na vysoké míře 

ochrany nájemců a silné preferenci smluv na dobu neurčitou, které nebylo možné vypovědět jinak 

než na základě zákonných důvodů.99 

Tato právní úprava z roku 2015 tak přinesla posun směrem k větší smluvní volnosti stran 

a umožnila větší flexibilitu při nakládání s nemovitostmi. Hlavním cílem této legislativní změny 

bylo podpořit mobilitu na trhu s nájemním bydlením a dosáhnout efektivnějšího rozdělení 

bytového fondu, zejména dosáhnout snazší relokace domácností do bytů odpovídajících jejich 

aktuálním potřebám.100 

Tato nizozemská právní úprava nájemního bydlení ovšem prošla v uplynulých letech 

zásadní proměnou, jejímž vyvrcholením se stalo přijetí zákona Wet vaste huurcontracten, který 

nabyl účinnosti dne 1. července 2024.101 Tato legislativní reforma opět omezila možnost uzavírání 

smluv na dobu určitou. 

3.2  Analýza dopadů liberalizace smluv na dobu určitou v Nizozemsku 

Cílem legislativních změn z roku 2015 bylo především zvýšení dynamiky trhu s nájemním 

bydlením a tím podpoření mobility nájemců prostřednictvím širších možností sjednávání 

 
97 V rámci zákona Wet doorstroming huurmarkt 2015 bylo umožněno uzavírat nájemní smlouvy na dobu určitou až 

na pět let v případě nájmu části obytné nemovitosti, například jednotlivého pokoje v bytě. Srov. NIZOZEMSKÝ 

PARLAMENT (Eerste Kamer). Wet doorstroming [online]. Haag: Eerste Kamer, 2016. Dostupné 

z: https://www.eerstekamer.nl/nieuws/20160412/wet_doorstroming_huurmarkt. [cit. 2025-04-02]. 
98 LIJZENGA, Jeroen; VAN SETTEN, Menno (Ministerstvo vnitra a královských vztahů Nizozemska). Evaluace 

zákona Wet doorstroming huurmarkt 2015 (Evaluatie Wet doorstroming huurmarkt 2015) [online]. Haag: Ministerie 

van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2021. Dostupné 

z: https://www.rijksoverheid.nl/documenten/rapporten/2021/05/27/evaluatie-wet-doorstroming-huurmarkt-2015. 

s.10-13 
99 LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on 

Rents, Vacancy Rates and Residential Mobility. [online]. De Economist. 2024, roč. 172, s. 257–290. Dostupné 

z: https://doi.org/10.1007/s10645-024-09445-3. s. 259-262 
100 NIZOZEMSKÝ PARLAMENT (Eerste Kamer). Wet doorstroming [online]. Haag: Eerste Kamer, 2016. 

Dostupné z: https://www.eerstekamer.nl/nieuws/20160412/wet_doorstroming_huurmarkt [cit. 2025-04-02]. 
101 NIZOZEMSKÉ MINISTERVO VNITRA A VZTAHŮ V RÁMCI KRÁLOVSTVÍ. Vast huurcontract weer de 

norm [online]. Haag: Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2024. Dostupné 

z: https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huurbescherming-en-huurcontracten/vaste-

huurcontracten-de-norm [cit. 2025-05-02] 
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nájemních vztahů.102 Ačkoli záměr zákonodárce směřoval ke zvýšení dynamiky trhu s nájemním 

bydlením, praktické dopady této právní změny jsou předmětem rozdílných hodnocení. 

Evaluace zákona Wet doorstroming huurmarkt 2015, vypracovaná na zadání 

nizozemského Ministerstva vnitra a vztahů v rámci království, identifikovala řadu problémových 

aspektů spojených s liberalizací dočasných nájemních smluv.103  

Evaluace ukazuje, že využívání smluv na dobu určitou bylo obzvláště rozšířené ve velkých 

městech a regionech s vysokým tlakem na trh s bydlením (např. v Amsterdamu). V těchto 

lokalitách byly dočasné nájemní smlouvy u nových nájemních vztahů často preferovanou formou. 

V důsledku toho docházelo k časté rotaci nájemců, přičemž namísto přechodu k trvalému bydlení 

byli nájemci nuceni opakovaně vstupovat do dalších krátkodobých nájemních vztahů, což nebylo 

v souladu s původním záměrem.104 

Zároveň evaluace upozorňuje na skutečnost, že ve spojitosti s vyšší frekvencí výměny 

nájemců docházelo v soukromém sektoru k častějšímu zvyšování nájemného. Uzavírání nových 

smluv byla příležitostí k valorizaci nájmu, což v důsledku přispívalo k celkovému růstu 

nájemného, zejména v oblastech s omezenou nabídkou.105  

Evaluace dále identifikuje značnou míru oslabení právní ochrany nájemců spojenou 

se smlouvami na dobu určitou. Krátké trvání nájemního vztahu a absence záruky prodloužení 

vedly k tomu, že nájemci se zdráhali aktivně domáhat svých práv, zejména v případech týkajících 

se kvality bydlení či přiměřenosti výše nájemného. Ve výsledku se oslabila praktická účinnost 

nástrojů právní ochrany, a to i přes jejich formální existenci..106 

Ze studie Insecure tenure in Amsterdam: who rents with a temporary lease, and why? 

zveřejněné v roce 2020 též vyplývá, že dočasné nájemní smlouvy, byť zamýšlené jako nástroj 

zvýšení flexibility trhu, mohou mít v praxi negativní dopady na postavení nájemců. Studie na 

základě dat z Amsterdamu identifikovala, že tento typ smluv výrazně oslabuje právní jistotu 

nájemců, přispívá k jejich finanční a psychické nejistotě a omezuje možnosti dlouhodobého 

zakotvení v komunitě. Studie rovněž upozorňuje na to, že motivace k uzavření těchto smluv často 

nevyplývá ze svobodné volby, ale z nedostatku alternativ na trhu. Tyto poznatky tak doplňují 

 
102 NIZOZEMSKÝ PARLAMENT (Eerste Kamer). Wet doorstroming [online]. Haag: Eerste Kamer, 2016. 

Dostupné z: https://www.eerstekamer.nl/nieuws/20160412/wet_doorstroming_huurmarkt [cit. 2025-04-02]. 
103 LIJZENGA, Jeroen; VAN SETTEN, Menno (Ministerstvo vnitra a královských vztahů Nizozemska). Evaluace 

zákona Wet doorstroming huurmarkt 2015 (Evaluatie Wet doorstroming huurmarkt 2015) [online]. Haag: Ministerie 

van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2021. Dostupné 

z: https://www.rijksoverheid.nl/documenten/rapporten/2021/05/27/evaluatie-wet-doorstroming-huurmarkt-2015. s. 

15-45 
104 Tamtéž. s. 45-50 
105 Tamtéž. s. 28-31, 50 
106 Tamtéž. s. 32-33, 49-51 
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závěry evaluace zákona Wet doorstroming huurmarkt a poukazují na strukturální rizika spojená s 

rozšiřováním krátkodobých nájemních vztahů.107 

Zatímco vládní evaluace zákona Wet doorstroming huurmarkt zdůrazňuje zejména 

negativní důsledky spojené s oslabením postavení nájemců a narušením stability nájemních 

vztahů, v odborné literatuře se objevují i přístupy, které přinášejí odlišný pohled na zhodnocení 

dopadů zavedení nájemních smluv na dobu určitou.  

Jedním z takových pohledů je kvantitativní studie od Lankhuizena a Rouwendala (2024), 

která na základě rozsáhlých dat ze soukromého nájemního sektoru v oblasti Randstad naznačuje, 

že po uvolnění regulace nájemního bydlení v roce 2016 došlo k nárůstu celkové rezidenční 

mobility.108 Autoři tento vývoj dávají do souvislosti s rostoucím využíváním krátkodobých 

nájemních vztahů a upozorňují, že tyto smlouvy mohly vést i k efektivnějšímu fungování trhu a 

rychlejší alokaci dostupného bytového fondu.109 

Z výsledků této studie vyplývá, že zavedení možnosti uzavírat nájemní smlouvy na dobu 

určitou v Nizozemsku mělo komplexní a zčásti ambivalentní dopady na fungování trhu s nájemním 

bydlením. Autoři na základě dat za roky 2010 až 2020 identifikovali výrazný nárůst krátkodobých 

nájemních vztahů.110 Studie se shoduje s vládní evaluací v tom, že v důsledku rychlejšího růstu 

nájmů u nově uzavíraných smluv čelili nájemci se smlouvami na dobu určitou mezi lety 2016 až 

2022 vyšší kumulativní zátěži nákladů spojených s nájemním bydlením než nájemci se smlouvami 

na dobu neurčitou.111 Současně však autoři identifikují i potencionálně pozitivní dopady: zvýšená 

mobilita v soukromém nájemním sektoru mohla přispět k lepší alokaci bytového fondu a ke 

zkrácení průměrné doby neobsazenosti bytů, což naznačuje zlepšení tržní efektivity.112  

Tato zjištění tak doplňují a v některých aspektech nesouhlasí se závěry vládní evaluace z 

roku 2021, která akcentovala zejména negativní dopady na ochranu a podmínky nájemců. 

Lankhuizen a Rouwendal namísto toho poukazují na napětí mezi cílem zvýšit mobilitu nájemního 

trhu a rizikem oslabení ochrany nájemce, přičemž zdůrazňují, že celkové hodnocení deregulace 

 
107 HUISMAN, Carla J.; MULDER, Clara H. Insecure tenure in Amsterdam: who rents with a temporary lease, and 

why? A baseline from 2015 [online]. Housing Studies, 2020, roč. 37, č. 8, s. 1422–1445. Dostupné 

z: https://doi.org/10.1080/02673037.2020.1850649 
108 LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on 

Rents, Vacancy Rates and Residential Mobility. [online]. De Economist. 2024, roč. 172, s. 257–290. Dostupné 

z: https://doi.org/10.1007/s10645-024-09445-3. s. 262-282 
109 Tamtéž. Autoři neměli k dispozici data s přímou identifikací nájemních smluv na dobu určitou, a proto jako 

indikátor využili podíl nájemních vztahů, které skončily do 24 měsíců od uzavření. Tento přístup odpovídá 

maximální délce smluv na dobu určitou dle právní úpravy zavedené zákonem Wet doorstroming huurmarkt 2015. 
110 Tamtéž. Podíl smluv trvajících maximálně 24 měsíců vzrostl mezi lety 2015 a 2018 z 24 % na 49 %. Do roku 

2020 tento podíl lehce poklesl na 43 %. 
111 Tamtéž.  Kumulativní rozdíl v nákladech na bydlení činil v průměru 12,9 % dle studie. 
112 Tamtéž. Zkrácení průměrné doby neobsazenosti bytu po roce 2016 může souviset jak s doznívajícím oživením po 

krizi, tak se zvýšenou mobilitou způsobenou zavedením nájemních smluv na dobu určitou. 
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nájemních smluv na dobu určitou závisí na poměřování těchto efektů v konkrétním 

institucionálním a tržním kontextu.113 

V roce 2024 došlo v Nizozemsku k zásadní změně legislativního přístupu k právní úpravě 

nájemních smluv na dobu určitou. Přijetím zákona Wet vaste huurcontracten byla výrazně 

omezena možnost jejich uzavírání a právní rámec se navrátil k preferenci smluv na dobu neurčitou 

jakožto výchozí formy nájemního vztahu. Tento legislativní obrat odráží posun v hodnotovém 

nastavení zákonodárce, který upřednostnil stabilitu nájemního bydlení a právní jistotu nájemce 

před flexibilitou trhu. Smlouvy na dobu určitou nadále zůstávají přípustné, avšak výhradně v 

objektivně vymezených případech.114 

Krátce po nabytí účinnosti nové právní úpravy začali někteří vlastníci rezidenčních 

nemovitostí reagovat negativně. Část z nich se rozhodla opustit nizozemský nájemní trh a své 

nemovitosti přesměrovala k prodeji. Tento krok byl motivován zejména rostoucími obavami z 

omezené dispozice s vlastním majetkem. Pronajímatelé poukazují na to, že kombinace režimu 

nájmu na dobu neurčitou a přísné regulace výše nájemného výrazně snižuje jejich možnost 

flexibilně a efektivně spravovat nemovitosti, zejména pokud jde o ukončování nájemních vztahů 

či přizpůsobování podmínek aktuální situaci na trhu.115 

Situace se tak velmi rychle stala předmětem další politické diskuse. V roce 2025 se opět 

začínají ozývat hlasy požadující revizi přijatých změn. Část poslanců Dolní komory nizozemského 

parlamentu (Tweede Kamer) vyjádřila ochotu znovu otevřít debatu o zákazu dočasných nájemních 

smluv. Podle kritiků současné úpravy totiž nový režim vedl k nezamýšlenému efektu, a to úbytku 

pronajímatelů ochotných nabízet své nemovitosti k nájemnímu bydlení, přičemž tento vývoj 

dále zvyšuje tlak na již tak napjatý trh s nájemním bydlením, kde poptávka dlouhodobě převyšuje 

nabídku. Zastánci revize tak upozorňují, že aktuální stav může přispět k prohloubení stávající 

bytové krize.116 

Tento překotný vývoj v Nizozemsku ukazuje, že právní úprava nájemního bydlení je 

vysoce komplexní oblastí, ve které i dílčí legislativní změny mohou vyvolat zásadní dopady na trh 

s bydlením, často obtížně předvídatelné a někdy i kontraproduktivní.  

 
113 LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on 

Rents, Vacancy Rates and Residential Mobility. [online]. De Economist. 2024, roč. 172, s. 257–290. Dostupné 

z: https://doi.org/10.1007/s10645-024-09445-3. s. 280-282 
114 VLÁDA NIZOZEMSKA. Wet vaste huurcontracten vanaf 1 juli 2024 van kracht. [online]. Haag: Rijksoverheid, 

2024. Dostupné z: https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2024/06/07/wet-vaste-huurcontracten-vanaf-1-juli-

2024-van-kracht. [cit. 2025-05-23]. 
115 VAN DEN BARSELAAR, Mitchell. Rumoer op de huurmarkt: tijdelijke huurcontracten weer terug van 

weggeweest? [online.] In: Valegis Advocaten. Dostupné z: https://www.valegis.com/rumoer-op-de-huurmarkt-

tijdelijke-huurcontracten-weer-terug-van-weggeweest/. [cit. 2025-06-14]  
116 Tamtéž. 
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Tento vývoj je zároveň ilustrací širší debaty o roli, kterou mohou smlouvy na dobu určitou 

sehrávat v rámci nájemního práva. Jejich existence má bezesporu své racionální a legitimní 

opodstatnění. Dočasné nájemní vztahy umožňují pružně reagovat na specifické bytové potřeby 

osob v přechodných životních situacích. V podmínkách strukturálního nedostatku dostupného 

bydlení a omezené kapacity státního či městského sektoru tak tento institut může představovat 

funkční nástroj, jak alespoň dočasně zajistit bydlení pro vybrané skupiny obyvatel.117 

Zkušenost z Nizozemska však zároveň ukazuje, že bez odpovídajícího regulatorního rámce 

může plošné a dlouhodobé využívání smluv na dobu určitou přinášet negativní dopady. Odborné 

studie upozornily na problematiku nejistoty nájemců a jejich nižší ochotu bránit se proti 

nevhodným podmínkám v nájemním bydlení na dobu určitou. 

Z české perspektivy je proto vhodné vnímat nizozemskou zkušenost spíše jako referenční 

rámec pro diskusi, za jakých podmínek a v jakém rozsahu může být nájem na dobu určitou 

využitelný i v našem kulturním, společenském a právním prostředí.  

Diskuse o právním nastavení nájemních smluv na dobu určitou se zároveň nemůže 

odehrávat pouze na úrovni právní teorie, ale musí reflektovat širší kontext trhu s bydlením v České 

republice. Zahraniční praxe bývá v českém prostředí někdy interpretována jako příliš restriktivní, 

ba až odrazující pro soukromé pronajímatele, kteří následně v takovém prostředí odmítají 

investovat a tím dochází k poklesu celkové nabídky nájemních bytů na trhu.118 I tyto obavy je třeba 

brát v potaz.  

Je proto vhodné, aby česká právní úprava zohlednila funkční potenciál nájmu na dobu 

určitou, avšak současně předešla jeho transformaci v nástroj, který by systematicky oslaboval 

stabilitu nájemního bydlení jako formy zajištění základní životní potřeby. Jak konkrétně by mohl 

být tento rovnovážný rámec v České republice nastaven, bude předmětem následující části práce 

věnované návrhům de lege ferenda. 

  

 
117 DRUTA, Oana; FATEMIDOKHTCHAROOK, Mina. Flex-housing and the advent of the ‘spoedzoeker’ in Dutch 

housing policy [online]. International Journal of Housing Policy, 2023, roč. 24, č. 4, s. 737–754. Dostupné 

z: https://doi.org/10.1080/19491247.2023.2267834. 
118 ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Podcast V nájmu díl 8: Stanislav Kubáček – Regulace nájemního 

bydlení [online]. YouTube, 2024. Dostupné z: https://www.youtube.com/watch?v=zE3iLBA3TNo. [cit. 2025-05-

10]. 
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4 Návrhy řešení problematiky řetězení nájemních smluv v České republice 

Nizozemský přístup k regulaci nájemního bydlení představuje jeden z možných modelů 

řešení právních a sociálních otázek spojených s fungováním nájemního trhu v kontextu bytové 

krize. Přestože je tento model vystavěn na odlišných právních, ekonomických i institucionálních 

základech, může být pro českou právní úpravu v určitých aspektech inspirativní. Zvláště v situaci, 

kdy i v České republice zaznamenáváme rostoucí diskusi a dílčí legislativní iniciativy reagující na 

obdobné problémy, jakými jsou například praktiky řetězení nájemních smluv na dobu určitou. 

Vzhledem k systémovým rozdílům mezi oběma právními řády je však třeba nizozemskou 

úpravu vnímat spíše jako podnět k odborné reflexi, nikoliv jako přímý vzor k převzetí. Z tohoto 

důvodu je vhodné soustředit se především na návrhy reformních opatření formulované v rámci 

českého právního prostředí, které lépe odpovídají specifikům tuzemské legislativy a nájemního 

trhu. 

Problematiku dostupnosti a stability nájemního bydlení se v 9. volebním období rozhodlo 

otevřít MMR, v té době vedené ministrem Ivanem Bartošem. Přestože k přijetí finální podoby 

legislativního návrhu nakonec nedošlo, přípravné práce naznačily závažnost vnímaného problému 

a zájem řešit nejistotu, ve které se dlouhodobě ocitá značná část nájemců. Byly projednávány různé 

varianty úprav, přičemž jedním z klíčových bodů bylo právě omezení možnosti opakovaného 

uzavírání krátkodobých nájemních smluv na dobu určitou. 

V této souvislosti byla navržena novelizace příslušných ustanovení občanského zákoníku, 

která si kladla za cíl omezit možnost zneužívání institutů nájmu na dobu určitou. Podle této 

koncepce by mezi stejnými smluvními stranami bylo možné uzavřít nájemní smlouvu na dobu 

určitou kratší než tři roky maximálně dvakrát po sobě. Po vyčerpání tohoto limitu by již musela 

následovat nájemní smlouva s trváním alespoň tří let, případně smlouva na dobu neurčitou. 

Nedodržení těchto pravidel by mělo za následek, že by se na nově uzavřenou smlouvu hledělo jako 

na smlouvu uzavřenou na tři roky.119  

Tato úprava měla za cíl posílit postavení nájemců a zabránit praxi řetězení nájmů na dobu 

určitou. Přestože návrh nebyl legislativně dokončen, představuje důležitý signál o rostoucím 

povědomí o této problematice a může se v budoucnu stát základem pro další legislativní iniciativy 

v oblasti nájemního bydlení v České republice.  

V kontextu výše nastíněných snah o regulaci opakovaného uzavírání nájemních smluv na 

dobu určitou je vhodné stručně poukázat také na související ustanovení zákona č. 175/2025 Sb., o 

 
119 PREUSS, Ondřej. Vláda chce zamezit řetězení nájemních smluv [online blog]. Dostupný advokát, 2023. 

Dostupné z: https://dostupnyadvokat.cz/blog/konec-retezeni-najmu. [cit. 2025-05-17]. 
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poskytování některých opatření v podpoře bydlení (zákon o podpoře bydlení), který aktuálně 

prošel legislativním procesem a byl vyhlášen dne 16.6.2025, a který představuje jednu z 

významných legislativních iniciativ 9. volebního období v oblasti bytové politiky.120 Zákon o 

podpoře bydlení zavádí nové instituty, jako je poskytování bydlení s ručením (§ 41 a násl.) nebo 

zvláštní režim poskytování podnájemního bydlení (§ 48 a násl.), a obsahuje specifické úpravy 

týkající se minimální délky trvání nájemních smluv v těchto režimech. Konkrétně stanoví, že 

nájemní smlouva v režimu bydlení s ručením může být uzavřena na dobu určitou pouze tehdy, 

pokud její délka činí alespoň jeden rok. Zákon o podpoře bydlení tedy ponechává prostor pro 

opakované uzavírání ročních nájemních smluv. V případě podnájemního bydlení pak tento zákon 

zavádí přísnější pravidla včetně minimální dvouleté délky nájemní smlouvy, ovšem pouze mezi 

poskytovatelem a vlastníkem bytu. Osoba žijící v bytě tedy bude byt využívat na základě 

podnájemní smlouvy.121 

Z těchto důvodů se tato práce touto právní úpravou dále nezabývá detailněji. Ačkoli je 

zmíněný zákon bezpochyby významným příspěvkem k aktuálnímu legislativnímu vývoji v oblasti 

bydlení, jeho dopad na běžnou praxi řetězení krátkodobých nájmů zůstává omezený. Zákon o 

podpoře bydlení se vztahuje pouze na úzkou skupinu nájemců a ustanovení o minimální délce 

jednoho roku v rámci bydlení s ručením sice představuje jistou formu regulace nájemních smluv 

na dobu určitou, nicméně nijak nebrání řetězení nájemních smluv, navíc v poměrně standardním 

ročním cyklu. Lze proto důvodně předpokládat, že motivace pronajímatelů k využívání praxe 

řetězení nájemních smluv pravděpodobně přetrvá i při uzavírání nájemních smluv v rámci těchto 

nových režimů bytové politiky. Problematiku řetězení nájemních smluv je tedy nadále třeba 

vnímat jako samostatné téma vyžadující systémové legislativní řešení. 

4.1 Odborné návrhy na reformu právní úpravy  

Otázka dostupného a stabilního bydlení, a zejména podpora dlouhodobého nájemního 

bydlení, představuje složitou výzvu, která dalece přesahuje rámec soukromoprávní úpravy nájmu 

obsažené v občanském zákoníku. Jedná se o komplexní oblast veřejné politiky, která zahrnuje 

celou škálu nástrojů od daňových a fiskálních opatření přes podporu bytové výstavby až po 

institucionální a procesní reformy. Jelikož se tato diplomová práce soustředí primárně na 

praktickou stránku dopadů právní úpravy, považuji za podstatné zařadit do výkladu i pohled 

odborných platforem, jejichž návrhy se právní úpravy bezprostředně dotýkají nebo tvoří její 

 
120 VLÁDA ČESKÉ REPUBLIKY. Sněmovní tisk 729: Vládní návrh zákona o podpoře bydlení. [online]. 

Poslanecká sněmovna Parlamentu České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?o=9&T=729. [cit. 2025-06-16].  
121 Srov. Tamtéž. 
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kontext. Významný příspěvek v tomto ohledu přinesla Národní ekonomická rada vlády (dále jen 

„NERV“), která v říjnu 2024 zveřejnila ucelený soubor doporučení týkajících se systémových 

změn v oblasti bytové politiky. Z tohoto celkového rámce bylo následně vybráno dvanáct 

klíčových priorit, které byly představeny jako návrhy k řešení aktuální bytové krize.122 

Tyto návrhy představují cenný pohled na problematiku dostupného a stabilního bydlení ze 

strany ekonomické expertízy a poukazují na nutnost propojení právních a ekonomických přístupů 

při tvorbě efektivní bytové politiky. S ohledem na zaměření této práce je následující kapitola 

zaměřena podrobněji právě na ty návrhy, které se bezprostředně dotýkají oblasti nájemního 

bydlení, a to zejména ve vztahu k právní úpravě nájmu bytu na dobu určitou a návrhům na její 

reformu. 

Zvláštní pozornost je věnována i návrhům Asociace nájemního bydlení (dále jen „ANB“), 

která autorovi práce poskytla neveřejné paragrafové znění konkrétních úprav směřujících ke 

zvýšení právní jistoty účastníků nájemního vztahu a k posílení funkčního právního rámce 

nájemního bydlení v České republice.123 

Paragrafové návrhy legislativních změn ANB se soustředí především na podporu uzavírání 

dlouhodobých nájemních smluv, posílení právní jistoty jak nájemců, tak pronajímatelů, a obecně 

na rozvoj nájemního bydlení jako důležité a rovnocenné součásti bytového trhu. Tyto návrhy byly 

prezentovány zástupcům veřejné správy, odborným sdružením pronajímatelů a nájemců i širší 

odborné veřejnosti při příležitosti odborné konference Kulatý stůl Bydlení, která se uskutečnila 

dne 23. listopadu 2022 v Domě Radost.124 Ve spojení s analytickými výstupy NERV tak tvoří 

soubor různorodých odborných návrhů, kteé jsou v následující části práce podrobeny bližší 

analýze. 

Ve svém návrhu NERV uvádí, že v důsledku kombinace několika faktorů včetně nejistoty 

na straně pronajímatelů, regulatorního nastavení, které vytváří výrazný rozdíl mezi právní úpravou 

nájmů na dobu určitou a neurčitou, a rovněž právě možnosti opakovaného uzavírání smluv na dobu 

určitou není dostatečně velká část bytového fondu využívána pro skutečně dlouhodobé nájemní 

 
122 NÁRODNÍ EKONOMICKÁ RADA VLÁDY (NERV). Dvanáct klíčových opatření pro posílení dostupnosti 

bydlení v České republice [online]. Praha: Úřad vlády České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/ [cit. 

2025-05-15]. 
123 CARBA, Tomáš (Asociace nájemního bydlení). Cesta k dlouhodobým nájmům. [online]. Tisková zpráva. Praha: 

Asociace nájemního bydlení, 30. 11. 2022 Dostupné z: https://www.asociacenajemnihobydleni.cz/aktuality/cesta-k-

dlouhodobym-najmum/. [cit. 2025-05-15]. 
124ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Návrhy změn pro zlepšení právní úpravy nájmu bytu a podporu uzavírání 

dlouhodobých nájemních smluv v České republice. Neveřejný dokument. Praha: Asociace nájemního bydlení, 2022. 
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bydlení.125 Tato skutečnost má dle NERV nepříznivé důsledky pro dostupnost (nájemního) bydlení 

v České republice. 

Ačkoli daňová problematika není předmětem této práce, pro úplnost je vhodné zmínit, že 

mezi překážky rozvoje dlouhodobého nájemního bydlení patří i nastavení daňového systému. 

NERV upozorňuje zejména na zvýhodnění krátkodobých pronájmů (např. přes platformy typu 

Airbnb), které jsou často méně přísně zdaněny než nájmy dlouhodobé. To může motivovat 

vlastníky k vyvádění bytů z klasického nájemního trhu.126 Zároveň je zdůrazňována potřeba 

nastavení daňových pobídek, které by vlastníky motivovaly k rekonstrukci a pronajímání 

nevyužívaných bytů. Jako příklad NERV uvádí možnost slevy na dani z nemovitosti v případě, že 

je v bytě hlášeno trvalé bydliště (vlastníka, ale případně i nájemce).127 Tato opatření mají sloužit 

jako pozitivní stimul a přispět k lepšímu využití existujícího bytového fondu. 

Zcela zásadní pro téma této diplomové práce jsou ovšem návrhy, které se bezprostředně 

dotýkají právní úpravy nájemních vztahů obsažené v obč. zák. NERV konstatuje, že současná 

úprava vytváří značný regulatorní rozdíl mezi nájemními smlouvami na dobu určitou a na dobu 

neurčitou. Na problematiku rozdílného právního režimu nájemních smluv na dobu určitou a 

neurčitou, jakož i na důvody, které v praxi vedou k preferenci smluv na dobu určitou, již bylo 

poukázáno v předchozích částech této práce.  

NERV navrhuje legislativní úpravu, jejímž cílem by bylo omezení možnosti řetězení 

nájemních smluv na dobu určitou. Jedním z navrhovaných řešení pak je zastropování maximálního 

počtu nájemních smluv na dobu určitou, které by mohly být mezi týmiž smluvními stranami 

uzavřeny v řadě za sebou. Po vyčerpání tohoto limitu by následovala povinnost uzavřít smlouvu 

na dobu neurčitou. Jedná se tedy prakticky o obdobu legislativní úpravy navrhované Ministerstev 

pro místní rozvoj.  

Jedním z alternativních návrhů předkládaných NERV je omezení možnosti uzavírat 

nájemní smlouvy na dobu určitou pouze na případy, kdy pro to budou existovat předem zákonem 

stanovené důvody (obdobně, jako je tomu po nedávné legislativní změně opětovně v 

Nizozemsku.).128 Další z navrhovaných přístupů spočívá ve snaze o sblížení právní úpravy nájmů 

na dobu určitou a nájmů na dobu neurčitou, a to s cílem eliminovat výrazné rozdíly mezi oběma 

 
125 NÁRODNÍ EKONOMICKÁ RADA VLÁDY (NERV). Dvanáct klíčových opatření pro posílení dostupnosti 

bydlení v České republice [online]. Praha: Úřad vlády České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/. [cit. 

2025-05-15]. s. 5 
126 Tamtéž. s. 16 
127 Tamtéž. 
128 Srov. HOUTHOFF. Inwerkingtreding Wet betaalbare huur en Wet vaste huurcontracten. [online]. Amsterdam: 

Houthoff, 2024. Dostupné z: https://www.houthoff.com/nl-nl/actueel/news/inwerkingtreding-wet-betaalbare-huur-

en-wet-vaste-huurcontracten. [cit. 2025-05-26]. 
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instituty z hlediska práv a povinností smluvních stran. Konkrétně NERV navrhuje zavedení právní 

úpravy, která by pronajímateli umožnila vypovědět nájem na dobu neurčitou i bez uvedení důvodu, 

za předpokladu, že by byla současně stanovena dostatečně dlouhá výpovědní lhůta. Ta by měla 

nájemci poskytovat přiměřenou míru ochrany a jistoty.129 

S některými z výše uvedených návrhů, formulovaných ze strany NERV, se shoduje také 

Asociace nájemního bydlení. ANB akcentuje především potřebu sblížení právních režimů nájmů 

na dobu určitou a neurčitou. Tohoto sblížení by podle paragrafového návrhu legislativních změn 

mělo být dosaženo novelizací občanského zákoníku, konkrétně prostřednictvím doplnění § 2288 

o čtvrtý odstavec, který by umožnil výpověď nájmu uzavřeného na dobu neurčitou i bez uvedení 

důvodu, a to s výpovědní dobou v délce jednoho roku.130 

ANB poukazuje na to, že právě rigidita stávající právní úpravy výpovědních důvodů při 

nájmu na dobu neurčitou je v praxi jedním z hlavních důvodů, proč se pronajímatelé tomuto typu 

smluv vyhýbají. Obávají se totiž situace, kdy nebudou schopni ukončit nájemní vztah jinak než z 

důvodů taxativně vymezených zákonem, jejichž naplnění může být případně přezkoumáváno 

soudem. Tato nejistota pak vede k preferenci formálně krátkodobých nájemních smluv, které jsou 

pravidelně obnovovány, přestože fakticky plní funkci dlouhodobého nájemního vztahu. 

Navrhované zavedení možnosti výpovědi bez udání důvodu s roční výpovědní lhůtou má 

podle ANB potenciál nabídnout rovnováhu mezi ochranou nájemce a právem pronajímatele 

disponovat se svou nemovitostí. Dostatečně dlouhá výpovědní doba poskytuje nájemci dostatečný 

časový prostor pro nalezení náhradního bydlení, zatímco zrušení požadavku na uvádění a možný 

přezkum důvodů výpovědi přináší větší právní jistotu a případnou úsporu soudních a jiných 

nákladů na straně pronajímatele. Návrh zároveň počítá s tím, že se bude vztahovat pouze na nově 

uzavřené nájemní smlouvy po nabytí účinnosti novely zákona, což umožní stranám zohlednit tuto 

možnost při sjednávání smluvního vztahu.131 

Zatímco oba subjekty, NERV i ANB, sdílejí cíl posílit stabilitu nájemního trhu a zvýšit 

právní jistotu v dlouhodobých nájemních vztazích úpravou právního rámce smluv na dobu určitou 

či neurčitou. Neshodují se plně na prostředcích, jimiž by tohoto cíle mělo být dosaženo. ANB 

navrhuje zavedení nového výpovědního způsobu u smluv na dobu neurčitou, jehož cílem 

 
129 NÁRODNÍ EKONOMICKÁ RADA VLÁDY (NERV). Dvanáct klíčových opatření pro posílení dostupnosti 

bydlení v České republice [online]. Praha: Úřad vlády České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/. [cit. 

2025-05-15]. s. 14-15 
130 ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Návrhy změn pro zlepšení právní úpravy nájmu bytu a podporu 

uzavírání dlouhodobých nájemních smluv v České republice. Neveřejný dokument. Praha: Asociace nájemního 

bydlení, 2022. s. 11-12 
131 Tamtéž. s. 12 
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je přiblížit právní režim obou typů nájemních smluv a zároveň posílit atraktivitu smluv na dobu 

neurčitou jako plnohodnotné alternativy ke smlouvám uzavíraným na dobu určitou. NERV 

navrhuje možností více, včetně variant regulatorně striktnějších. Rozdílnost přístupů se projevuje 

mimo jiné v nejednotném pohledu na návrh omezení řetězení nájemních smluv na dobu určitou 

stanovením maximálního počtu jejich opakovaného uzavření mezi týmiž smluvními stranami.132 

Podle názoru ANB by takový přístup mohl vést ke kontraproduktivnímu efektu, 

spočívajícímu v tom, že by se někteří pronajímatelé začali vyhýbat uzavírání dlouhodobých 

nájemních smluv. Namísto toho by tito pronajímatelé upřednostňovali ukončení nájmu na dobu 

určitou a hledání nového nájemce, případně by se jinak snažili vyhnout automatické transformaci 

smlouvy na nájem na dobu neurčitou, a to ve snaze zamezit vzniku dlouhodobého smluvního 

vztahu s omezenými možnostmi ukončení. Výsledkem by mohla být ještě větší nestabilita a 

potenciální prohloubení odklonu praxe od zamýšleného účelu právní úpravy.133 

Existuje však jedno řešení, které je oběma odbornými platformami vnímáno jako efektivní 

nástroj zlepšení situace. Jedná se o zmiňované zavedení možnosti ukončení nájemní smlouvy na 

dobu neurčitou výpovědí ze strany pronajímatele bez udání důvodu, avšak s dostatečně dlouhou 

výpovědní dobou. Zatímco ANB navrhuje stanovení této výpovědní doby na jeden rok, NERV 

uvažuje o lhůtě v rozmezí jednoho až dvou let.134 Taková právní úprava by mohla představovat 

vyvážený nástroj, jak zvýšit atraktivitu nájemních smluv na dobu neurčitou pro pronajímatele, aniž 

by přitom došlo k výraznému oslabení ochrany nájemce. Společným jmenovatelem je zde snaha 

nalézt rovnováhu mezi smluvní volností a ochranou práv, která je nezbytným předpokladem pro 

funkční a důvěryhodný nájemní vztah. 

Dalším aspektem je problematika regulace nájemného. Tato problematika byla v této práci 

již zmíněna v souvislosti s motivací pronajímatelů k uzavírání řetězících se smluv na dobu určitou. 

Pokud má být snaha o reformu právní úpravy nájemních vztahů komplexní a skutečně funkční, je 

třeba, aby se otázka regulace nájemného řešila souběžně s úpravou nájemních smluv na dobu 

určitou a neurčitou. 

 
132 Srov. NÁRODNÍ EKONOMICKÁ RADA VLÁDY (NERV). Dvanáct klíčových opatření pro posílení 

dostupnosti bydlení v České republice [online]. Praha: Úřad vlády České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/. [cit. 

2025-05-15]. s. 14-15 nebo zmiňované návrhy MMR týkající se omezení možnosti řetězení nájemních smluv na 

dobu určitou. 
133 ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Podcast V nájmu díl 8: Stanislav Kubáček – Regulace nájemního 

bydlení [online]. YouTube, 2024. Dostupné z: https://www.youtube.com/watch?v=zE3iLBA3TNo. [cit. 2025-05-

10]. 
134 NÁRODNÍ EKONOMICKÁ RADA VLÁDY (NERV). Dvanáct klíčových opatření pro posílení dostupnosti 

bydlení v České republice [online]. Praha: Úřad vlády České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/. [cit. 

2025-05-15]. s. 15 
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Návrhy odborné veřejnosti se v této otázce liší. NERV předkládá možnost úpravy institutu 

jednostranného zvyšování nájemného (§ 2249 odst. 1 občanského zákoníku), a to tak, aby lépe 

reflektoval ekonomickou realitu. Jedním z navrhovaných přístupů je umožnit překročení 

dvacetiprocentního limitu v případech, kdy růst reálných mezd v daném období převyšuje tuto 

pevně stanovenou hranici.135 Zároveň je v rámci těchto priorit navrhována i možnost zjednodušení 

procesu přezkumu navýšení nájemného, například prostřednictvím zapojení finančního arbitra 

nebo jiného orgánu.136 

Odlišný přístup předkládá ANB, která poukazuje na značnou administrativní, časovou i 

finanční náročnost stávající úpravy. Podle současného znění právní úpravy je totiž při sporu o výši 

nájemného nutné postupovat podle prováděcího právního předpisu, konkrétně nařízení vlády č. 

453/2013 Sb.,137 které vyžaduje buď odborný znalecký posudek, nebo prokazatelné doložení výše 

alespoň tří srovnatelných nájemných. Obstarání znaleckého posudku je však v praxi nejen finančně 

ale i časově náročné, zejména v případech, kdy je zpracováván i revizní znalecký posudek.138 

Ustanovení § 2249 odst. 3 občanského zákoníku představuje v evropském kontextu 

poměrně nestandardní právní úpravu. Český právní řád je totiž ojedinělý tím, že v případě, kdy 

mezi stranami nedojde ke shodě ohledně zvýšení nájemného, rozhodnutí o výši obvyklého 

nájemného přísluší soudům. V České republice zároveň neexistuje žádná závazná cenová mapa 

ani úřední tabulka, která by určovala hranice obvyklého nájemného.139 

V reakci na tuto problematiku ANB navrhuje zavedení tzv. cenových map nájemného jako 

nástroje, který by soudům i stranám řízení umožnil rychlé a přehledné určení výše obvyklého 

nájemného v konkrétní lokalitě. Cenová mapa by modelovala výši obvyklého nájemného v 

podrobném geografickém měřítku napříč celou Českou republikou. V návrzích Asociace se 

objevuje více variant možného znění ustanovení § 2249 odst. 2 občanského zákoníku, a to 

například: 

(2) Prováděcí právní předpis stanoví cenovou mapu nájemného pro určení nájemného 

obvyklého v daném místě a způsob její aktualizace. Do doby vydání cenové mapy nájemného podle 

 
135 Srov. § 2249 odst. 1 obč. zák. 
136 NÁRODNÍ EKONOMICKÁ RADA VLÁDY (NERV). Dvanáct klíčových opatření pro posílení dostupnosti 

bydlení v České republice [online]. Praha: Úřad vlády České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/, [cit. 

2025-05-15]. s. 15 
137 Srov. § 2249 odst. 2 obč. zák. 
138 ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Návrhy změn pro zlepšení právní úpravy nájmu bytu a podporu 

uzavírání dlouhodobých nájemních smluv v České republice. Neveřejný dokument. Praha: Asociace nájemního 

bydlení, 2022. s. 8  
139 VESELÁ, Lenka. Jak bydlet a podnikat v nájmu. Právo pro každého. Praha: Grada, 2020. ISBN 978-80-271-

2590-6. s. 25 



 

 

 

43 

věty první stanoví prováděcí právní předpis podrobnosti a postup pro zjištění srovnatelného 

nájemného obvyklého v daném místě.140 

Nebo alternativně: 

(2) Prováděcí právní předpis stanoví cenovou mapu nájemného pro určení nájemného 

obvyklého v daném místě a způsob její aktualizace. Prováděcí právní předpis také stanoví 

podrobnosti a postup pro zjištění srovnatelného nájemného obvyklého v daném místě pro případ, 

kdy cenovou mapu podle věty první nelze použít.141 

Další možný přístup předpokládá zachování stávajícího odstavce 2 a úpravu odstavce 3 

téhož ustanovení následujícím způsobem: 

(3) Souhlasí-li nájemce s návrhem na zvýšení nájemného, zaplatí počínaje třetím 

kalendářním měsícem po dojití návrhu zvýšené nájemné, jak bylo navrženo. Nesdělí-li nájemce v 

písemné formě pronajímateli do dvou měsíců od dojití návrhu, že se zvýšením nájemného souhlasí, 

má pronajímatel právo navrhnout ve lhůtě dalších tří měsíců, aby výši nájemného určil soud; 

návrhu podanému po uplynutí této lhůty soud nevyhoví, namítne-li nájemce, že návrh byl podán 

opožděně. Soud na návrh pronajímatele rozhodne o nájemném do výše, která je v místě a čase 

obvyklá, a to s přihlédnutím k okolnostem případu a k cenové mapě pro určení nájemného 

obvyklého v daném místě s účinky ode dne podání návrhu soudu. Cenovou mapu nájemného podle 

předchozí věty stanoví prováděcí právní předpis.142 

Záměrem těchto návrhů je zjednodušit mechanismus pro určování obvyklé výše nájemného 

tak, aby nevedl k prodlužování sporů a zbytečné finanční zátěži. Současně se však i v návrzích 

ANB zachovává prostor pro soudní uvážení, které by umožnilo odchýlení se od hodnot uvedených 

v cenové mapě, pokud by to vyžadovaly okolnosti konkrétního případu. 

Vedle návrhů směřujících ke změně právní úpravy zvyšování nájemného a procesnímu 

zjednodušení sporů o výši nájmu je třeba zmínit i ambicióznější koncepční úvahy, které se objevují 

v rámci návrhů ANB, a které se částečně oběvují i v doporučeních NERV.143 Konkrétně se jedná 

o návrh na zřízení samostatného, nezávislého orgánu určeného k rozhodování sporů vznikajících 

z nájemních vztahů. Takový orgán by měl kompetenci řešit nejčastější sporné otázky mezi 

pronajímateli a nájemci. 

 
140 ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Návrhy změn pro zlepšení právní úpravy nájmu bytu a podporu 

uzavírání dlouhodobých nájemních smluv v České republice. Neveřejný dokument. Praha: Asociace nájemního 

bydlení, 2022. s. 9-11 
141 Tamtéž.  
142 Tamtéž. 
143 V návrhu NERV se fakticky jedná pouze o přesun rozhodování sporů o výši nájemného na jiný orgán, například 

na finančního arbitra. 
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ANB zvažuje jako ekonomicky nejrealističtější variantu svěření této agendy obcím v 

přenesené působnosti, přičemž rozhodnutí těchto orgánů by podléhalo soudnímu přezkumu. Návrh 

by však vyžadoval zásadní legislativní zásahy, úpravu zákona o obcích, zákona o hlavním městě 

Praze, občanského zákoníku i procesních předpisů. Celý koncept je proto mimořádně komplexní 

a svým rozsahem i systémovým dopadem by výrazně překročil rámec této práce. Přesto jej nelze 

opominout, neboť zapadá do širšího odborného diskurzu o institucionálním posílení ochrany práv 

stran nájemních vztahů. 

Součástí navrhovaných změn je rovněž potřeba zefektivnit a urychlit proces vystěhování 

nájemce v případech, kdy pronajímatel uplatní výpověď z nájmu z oprávněného důvodu, ale 

nájemce odmítá byt opustit. Dlouhé soudní řízení a obtížná vymahatelnost práva totiž představují 

pro mnohé pronajímatele hlavní argument, proč preferují řetězení nájemních smluv.144 NERV v 

této souvislosti aktuálně vypracovává návrhy úpravy procesních nástrojů, které by umožnily 

rychlejší a efektivnější vystěhování nájemců po ukončení nájmu z oprávněných důvodů.145 

Problematika zdlouhavých soudních řízení ve věcech vyklizení nemovitostí je v 

současnosti reflektována i zákonodárcem. Spolu se zákonem o podpoře bydlení aktuálně prošel 

legislativním procesem i návrh zákona, kterým se mění některé zákony v souvislosti s přijetím 

zákona o podpoře v bydlení. Tento návrh mimo jiné obsahuje i novelizaci občanského soudního 

řádu, jejímž cílem je zavedení nového institutu, rozkazu k vyklizení, jakožto procesního nástroje, 

který má urychlit rozhodování v případech, kdy jsou splněny zákonem stanovené podmínky.146  

V důvodové zprávě k tomuto návrhu je výslovně uvedeno, že impulsem pro zavedení 

tohoto institutu je právě neúnosná délka soudních řízení v této oblasti. Průměrná doba řízení ve 

věci vyklizení se podle odůvodnění návrhu v současnosti pohybuje kolem jednoho roku, přičemž 

v některých regionech, zejména v Praze, ve Středočeském kraji a v Brně dosahuje délka řízení 

dokonce 400 až 450 dní. Zákonodárce zároveň výslovně poukazuje na to, že právě tato 

 
144 Srov. Druhá čést této diplomové práce spolu s MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Výsledky 

šetření mezi malými pronajímateli (vlastnící do 10 nemovitostí). [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 

2024. Dostupné z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-

1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-28] 
145 NÁRODNÍ EKONOMICKÁ RADA VLÁDY (NERV). Dvanáct klíčových opatření pro posílení dostupnosti 

bydlení v České republice. [online]. Praha: Úřad vlády České republiky, 2024. Dostupné 

z: https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/. [cit. 

2025-05-15]. s. 14 
146 VLÁDA ČESKÉ REPUBLIKY. Sněmovní tisk 730/0: Důvodová zpráva k návrhu zákona, kterým se mění 

některé zákony v souvislosti s přijetím zákona o podpoře v bydlení [online]. Praha: Poslanecká sněmovna 

Parlamentu České republiky, 2024. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0. [cit. 

2025-05-28].  
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nepřiměřená délka řízení představuje v praxi jeden z významných důvodů, proč pronajímatelé 

preferují uzavírání krátkodobých nájemních smluv na dobu určitou.147  

Záměr zákonodárce směřující k urychlení vyklizovacích řízení je tedy v přímé souvislosti 

s cílem vytvořit předvídatelnější a stabilnější prostředí pro rozvoj dlouhodobého nájemního 

bydlení. Zavedení rozkazu k vyklizení by mělo v praxi přispět ke zmírnění obav pronajímatelů z 

obtížné vymahatelnosti jejich práv a tím i k posunu od preferování smluv na dobu určitou směrem 

k větší ochotě uzavírat nájemní smlouvy s delší dobou trvání či na dobu neurčitou. Je však třeba 

zdůraznit, že případné zavedení institutu rozkazu k vyklizení nepředstavuje systémovou změnu v 

oblasti právní úpravy nájmu bytu, neboť se jedná výhradně o procesněprávní nástroj.  

Otázka délky a efektivity soudního řízení ve věcech skončení nájmu a vyklizení bytu se v 

odborných návrzích objevuje opakovaně jako jeden z klíčových problémů, který negativně 

ovlivňuje ochotu pronajímatelů vstupovat do stabilních a dlouhodobých nájemních vztahů. ANB 

se ve svém návrhu změn zabývá nejenom možností zavedení institutu rozkazu k vyklizení, ale i 

předložením dalších konkrétních návrhů, které byly formulovány do podoby paragrafového znění. 

Cílem těchto návrhů je celkové zrychlení soudního řízení ve věcech ukončení nájmu a 

vyklizení bytu. Mezi tyto další návrhy směřující ke zrychlení řízení patří například návrh na silnější 

koncentraci řízení, zavedení závazných lhůt pro rozhodnutí v prvním i odvolacím stupni či 

omezení možnosti odročení řízení.148 Vzhledem k tomu, že tato práce se zaměřuje primárně na 

hmotněprávní aspekty nájemních vztahů, nejsou tyto procesní aspekty v této práci dále rozebírány. 

Je však vhodné je zmínit jako důležitou součást širší odborné debaty o zvýšení efektivity právní 

úpravy nájemního bydlení. 

Všechna výše uvedená doporučení a návrhy, ač se v dílčích otázkách rozcházejí. vycházejí 

ze společné ambice vytvořit právní prostředí, které bude současně chránit oprávněné zájmy 

nájemců i pronajímatelů. Snahou je nalézt rovnováhu mezi ochranou nájemce jako slabší smluvní 

strany na jedné straně a potřebou novelizovat ty aspekty právní úpravy, které pronajímatele z 

praktických či právních důvodů odrazují od uzavírání smluv na dobu neurčitou, na straně druhé. 

Oba expertní pohledy, jak ze strany Národní ekonomické rady vlády, tak Asociace nájemního 

bydlení, se shodují na tom, že dlouhodobé, stabilní a předvídatelné nájemní vztahy představují 

klíčový prvek fungujícího trhu s nájemním bydlením. 

 
147 VLÁDA ČESKÉ REPUBLIKY. Sněmovní tisk 730/0: Důvodová zpráva k návrhu zákona, kterým se mění 

některé zákony v souvislosti s přijetím zákona o podpoře v bydlení [online]. Praha: Poslanecká sněmovna 

Parlamentu České republiky, 2024. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0. [cit. 

2025-05-28].  
148 ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Návrhy změn pro zlepšení právní úpravy nájmu bytu a podporu 

uzavírání dlouhodobých nájemních smluv v České republice. Neveřejný dokument. Praha: Asociace nájemního 

bydlení, 2022. s.2-7 
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Závěr 

Předmětem této diplomové práce byla analýza právní úpravy nájmu bytu, se zvláštním 

důrazem na problematiku řetězení nájemních smluv na dobu určitou, její praktické dopady na 

právní postavení nájemců i pronajímatelů a možné směry legislativních změn de lege ferenda. 

Tato práce poukázala na to, že otázka řetězení nájemních smluv je zásadní součástí širší 

debaty o dostupnosti a stabilitě nájemního bydlení v České republice. Přestože se na první pohled 

může jednat o dílčí právní otázku, ve skutečnosti se za ní skrývá celá řada právních a 

socioekonomických aspektů, které ovlivňují nejen postavení jednotlivých účastníků nájemního 

vztahu, ale i fungování nájemního trhu jako celku. 

Z provedené analýzy v první části práce vyplývá, že občanský zákoník poskytuje 

strukturovaný a stabilní právní rámec nájemního bydlení. Tento rámec vychází z principu 

autonomie vůle smluvních stran, zároveň však zohledňuje i potřebu zvýšené ochrany nájemce 

jakožto slabší strany smluvního vztahu.  

Nicméně je nutné si uvědomit, že v posledních letech došlo na trhu s bydlením k zásadním 

strukturálním a socioekonomickým změnám, které kladou na právní úpravu nové požadavky. 

Významně se proměnila především dostupnost nájemního bydlení a dynamika poptávky. V 

důsledku těchto proměn se i robustní právní rámec může v některých oblastech jevit jako ne zcela 

přiléhavý aktuální realitě a potřebám společnosti. Z tohoto důvodu lze identifikovat určitá místa, 

která by bylo možné, a s ohledem na ochranu rovnováhy mezi stranami možná i žádoucí, 

legislativně zpřesnit či novelizovat. 

To se týká zejména právní úpravy smluv na dobu určitou, jejichž uzavírání není v současné 

právní úpravě nijak limitováno.149 Občanský zákoník umožňuje opakované uzavírání smluv na 

dobu určitou bez stanovení maximální délky trvání, bez limitu jejich opakování a bez nutnosti 

existence objektivních důvodů pro volbu tohoto smluvního typu. Tento stav v praxi otevírá prostor 

pro tzv. řetězení nájemních smluv na dobu určitou.  

Jedním z klíčových faktorů, který podle závěrů z druhé části této práce přispívá k rozšíření 

této praxe, je rozdílná právní úprava smluv na dobu určitou a smluv na dobu neurčitou. Ochrana 

nájemce jako slabší smluvní strany je výrazně posílena v případě nájemních smluv uzavřených na 

dobu neurčitou. Právní úprava nájmu bytu na dobu neurčitou omezuje možnost výpovědi ze strany 

pronajímatele výhradně na případy taxativně stanovené zákonem a současně reguluje i 

jednostranné zvyšování nájemného. 

 
149 V této souvislosti je třeba zmínit § 2204 odst. 2 občanského zákoníku, jehož význam v oblasti nájmu bytu je však 

spíše marginální a uplatní se pouze ve zcela výjimečných případech. 
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Smlouva na dobu určitou se tak pro pronajímatele jeví jako atraktivnější smluvní typ, 

jelikož pronajímateli nabízí vyšší míru flexibility a možnost omezit rizika spojená s nepoctivými 

nájemci a finančně a časově náročnými soudními spory. Výsledkem je situace, kdy jsou v praxi 

formálně krátkodobé nájemní smlouvy na dobu určitou frekventovaně využívány jako právní 

rámec pro dlouhodobé nájemní bydlení. Tato praxe snižuje míru stability a předvídatelnosti, kterou 

může nájemce od nájemního vztahu očekávat, čímž oslabuje jeho postavení. 

Stručný vhled do nizozemské právní úpravy ve třetí části práce ukázal, že otázka dočasných 

nájemních vztahů je nejen právně, ale i společensky velice problematická a velice různorodě 

uchopitelná. S cílem posílit flexibilitu nájemního trhu přistoupilo Nizozemsko k zavedení právní 

úpravy umožňující uzavírání nájemních smluv na dobu určitou i bez požadavku na prokazatelné 

objektivní důvody. Tento legislativní krok však přinesl rozporuplné výsledky, které byly ze strany 

zákonodárce vyhodnoceny jako nežádoucí. V reakci na negativní dopady, jež tato úprava měla na 

právní postavení a ochranu nájemce, byla následně v minulém roce přijata legislativní korekce, jež 

opětovně omezila možnost uzavírání nájemních smluv na dobu určitou pouze na případy 

podložené objektivními důvody. 

Z české reality i zahraniční zkušeností vyplývá, že samotná existence institutu nájmu na 

dobu určitou není právně problematická per se. Tento institut má v právním systému racionální a 

prakticky odůvodnitelný základ. Jeho smysl spočívá především v možnosti pružně reagovat na 

specifické, často přechodné bytové potřeby, například studentů, či osob řešících krátkodobé 

životní situace. Zcela legitimním cílem je i zájem pronajímatele na krátkodobém nájemním vztahu 

v případech kdy k tomu na jeho straně existují objektivní či subjektivní důvody. 

Zásadní otázka proto nespočívá v tom, zda institut nájmu na dobu určitou zachovat, nýbrž 

jak ho koncepčně a systémově správně vymezit, tak aby nezasahoval problematickým způsobem 

do právního postavení nájemce a nevytěsňoval v praxi smlouvy na dobu neurčitou. V této 

souvislosti lze ocenit, že se i v české odborné debatě objevují návrhy na korekci tohoto stavu, které 

byly analyzovány ve čtvrté části této práce. 

Společným jmenovatelem odborných návrhů, vypracovaných Národní ekonomickou radou 

vlády (NERV) či Asociací nájemního bydlení (ANB), je snaha dosáhnout efektivního a 

vyváženého právního rámce nájemního vztahu. Cílem je vytvořit prostředí, které bude motivovat 

pronajímatele k uzavírání dlouhodobých nájemních smluv a současně poskytne nájemcům 

dostatečnou míru právní jistoty a ochrany. Ačkoli se konkrétní přístupy jednotlivých platforem v 

dílčích bodech liší, v některých oblastech dochází ke zřetelné obsahové shodě. 

Jedním z nejvýraznějších příkladů této konvergence je návrh na sblížení právního režimu 

smluv na dobu určitou a neurčitou. Jedním z řešení, na němž se obě platformy shodují, je umožnit 
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pronajímateli vypovědět nájem na dobu neurčitou i bez udání důvodu, pokud bude zachována 

dostatečně dlouhá výpovědní lhůta (alespoň roční). Takové řešení by mělo dostatečně posílit 

právní předvídatelnost a stabilitu nájemního vztahu, aniž by nepřiměřeně omezovalo smluvní 

volnost stran. Z pohledu autora této práce by taková novelizace občanského zákoníku důsledně 

respektovala autonomii vůle, jakožto klíčový princip občanského práva, a přitom nadále 

reflektovala postavení nájemce jako slabší smluvní strany vyžadující zvláštní ochranu. 

Je ovšem nezbytné vnímat tuto otázku nikoli izolovaně, ale v širším kontextu. Právní 

úprava nájmu bytu na dobu určitou nemůže být oddělena od celkové bytové politiky státu, 

možnostech soudního systému a celkové právní úpravy nájmu bytu. Pouze v takto komplexním 

rámci lze nastavit řešení, které bude dlouhodobě funkční a udržitelné jak z pohledu státní politiky, 

tak z pohledu účastníků nájemních vztahů. V souladu s návrhy uvedenými ve čtvrté části práce 

autor zastává názor, že případná reforma by se měla zaměřit mimo jiné i na posílení vymahatelnosti 

práva v oblasti nájemního bydlení, která je v současné době jedním z problematických aspektů 

aktuální právní úpravy. Tato reforma by měla mimo jiné zahrnovat zavedení efektivních 

procesních nástrojů, zejména celkové zrychlení a zefektivnění standardního soudního řízení v 

nájemních sporech a zjednodušení některých agend, například prostřednictvím navrhovaného 

zavedení cenových map nájemného, které by napomohly transparentnějšímu a předvídatelnějšímu 

určení výše nájemného v případě sporu.  

Podle názoru autora je současná právní úprava nájemního bydlení v České republice 

komplexní a ucelená a poskytuje potřebnou míru právní jistoty. Vhodně zacílená reforma by však 

mohla přispět k tomu, aby se vývoj praxe více přiblížil záměru zákonodárce a zároveň podpořil 

stabilní a dostupný systém nájemního bydlení. 
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vydání. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8. 

6. JANOUŠKOVÁ, Michaela. § 2235 [Základní ustanovení]. In: PETROV, Jan; VÝTISK, 
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33. Nařízení vlády č. 453/2013 Sb. o stanovení podrobností a postupu pro zjištění 

srovnatelného nájemného obvyklého v daném místě 

34. Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, 

35. Zákon č. 41/1964 Sb., o hospodaření s byty  

36. Zákon č. 67/1956 Sb., o hospodaření s byty  

37. Zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů 

38. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 

39. Zákon č. 175/2025 Sb., o poskytování některých opatření v podpoře bydlení (zákon o 

podpoře bydlení) 

 

II. Zahraniční právní předpisy 

40. Burgerlijk Wetboek (nizozemský občanský zákoník) 



 

 

 

53 

41. Wet doorstroming huurmarkt 2015 (zákon ze dne 14. dubna 2016, kterým se mění kniha 7 

BW a některé další zákony v souvislosti se zavedením dalších opatření v oblasti nájemního 

bydlení za účelem další podpory mobility na trhu s nájemním bydlením) 

42. Wet vaste huurcontracten (zákon ze dne 11. prosince 2023, kterým se mění kniha 7 BW a 

přechodný zákon k BW v souvislosti se zrušením dočasných nájmů) 

 

D. Seznam použité judikatury 

43. Nález Ústavního soudu ze dne 3.6. 2009, sp. zn. I. ÚS 420/09 

44. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 15. 4. 2024, sp. zn. 26 Cdo 2029/2023 

45. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 15.11.2018, sp. zn.  26 Cdo 3328/2017 

46. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 18.3.2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018  

47. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 2.5.2013, sp. zn. 26 Cdo 1506/2012 

48. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 22. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3259/2022 

49. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 22. 5. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018 

50. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25.9.2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017 

51. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 6.5.2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020  

52. Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 18. 4. 2023, sp. zn. 26 Cdo 109/2023 

53. Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 7. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 384/2018 

54. Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 8. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3643/2020 

 

E. Seznam ostatních zdrojů 

55. ASOCIACE NÁJEMNÍHO BYDLENÍ. Návrhy změn pro zlepšení právní úpravy nájmu 
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[online]. In: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Dostupné 
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Právní jistota a úprava nájmu bytu v teorii a praxi 

Abstrakt 

Diplomová práce se věnuje otázce právní jistoty nájemního bydlení v České republice, 

přičemž těžištěm této diplomové práce je praxe zvaná řetězení nájemních smluv. Tato praxe 

vyvolává závažné otázky týkající se postavení nájemce jako slabší smluvní strany a celkové 

stability nájemních vztahů. Cílem této diplomové práce je podrobit analýze platnou právní úpravu 

nájmu bytu, a to především z hlediska vyváženosti mezi principem smluvní volnosti a potřebou 

ochrany nájemce jakožto slabší smluvní strany. Práce usiluje o zhodnocení, zda současný právní 

rámec odpovídajícím způsobem reflektuje dynamiku a specifika současného trhu s nájemním 

bydlením, a zároveň poskytuje dostatečné záruky právní jistoty a stability oběma smluvním 

stranám. Na základě této analýzy se práce dále zaměřuje na identifikaci praktických problémů, 

které z této právní úpravy v praxi vyplývají. Práce je strukturována do čtyř tematických částí. První 

část poskytuje teoretický výklad klíčových právních institutů, které formují rozdíly mezi nájmy na 

dobu určitou a neurčitou. Druhá část se zabývá praktickými aspekty řetězení nájemních smluv a 

motivacemi, které vedou pronajímatele k preferenci smluv na dobu určitou. Třetí část přináší 

stručný přehled vývoje nizozemské právní úpravy, která v posledních letech prošla zásadní 

reformou v oblasti regulace smluv na dobu určitou. Závěrečná část se věnuje návrhům de lege 

ferenda, přičemž vychází především z doporučení odborných platforem. Závěry práce ukazují, že 

ačkoli institut nájmu na dobu určitou plní legitimní funkci při řešení specifických bytových potřeb, 

jeho neregulované opakované využívání ve formě řetězení výrazně oslabuje právní postavení 

nájemců a snižuje stabilitu nájemních vztahů. Práce proto navrhuje úpravu právního režimu těchto 

smluv, zejména jejich přiblížení právnímu režimu nájmů na dobu neurčitou, posílení soudní 

vymahatelnosti práva a vytvoření právního prostředí, které bude motivovat k uzavírání 

dlouhodobých a předvídatelných nájemních vztahů. 
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Legal Certainty and the Regulation of Residential Tenancy in Theory and 

Practice 

Abstract 

This thesis addresses the issue of legal certainty in rental housing in the Czech Republic, 

with particular focus on the practice commonly referred to as the "chaining of fixed-term lease 

agreements". This practice raises serious concerns regarding the position of the tenant as the 

weaker contracting party and the overall stability of tenancy relationships. The aim of the thesis is 

to analyse the current legal framework governing residential leases, especially in terms of the 

balance between the principle of contractual freedom and the need to protect the tenant as the 

weaker party in the contractual relationship. The thesis seeks to assess whether the current legal 

framework adequately reflects the dynamics and specifics of the current rental housing market, 

while ensuring sufficient guarantees of legal certainty and stability for both parties. Based on this 

assessment, the thesis further identifies practical issues arising from the current legal regulation, 

particularly in relation to the frequent use of fixed-term contracts in successive sequences. The 

thesis is structured into four thematic parts. The first part provides a theoretical interpretation of 

the key legal institutes that shape the differences between fixed-term and indefinite leases. The 

second part explores the practical aspects of lease chaining and the motivations behind landlords' 

preference for fixed-term contracts. The third part offers a brief overview of recent developments 

in Dutch tenancy law, which has undergone significant reform concerning the regulation of fixed-

term leases. The final part is dedicated to de lege ferenda proposals, drawing primarily on the 

recommendations made by expert bodies. The conclusions of the thesis show that, although the 

institution of fixed-term tenancy fulfils a legitimate function in addressing specific housing needs, 

its unregulated repeated use in the form of chaining significantly weakens the legal position of 

tenants and reduces the stability of tenancy relations. The thesis therefore proposes legislative 

amendments, including the approximation of the legal regime of fixed-term leases to that of 

indefinite leases, the enhancement of judicial enforceability in tenancy disputes, and the creation 

of a legal environment conducive to the development of long-term and predictable rental 

relationships. 
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