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Uvod

Nam tua res agitur paries cum proximus ardet sa

O tvou véc beézi, kdyz pribytek souseditv hori!

Timto latinskym uslovim lze vystizné charakterizovat souc¢asnou situaci v oblasti bydleni.
Bydleni neni pouze individudlni potiebou jedince, ale i SirSim spolecenskym fenoménem, jehoz
dostupnost a kvalita se zasadné promitaji do stability celé spole¢nosti. Prudky rtist cen nemovitosti,
rostouci ndjemné, nedostateCna vystavba i strukturalni problémy na trhu s bydlenim vedou v
poslednich letech k prohlubujici se bytové krizi, ktera se dotyka stale SirSiho okruhu obyvatel.
Otazka, jak zajistit distojné a udrzitelné bydleni, se tak stava celospoleCenskym tématem, které
nelze piehlizet ani v pravni roving.

PtedevSim s ohledem na vySe uvedené skutecnosti a vzhledem k dlouhodobému zdjmu
autora o tuto problematiku je diplomova prace zamétfena na otdzku jistoty ndjemniho bydleni jako
jednoho z klicovych nastrojii napliiovani potieby bydleni. Bydleni je bezpochyby jednou ze
zakladnich lidskych potieb, bez jejihoz naplnéni nelze dustojn¢ a plnohodnotné existovat v
moderni spole¢nosti.? V priibéhu historického vyvoje vznikla cela fada zptsobi, jak tuto potfebu
zajiStovat, od tradi¢nich forem vlastnického bydleni pies komunitni a druzstevni modely aZ po
ndjemni formu bydleni.’ Kazd4 spolecnost k otdzce bydleni pfistupuje jinak, pficemz pravni
ramec, ekonomickd situace 1 kulturni zvyklosti hraji zasadni roli pfi utvafeni toho, jakym
zpiisobem si jednotlivci a domécnosti svou bytovou potiebu zajist'uji.

V Ceském kontextu je patrny hluboce zakofenény vztah k vlastnickému bydleni. Podle
daji zvefejnénych Ministerstvem pro mistni rozvoj CR (dale jen ,MMR*) v roce 2024 Zije
piiblizné 80 % samostatné hospodaiicich domacnosti v n&jaké formé vlastnického bydleni.* Tento
dlouhodoby trend je historicky i kulturné podminén, od restitu¢ni politiky devadesatych let aZ po
silny dliraz na ,,vlastni sttechu nad hlavou* jako symbolu stability, osobniho tspéchu a jednoduse
dostupného zpisobu investovani na stafi ¢i pro dal§i generace. AvSak s postupujicim vyvojem
spolec¢nosti dochdzi ke zménam v bytovych preferencich i moznostech. Urbanizace, demografické

zmény, rostouci mobilita obyvatelstva i stoupajici ceny nemovitosti zpisobuji, Ze vlastnické

I HORATIUS, Quintus Flaccus; JIRANT, Otakar. Listy. V Praze: Alois Srdce, 1929. s. 52.

2 Srov. SALAC, Josef. Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha. Vodnat, 2003. Prameny a nové proudy
pravni védy. ISBN 80-85889-53-6. s 5.

3 Srov. PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium. Pravni instituty. V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-
7400-665-4. s. 8.

4 Publikovana data ov§em vychazeji z vysledki s¢itani lidu, domi a bytt, jez bylo provedeno v roce 2021.



bydleni piestava byt pro znacnou ¢ast populace dostupné ¢i praktické. Zejména ve vétSich méstech,
kde poptavka po bydleni neustale roste, neni z riznych pficin realizovatelné ani ucelné fesit
bytovou potiebu pouze skrze vlastnické formy bydleni.’

V téchto podminkach nabyva na vyznamu najemni bydleni jako nejrozsifen¢jsi a Casto i
jedina redlna alternativa. Dle dat zvefejnénych MMR Zije v najemnim bydleni pfiblizné 20 %
domdcnosti, pfiemz toto ¢islo v poslednich letech neustale roste.® Podle téchto dat jiz v ndgjmu
bydli okolo 1,8 milionu obyvatel. Nejcastéji se jednd o osoby mladsi ¢tyficeti let zijici ve méstech
s vice nez padesati tisici obyvateli.” V porovnani se zdpadoevropskymi staty, jako je Némecko
nebo Rakousko, v§ak zistava podil najemniho bydleni v Ceské republice relativné nizky.®
Vzhledem k vyvoji demografickému, ekonomickému i urbanistickému je ptitom pravdépodobné,

MV

7e podil ndjemniho bydleni v Ceské republice bude v piistich letech nadale posilovat. O to
naléhavéjsi je otazka, jakym zplisobem je najemni bydleni pravné upraveno a zda tento pravni
ramec umoznuje vytvaret dlouhodobé stabilni ndjemni vztahy.

Soucasna pravni uprava najemniho bydleni ¢eli v praxi znacnému tlaku tvotfeného
rostoucimi cenami nemovitosti, bytovou krizi a celkovou proménou struktury trhu s bydlenim.
Ackoliv obCansky zdkonik (dale jen ,,ob¢. zdk.“), jako hlavni pravni pramen Upravy ndjemniho
bydleni, poskytuje nijemcim pomérné rozsdhlou miru ochrany, naptiklad prostfednictvim
zakonnych vypovédnich divodl, zdkazu ujedndni zkracujicich prava najemct ¢i omezenim
jednostranného zvy$ovani ndjemného,” u¢innost téchto ochrannych mechanismii se v praxi miize
vyrazné liSit v zavislosti na konkrétnim typu ndjemni smlouvy.

Pravé konstrukce platné pravni upravy, kterd bez omezeni umoZziuje uzavirat ndjemni
smlouvy na dobu urCitou a zaroven stanovi vyrazné odliSny pravni rezim oproti smlouvam
uzavienym na dobu neurcitou, v praxi pfispiva k rozSifeni jevu oznacovan¢ho jako fetézeni
najemnich smluv. Frekventovanost této praxe potvrzuje mimo jiné analyzy MMR, dle kterych jiz

nejsou ndjemni smlouvy na dobu neurcitou v praxi preferovanym typem. Celkem 46 % najemct

ma uzavienou najemni smlouvu na dobu kratsi nez dva roky, pficemz u nové vzniklych najemnich

S KOTRBATY, Adam. Zit v najmu Cesi nechtéji, koncit jich tam ale bude ¢im dal vic. [online]. Hospodaiské
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].

® KATERINA, Vikova. Roste pocet Cechii, kteri bydli v ndjmu. [online]. CT24 (Cesk4 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 MISTNI ROZVOJ CR. Ndjemni bydleni v Cesku — Data Brief. [online]. In: Ministerstvo
pro mistni rozvoj CR. 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]

% Srov. § 2235 az 2301 obg. zak.



vztahti tento podil dosahuje dokonce 65 aZ 70 %.'° Touto praxi je velka ¢4st ndjemctli vystavena
nejistoté ohledné stability jejich bydleni.

problematika byla zvolena zamérn€, nebot’ v souCasné praxi piedstavuje zasadni fenomén s
vyznamnym dopadem na jistotu ndjemct a faktickou u¢innost ochrannych mechanismd, které jim
poskytuje platna pravni uprava.

Cilem prace je zhodnotit, zda stavajici pravni ramec najmu bytu odpovidajicim zplisobem
reaguje na tuto praxi a zda dokaze zajistit vyvazené postaveni obou smluvnich stran, zejména s
ohledem na potiebu stability a predvidatelnosti najemniho vztahu. Prace se proto zaméiuje jak na
analyzu platné pravni upravy a jejiho praktického fungovani, tak i na motivace pronajimatelti k
preferenci ndjemnich smluv na dobu urcitou. Na zaklad¢ zjisténych skutecnosti se prace zabyva
také navrhy de lege ferenda, jejichz cilem je nalézt rovnovédhu mezi ochranou najemce jako slabsi
smluvni strany a legitimnimi z4jmy pronajimatele, a soucasné ptispét k vytvareni pravniho ramce
podporujiciho dlouhodobé a stabilni ndjemni vztahy.

Struktura prace je rozdélena do Ctyt tematickych ¢asti. Prvni teoretickd cast poskytuje
vyklad pravnich institutii souvisejicich s ndjmem bytu a ovlivitujicich rozhodovani stran pti vybéru
smluvniho typu. Druhd ¢ast se soustiedi na praktické aspekty fetézeni najemnich smluv, vcetné
analyzy motivace pronajimatelt k preferenci smluv na dobu urcitou a nasledk této praxe. Treti
¢ast poskytuje strucny vhled do nizozemské pravni upravy, kterd v poslednich letech prosla
vyraznymi zménami v oblasti ndjemnich smluv na dobu urcitou. Tento komparativni piesah
umoziuje zasadit ¢eskou Upravu do SirSiho evropského kontextu a upozornit jak na moZné
inspiracni podnéty, tak 1 na rizika spojend s piejimanim zahrani¢nich modeli. Zavérecna, ctvrta
cast prace se vénuje odbornym navrhim de lege ferenda, pfi¢emz vychazi mimo jiné z doporuceni
relevantnich odbornych platforem, jako jsou Narodni ekonomickd rada vlady ¢i Asociace
najemniho bydleni. Tyto ndvrhy jsou podrobeny kritickému zhodnoceni z hlediska jejich

potencialu prispét k posileni diivéry a stability v oblasti najemniho bydleni.

10 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CR. Ndjemni bydleni v Cesku — Data Brief. [online]. In: Ministerstvo
pro mistni rozvoj CR. Dostupné z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/f995a47d-3b6e-4908-ac8a-
8ecdecd4bf7f/Data Brief.pdf.aspx?ext=.pdf [cit. 2025-03-10]



1 Pravni ramec najemniho bydleni v Ceské republice

Pravni Gprava najmu je upravena v Ceském pravnim fadu obCanskym zékonikem (zakon ¢.
89/2012 Sb.), ktery nahradil pfedchozi pravni Gpravu obsazenou v obcanském zakoniku z roku
1964 (zakon €. 40/1964 Sb.). N4jmu obecné jsou vénovana ustanoveni § 2201 az 2234 a konkrétné
upraveé najmu bytu a domu jsou pak vénovany ustanoveni § 2235 az 2301. Pfedchozi pravni uprava
najmu bytu podle zékona ¢. 40/1964 Sb. vychazela primarné z povahy samotného predmétu najmu,
tedy bytu jako konkrétni véci. Naproti tomu soucasny obc¢. zék. piistupuje k najemnimu vztahu
odli$né, klicovym kritériem jiz neni samotny piredmét najmu, ale predevsim ucel, pro ktery je
najem sjednavan. Tento ucel je vyjadien v § 2235 odst. 1 ob¢. zak., ktery stanovi, Ze pronajimatel
poskytuje ndjemci do uzivani byt nebo diim za ucelem zajisténi jeho bytovych potieb, ptipadné 1
potieb ¢lent jeho domacnosti. Jinymi slovy, zdkon zdiraziiuje, Ze najem bytu neslouZzi pouze k
uzivani urdité nemovitosti, ale primarné k naplnéni zakladni lidské potieby — potfeby bydleni.!!

Zakonna ochrana poskytovana najemnimu bydleni nemiize byt bezbieha a nachazi své
hranice v ustanoveni § 2235 odst. 2 ob¢. zak., které jasné€ vymezuje situace, kdy se zvlastni ochrana
najemce obsazena v Upraveé ndjmu bytu neuplatni. Tato vyjimka se vztahuje na ptipady, kdy je byt
nebo diim, nebo jiny prostor pronajat k rekreaénim ti¢elim nebo pro jiny zjevné kratkodoby tidel.!?
Smyslem tohoto omezeni je zajistit, aby se ochranna ustanoveni vztahovala pouze na ty najemni
vztahy, které skute¢né slouzi k uspokojeni bytovych potieb najemce, a nikoliv na situace, kdy je
nijem sjednadvan za jinym U€elem (napf. rekreac¢ni vyuZiti, volnocasové vyuziti, prechodné
ubytovani). Timto zpisobem se zdkon snazi ptedejit situacim, kdy by ochranny rezim urceny pro
ochranu stabilniho bydleni, jakozto lidské potieby byl aplikovan 1 na smluvni vztahy, které
zpravidla nemaji dlouhodoby charakter, a pfedev§im mayji zcela odliSny ucel.

Tento aspekt pravni upravy vSak vyvolava i ur€ité riziko, na které poukazuje odborna
literatura. Podle Brzobohaté a Kiecka existuje riziko, Ze se néktefi pronajimatelé budou snazit
vyuZit této vyjimky k obchazeni zakona tim, Ze misto uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou
budou najemni vztahy formalné oznacCovat jako najmy k rekreacnim ¢i jinym kratkodobym
i¢eltim, a tim se vyhnou aplikaci ochrannych ustanoveni.

Pti posuzovani, zda se na konkrétni ndjemni vztah vztahuji ustanoveni o ndjmu bytu, nelze

vychézet pouze z formalniho oznaceni smlouvy ¢i jejiho ucelového pojmenovani. Rozhodujici je

I SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 2.

12 Srov. § 2035 odst. 2 ob&. zak.

13 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obc¢anského zdkoniku a
zdkona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatn€ piepracované vydani. Praktik. Praha: Leges, 2022.
ISBN 978-80-7502-564-7. s. 20-21



skute¢ny ucel, pro ktery je najemni smlouva uzavirana, tedy zda ve své podstaté slouzi k zajisténi
bytovych potieb ndjemce. Problematické by také bylo, pokud by pronajimatel s ndjemcem uzaviral
takové kratkodobé ndjemni smlouvy opakované. V takovém ptipadé by ovSem bylo pomérné
ziejmé, Ze nejde o skuteéné kratkodoby ¢i rekreaéni najem, nybrz o Gicelové obchazeni zakona.'*
Je vSak nezbytné na toto riziko upozornit, zejména s ohledem na narustajici trend fetézeni
kratkodobych najemnich smluv, kterému je vénovana nasledujici cast této prace.

Vyvoj pravniho mysleni v této oblasti smérem k tc¢elu ndjmu predstavuje zdsadni zménu
zejména v kontextu rostouciho vyznamu najemniho bydleni a stile aktudlnéjsi bytové krize.
Stoupajici poptavka po ndjemnim bydleni s sebou pfinasi nejen kvantitativni tlak na trh, ale i
kvalitativni proménu nabidky. V praxi tak dochézi k rozsifovani spektra nemovitosti uréenych
k pronajmu. Vedle klasickych bytovych jednotek se stale castéji objevuji i tzv. mikrobyty ¢i jiné
netradiéni prostory, které nebyly piivodné poptavany za ucelem dlouhodobého bydleni.!®
Podstatné je se tedy zamyslet i nad pojmem byt, jakoZto pfedmét ndjmu.

Zakonna definice pojmu byt byla poprvé upravena zdkonem ¢. 67/1956 Sb., o hospodateni
s byty, a to v dob¢, kdy jest¢ nebylo disledné rozliSovano mezi pravem soukromym a vefejnym.
Jiz tato prvni definice odkazovala na normy vefejného prava, zejména pak na rozhodnuti
pfislusnych orgéni o urceni prostoru k bydleni. Nasledné zakon €. 41/1964 Sb., o hospodateni s
byty, definoval byt jako mistnost ¢i soubor mistnosti, které byly na zakladé rozhodnuti stavebniho
ufadu urceny k bydleni a soucasné schopné slouZit jako samostatné bytové jednotky. Po 1. 1. 1992
JiZ obecna zdkonna definice bytu pro ndjemni vztahy zcela chybéla a jeji obsah bylo nutné dovodit
kolauda¢niho rozhodnuti stavebniho tfadu. Opérnymi body ji pfitom byly 1 Gcelové definice
pojmu byt v jinych zakonech, naptiklad v zdkoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ktery pojem
byt definoval pouze pro své tcely.!’

Zasadni zménu v této oblasti pfinesl az ob¢. zék. z roku 2012, ktery v § 2236 odst. 1 véta
prvni vymezil pojem byt jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny

prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.“, aby ovsem hned ve druhé vété téhoz ustanoveni

14 Tamtéz.

IS THUONG LY, Miffek. Stacf k Zivotu Styii krat étyii metry? Investoii maji zdjem o byty na hranici minimdalni
zdkonné rozlohy. [online]. E15.cz. 2024. Dostupné z: https://www.el5.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 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 10-12.

17 Srov. § 2 pism. b) zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt



doplnil, Ze ,,ujednaji-li si pronajimatel s ndajemcem, zZe k obyvani bude pronajat jiny nez obytny
prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.*.

Obcansky zakonik se tak odklani od striktni vazby ochrannych ustanoveni najmu bytu na
predmét najmu a klade diraz predev§im na ucel najmu a faktické uzivani predmétu najmu k
bydleni.'® Tuto interpretaci podporuje i § 2236 odst. 3 ob&. zak., ktery umozituje pfiméiené pouziti
ustanoveni o najmu bytu i na najjem domu, a rovnéz odst. 2 téhoz ustanoveni, jenz vyslovné
stanovi: ,,Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu najemci.*

Tato zména piistupu umoznuje uplatnit ochranna ustanoveni o najmu bytu i na prostory,
které nejsou bytem podle vefejnopravnich predpist, a dokonce ani nesplituji definici bytu podle
obcanského zakoniku, pokud jsou fakticky pronajaty k bydleni. S uvedenym vykladem se
ztotoznuje i odborna literatura. Seluckd a Hadamdik vyslovné uvadéji, ze ,,Predmétem ndajmu bytu
¢i domu miize byt vie, co je uzivano k uicelu lidsky diistojného bydleni.*"

Tento pfistup podtrhuje dlraz na ucel uzivani prostoru, podporuje flexibilitu nijemce v
reakci na soucasné potieby spolecnosti i proménu zpusobi bydleni, a ptitom zachovava zvysenou
ochranu jeho prav. Zakonodarce navic v diivodové zpraveé k obcanskému zakoniku anticipuje, Ze
pfedmétem ndjmu bytu mize byt nejen klasicky byt ¢i diim, ale i alternativni formy obydli, jako
je naptiklad houseboat &i pln& vybaveny obytny viiz.?°

Tato koncepce disledné odliduje soukromopravni a vefejnopravni rovinu?! a jde ruku
v ruce s modernimi trendy v oblasti bydleni. Soucasné posiluje pravni postaveni najemci, kteti z
riznych divodd, at’ uz z diivodu osobnich preferenci, nebo v reakci na ekonomickou nedostupnost
klasického bydleni, voli alternativni formy uspokojeni své bytové potieby. Tento ptistup vyslovné

potvrdil i Nejvyssi soud Ceské republiky, podle néhoz neni podstatny charakter nemovitosti podle

vefejného prava, ale Gi¢el, za kterym byla pronajata.?
1.1 Mechanismy ochrany nijemce jako slabsi smluvni strany najemniho vztahu

K naplnéni bytové potfeby ndjmem bytu dochazi nejcastéji konsenzudlnim zplisobem, a to

podpisem najemni smlouvy.?® Soukromé pravo vychazi ze zasady autonomie viile, na které stoji i

18 Srov. rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 2.5.2013, sp. zn. 26 Cdo 1506/2012 k upravé regulujici najemni vztah
pred ucinnosti ob¢. zak.: ,,Podstatny pro zavér, podle které Gipravy se bude najemni vztah fidit, je tak (podle
soucasné pravni Upravy) pfedmeét najmu, nikoliv jeho ucel.

19 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukés. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 18.

20 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI CR. Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
[online]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf. [cit. 2025-03-11]. Zvlastni ¢ast, k § 2235 az 2238

21 Srov. § 1 odst. 1 ob¢. zak.

22 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6.5.2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020

2 Srov. alternativné napf. pfechod najmu dle § 2279 az 2284 ob¢. zdk.



Gprava najmu v ob&. zdk.>* Ustanoveni § 2235 odst. 1 ob¢. zak. ovSem stanovi: ,,Zavazuje-li
najemni smlouva pronajimatele prenechat ndjemci k zajisteni bytovych potieb ndjemce
a popripadé i ¢lenii jeho domdcnosti byt nebo diim, ktery je predmétem ndjmu, neprihlizi se
k ujednanim zkracujicim ndajemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu. “

Uzavirani ngjemnich smluv za ucelem bydleni podléhd v pravni Gpravé obcanského
zakoniku omezeni smluvni volnosti, a to ve prospéch ochrany najemce jako slabsi smluvni strany.
Ackoli souCasny ob¢. zdk. jiz vyslovné nehovoii o ochrané¢ najmu bytu tak, jak tomu bylo v
piedchozi pravni Upraveé, z jednotlivych ustanoveni je ziejmé, Ze zdkonodarce tuto ochrannou
funkci zachovava.?® Pravni rdmec tak i nadale sleduje vyvazeni vztahu mezi pronajimatelem a
najemcem, pricemz diraz je kladen zejména na zajisténi ochrany najemce. Tento aspekt slabsi
strany a jeji ochrany se pak promitd do vSech ustanoveni ndjmu bytu a je jednim ze stavebnich
kament této pravni Gpravy.

Néjemce se vic¢i pronajimateli ocitd zpravidla v nevyhodné pozici, kterd vyplyva z
objektivnich i subjektivnich okolnosti. Mezi objektivni faktory mize patfit zejména informacni
asymetrie mezi smluvnimi stranami, ekonomicka nerovnovaha ¢i samotny fakt, Zze nédjemce
prostfednictvim ndjemniho vztahu napliiuje jednu ze svych zakladnich lidskych potieb.
Subjektivni okolnosti, jako jsou citové vazby k mistu bydlisté, rodinné poméry ¢i asova nebo
finan¢ni tisen, pak mohou najemcovu pozici dale oslabovat.

Z hlediska smluvni autonomie jsou v této souvislosti kli¢ova ustanoveni § 2235 odst. 1 a
§ 2239 ob¢. zak., kterd vyslovné zakazuji ujednani zkracujici prava najemce, jeZ mu plynou ze
zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a domu, a rovné€Z ujednéani, ktera by najemci ukladala
povinnosti zjevné nepiimeétené okolnostem. Ustanoveni o najmu bytu tak maji relativné kogentni
povahu, smluvni strany se od nich mohou odchylit pouze ve prospéch najemce, nikoliv v§ak v jeho
neprospéch.?® Pokud by tedy konkrétni smluvni ujednéni vedlo ke zkraceni prav ndjemce nebo by
jej nepiiméiené okolnostem zatiZilo, bude takové ujednini povazovano za zdanlivé.?” Uvedend
ustanoveni tak ptredstavuji vyznamné korektivy smluvni volnosti a jsou zdsadnimi prosttedky k

vyrovnani pozic smluvnich stran v ndjemnich vztazich.

24 Srov. €l. 2 odst. 3 Listiny zdkladnich prav a svobod spolu s § 1 odst. 2 ob¢. zék., § 1725 obé&. zak.

25 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského zdkoniku a
zdkona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatn€ piepracované vydani. Praktik. Praha: Leges, 2022.
ISBN 978-80-7502-564-7. s. 26.

26 Relativni kogentnost upravy najmu bytu je nutné dovodit jiz z § 2235 odst. 1 obé&. zak.

27 Srov. JANOUSKOVA, Michaela. § 2235 [Zakladni ustanoveni]. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024. marg. €. 24. spolu s § 554 an.
ob¢. zak.



Ochranafskd povaha pravni Gpravy ndjmu bytu se projevuje jiz v ustanoveni § 2237 obc.
zak., ktery stanovi: ,,.Smlouva vyzaduje pisemnou formu,; pronajimatel vSak nema pravo namitnout
vici najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.” Podle tohoto ustanoveni najemni
smlouva sice zasadné vyzaduje pisemnou formu, nicméné pronajimateli je vyslovné odepieno

pravo namitat vii¢i najemci neplatnost smlouvy pouze z diivodu nedodrzeni této formy.
1.1.1 Ochrana najemce pii vypovédi ze strany pronajimatele

Nejvyraznéji se ochrana najemce projevuje v souvislosti s ukon¢enim ndjmu, nebot’ prave
otazka, za jakych podminek miize byt najemce nucen opustit své bydleni, piedstavuje jedno z
nejzasadnéjSich témat z hlediska jeho pravni jistoty a socialni stability. Tato Cast prace se nezabyva
vsemi konkrétnimi moznymi zpiisoby zaniku najmu, nebot’ jejich podrobny rozbor by ptesahoval
ramec a cil této diplomové prace. Problematika zaniku ndjmu jako celku jiz byla opakované
dikladné rozebrana v odborné literatute i soudni praxi. Tato ¢ast prace se proto zaméiuje vylucné
na moznost vypovédi ze strany pronajimatele a na taxativné stanovené vypovédni divody, a to
zejména z pohledu jejich obecného pojeti a praktickych dopadu, které mohou mit na rozhodovani
smluvnich stran pfi procesu kontraktace. Tento pfistup je zvolen zejména proto, Ze taxativné
stanovené vypovédni divody ptedstavuji klicovy prvek pravni Gpravy najmu bytu, zdsadné
ovliviiuji nejen samotné fungovani a ukon¢ovani najemniho vztahu, ale predevsim 1 rozhodovaci
procesy obou smluvnich stran jiZ pfi jeho sjednavani.

Pti tvorbé soucasné pravni upravy byly vypovédni divody upraveny s cilem chranit
najemce pied nepfedvidatelnym a svévolnym jednanim pronajimatele. V praxi vSak miiZze mit tato
regulace dopady, které zakonodarci nemuseli pfedpokladat a které se mohou projevit ve formé
strategického jednani ze strany pronajimateld ¢i najemcti. Miize se napiiklad dit, Ze ptili$ striktni
vymezeni vypovédnich divodi bude motivovat pronajimatele k tomu, ze se budou zdrahat
pronajimat své byty nekterym skupindm ndjemct, nebo Ze budou hledat jiné, méné transparentni
zpisoby, jak dosahnout ukonceni ndjemniho vztahu. Na stran€ druhé mohou byt ndjemci pravé
diky této upravé motivovani k tomu, aby své zavazky plnili s vétsi dislednosti a zaroven vnimali
sveé postaveni v ndjemnim vztahu jako jist€j$i a stabilné;si.

Zatimco pronajimatel ma zajem na flexibilit¢ a moznosti U¢inné reagovat na zménu
okolnosti, naptiklad v pifipadé, kdy ndjemce neplni své zdvazky nebo z jinych divodl narusuje
zajmy pronajimatele, ndjemce naopak ocekava stabilitu, ochranu a pfedvidatelnost v otazkach
bydleni. Pravni uprava vypovédnich divodi musi proto nevyhnutelné¢ nalézt rovnovahu mezi
témito protichidnymi z4jmy. Duraz kladeny pravni upravou na ochranu najemce coby slabsi

smluvni strany se v oblasti vypovédi z ndjmu bytu projevuje ve vice rovinach.



Zékonodarce vyrazn¢ omezuje smluvni volnost tim, ze stanovuje taxativni vycet
vypovédnich divodl. Pronajimatel tak nemuze jednostranné ukon¢it najemni vztah z libovolného
divodu, ale pouze z téch, které jsou vyslovné uvedeny v ob¢anském zakoniku. Vedle toho musi
pronajimatel pii vypovedi dodrzet zakonnou vypovédni dobu, kterou nelze vzhledem k zédkazu
ustanoveni kraticich prava ndjemce zkratit ani spole¢nou dohodou s ndjemcem.?® Dale musi
pronajimatel pii vypovédi splnit fadu nalezitosti, predev§im uvést vypovédni diivod a pouceni o
pravu najemce podat zalobu na opravnénost vypoveédi. Pokud tak neucini, je vypoveéd absolutné
neplatna.?’ Pokud je ov§em najemce fadné poucen a vypovéd’ je dana v predepsané pisemné formé,
tak je najemci umoznéno napadnout opravnénost vypoveédi u soudu, a to ve lhit€¢ dvou mésict od
jejtho doruceni®® V takovém piipadé nelze najem povazovat za ukondeny, dokud soud
pravomocné nerozhodne o opravnénosti vypovédi.’' Tato komplexni pravni tprava vyrazné
posiluje postaveni ndjemce a muze fakticky prodlouzit cely proces vyst¢hovani i o nékolik mésict
az let, zejména v ptipadech spornych vypovédi.

V praxi je to tedy velice ¢asto pravé moznost ¢i naopak nemoznost vypoveédét smlouvu,
véetné zdkonného vymezeni jednotlivych vypovédnich divoda a 1hit to, co vyznamné ovliviuje
chovani smluvnich stran nejen béhem trvani ndjemniho vztahu, ale jiz pfed samotnym uzavienim
smlouvy, pfipadné dokonce i rozhodovani pronajimatele, zda vitbec svlij byt k prondjmu nabidne.
Dle vyzkumného Setfeni MMR zbfezna 2024 mezi malymi pronajimateli se dvé tfetiny
respondenti obavaji odmitani vystéhovani ze strany najemnika.>?

S timto problémem se ovSem nesetkdvaji pouze pronajimatelé soukromnici. Jak uvadi
nékteré obce ve vyzkumné zprave vetejného ochrance prav: ,, ...mésto miize v souladu s obcanskym
zdkonikem dat temto ndajemciim vypoved, ale nasledné je vyklidit z bytu bez podané Zaloby neni
mozné, coz znamend, Ze tito ndajemci po vypovédi z bytu uzivaji byt bez pravmiho diivodu
dlouhodobé, zpravidla je doba pro rozhodnuti soudu dva az ti roky, a mame i pripady, Ze soudu
trvalo rozhodnuti sedm az devet let, coz znamenalo pro mésto nemoznost ochranit svij bytovy fond

od téchto lidi, kteri beztrestné ,vybydleli‘ jeho byty a zpiisobili méstu Skodu nehrazenim najmu a

28 Srov. § 2235 odst. 1 obé&. zak.

2 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.4.2024, sp. zn. 26 Cdo 2029/2023

30 Srov. § 2290 ob¢. zak.

3 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukés. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 121-122.

32 MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Vysledky Setieni mezi malymi pronajimateli (viastnici
do 10 nemovitosti). [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024. Dostupné z:
https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-
28]



nakladii za sluzby v desitkach miliénii korun. “*° Tento stav vede obce k tlaku na zménu legislativy,
zejména ve smyslu zjednoduSeni procesu vystéhovani osob, které zavazné poruSuji ndjemni
povinnosti. V nékterych piipadech to dokonce vede az k redukci obecniho bytového fondu nebo
ke zpiisnéni podminek pii vybéru najemcit.>*

Najemce je vzhledem k existenci zédkonného vyc¢tu vypovédnich divodii chranén pied
svévolnymi a ucelovymi zasahy pronajimatele, ktery by bez této regulace mohl snadno vyuzivat
své silngjsi pozice k natlaku ¢i ke zbaveni se nepohodInych ndjemci. Na druhé stran€ pronajimatel
je omezen vyctem konkrétnich divodu, ¢imz se mu znemoziuje ukoncit ndjem libovolné.

Vypovéd’ z najmu musi byt vzdy v pisemné formé - § 2286 odst. 1 ob¢. zak.: ,,Vypoved’
najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od prvniho dne
kalendarniho mésice nasledujicitho poté, co vypoved dosla druhé strane.” Zaroven musi byt vzdy
dorucena druhé smluvni strané. Onim ,,dojitim* stanovenym v § 2286 odst. 1 ob¢. zak. se mysli
doruceni do sféry dispozice adresata. Tedy konkrétné situace, kdy se adresat objektivné muze
seznamit s obsahem vypovédi. Neni podstatné, zdali se s obsahem seznami ¢&i nikoliv.>* Pokud by
byla vypovéd dorucovéna prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb, tak bude doba
doruceni stanovena vyvratitelnou domnénkou obsazenou v § 573 ob¢. zak.>®

Vypovéd davana pronajimatelem musi také obsahovat vymezeni vypovédniho divodu.
Vypovédni diivod nestaci vymezit stroze citovanim ustanoveni z ob¢. zak., nybrz je zapotiebi tento
vypovédni ditvod vymezit konkrétné, tak aby byla ddna ndjemci moznost vécné obrany v ptipade,
ze se domniva, Ze vypovéd dana pronajimatelem nenapliiuje jeden ze zdkonnych vypovédnich
diivoda.?’

Jednou z klicovych povinnosti pronajimatele je poucit najemce o jeho pravu podat Zalobu
na prezkum opravnénosti vypovédi u soudu. Tato povinnost je vyslovné zakotvena v ustanoveni
§ 2286 odst. 2 ob¢. zak., které stanovi: ,, Vypovi-li najem pronajimatel, pouci najemce o jeho pravu
vznést proti vypovedi namitky a navrhnout prezkoumani opravnenosti vypoveédi soudem, jinak je

I3

vypovéd neplatna. *

33 VEREJNY OCHRANCE PRAV. Obecni bydleni z pohledu prava na rovné zachdzeni a role obci pri reseni
bytové nouze. Sp. zn.: 69/2019/DIS/IMK, €. j.: KVOP-7575/2020. Vyzkumna zprava. Brno: Kancelaf vetrejného
ochrance prav, 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].

3 Tamtéz.

35 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7.3.2019, sp. zn. 26 Cdo 384/2018

36 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského zdkoniku a
zdkona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatn€ piepracované vydani. Praktik. Praha: Leges, 2022.
ISBN 978-80-7502-564-7. s. 128.

37 Srov. rozsudek Nejvys§iho soudu ze dne 25.9.2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017
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Soucasné z citovaného ustanoveni vyplyva i povinnost pronajimatele informovat ndjemce
o pravu vznést proti vypoveédi namitky. Ob¢. zék. vSak s podanim ¢i nepodanim téchto namitek
nespojuje zadné pravni nésledky, a pravni uprava samotného institutu namitek v kontextu
vypoveédi z ndjmu de facto absentuje. K této skuteCnosti se vyjadiuje rovnéz odborna literatura.
Podle Selucké je z formalistického hlediska vhodné, aby pronajimatel najemce poucil o tom, ze
namitky v pravnim smyslu uplatnit nelze, ackoli jde o ponékud absurdni situaci, kdy je najemce
informovan o pravu, které mu fakticky nesvédc¢i. Seluckd proto pfipousti i alternativni pfistup,
podle néhoz by mél byt ndjemce alespon obecné poucen o moznosti namitat neplatnost vypovédi,
piipadné vyjadtit sviij nesouhlas s jejim obsahem.® Tento institut pak miize v praxi plnit spise roli
komunikaéniho prostfedku mezi smluvnimi stranami, ktery napomaha predchézet eskalaci sporu
a muze vést k mimosoudnimu vyfeseni celé situace.

Vzhledem k této legislativni neuplnosti se Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 18.
bfezna 2019 vyslovil v tom smyslu, Ze absence pouceni ndjemce o moznosti podat namitky nema
vliv na platnost vypovédi.*

Ustanoveni § 2290 ob¢. zak. predstavuje procesni prostfedek pravni ochrany najemce v
ptipadé jednostranné vypoveédi najmu ze strany pronajimatele. Podle tohoto ustanoveni: ,, ndjemce
md prdvo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypoved’ opravnend, do dvou mésicii ode
dne, kdy mu vypoved dosla.“ Pravo ndjemce iniciovat soudni pfezkum vypovédi je Casove
omezeno vyslovné stanovenou prekluzivni lhiitou, jejiz zmeskani vede k zaniku tohoto prava.*’
Cilem tohoto ustanoveni je zajisténi ochrany najemce pied libovili pronajimatele a umoznéni
soudni kontroly opravnénosti vypovédniho diivodu, na némz je vypovéd’ zaloZena.

V praxi vSak vyvstala otdzka, zda miZe soud v ramci tohoto fizeni posuzovat pouze tizce
chapanou opravnénost vypovédi, tedy to, zda nastal vypovédni diivod stanoveny zdkonem, nebo
zdanlivost, napiiklad nedodrZeni zdkonnych pozadavki na formu, obsah ¢i naleZitosti vypovédi.

Odpoved na tuto otazku byla dlouho v odborné literatufe nejednotna. Bezouska ve své
publikaci upozoriiuje, ze se autofi rozchézeji v nazoru na to, zda soud ma v fizeni podle § 2290
ob¢. zak. pravomoc pfezkoumavat i jiné pravni vady vypovédi nez jeji opravnénost, tedy naplnéni
vypoveédniho ditvodu. S odkazem na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26

Cdo 4249/2016 publikovany pod R 75/2018, konstatuje, ze tento judikat akceptoval pomérné

38 SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 137.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.3.2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018

40 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.3.2023, sp. zn. 26 Cdo 3259/2022
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Siroké pojeti opravnénosti vypovedi, pricemz soud vyslovné dovodil, Zze soudni pfezkum mtize
zahrnovat i posouzeni platnosti ¢i zdéanlivosti vypovédi. Bezouska vSak s timto vykladem
polemizuje. Upozoriiuje, Ze rozhodnuti Nejvyssiho soudu postrada dostate¢nou argumentaci, a
dovozuje, ze pojem ,,opravnénost™ by mél byt vykladan restriktivné, tedy vylucné ve vztahu k
vypovédnimu divodu. Zastavd nézor, ze jiné vady vypovédi, které by mohly zapficinit jeji
neplatnost (napiiklad nedostatek pisemné formy nebo absence pouceni ndjemce) by mély byt v
tomto fizeni posouzeny jesté pied piezkoumdnim jeji opravnénosti, a to jako nalezitosti nutné pro
vznik vypovédi, jakozto pravniho jedndni. Takovy zavér ¢ini predevSim z toho divodu, aby
nedoslo k zavéru, ze veskeré vady vypovédi musi byt najemcem uplatnény vyhradné ve
dvoumési¢ni prekluzivni 1hiitg.*!

Na vySe zminénou judikaturu Nejvyssi soud dale navazal, pfi¢emz recentni rozhodovaci
praxe tento piistup opétovné potvrzuje a systematizuje. V usneseni publikovaném v Souboru
civilnich rozhodnuti a stanovisek NS, 2/2024, Nejvyssi soud uvadi: ,, V' R 75/2018 dospél k zaveru,
Ze zaloba podle § 2290 o. z. se obsahové lisi od Zaloby na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu
bytu, kterou upravoval § 711 odst. 3 zdakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ucinném
do 31.12. 2013. Ndjemce se v Fizeni podle § 2290 o. z. domdahd prezkoumani, zda je vypovéd
opravnénd, tedy ,,zkontrolovani opravnénosti (spravnosti) vypovedi“. Soud se tak v tomto rizeni
zabyva naplnénosti uplatnéného vypovedniho ditvodu a zjisti-li, ze vypovedni ditvod nebyl dan,
rozhodne, zZe vypoved’ je neopravnéna. Dale zdiiraznil, Ze prezkum opravnénosti vypovedi podle
tohoto ustanoveni je treba chdpat v Sirsim smyslu, a zjisti-li soud v rizeni podle § 2290 o. z., Ze
vypoved je z néjakého ditvodu neplatna (absolutne, relativne) ¢i zdanliva, Zalobé ndjemce vyhovi,
nebot ani takova vypovéd nebyla dana ,,po pravu®, a je proto ,,v Sirsim smyslu“ neopravnénd.
V'R 112/2019pak doplnil, Ze naplnénosti uplatnéného vypovédniho ditvodu se muze soud zabyvat
jen v Fizeni podle § 2290 o. z., tedy jen v pripade, Ze ndjemce, kterému byla vypoved dorucena
(dostala se do sféry jeho dispozice), podal ve lhiité stanovené v § 2290 o. z. Zalobu, jiz se domadha
prezkumu opravnénosti vypovedi. Jde o specifickou ZzZalobu, definovanou v hmotnépravnim
predpise, Zalobce nemusi v Fizeni prokazovat naléhavy pravni zajem. Ustanoveni § 2290 o.
z. brani tomu, aby naplnénost vypovedniho ditvodu uplatneného ve vypovedi z najmu bytu byla
posuzovdna v jiném Fizeni, a to i jako otdzka predbézind; ke zdanlivosti ¢i neplatnosti vypovedi

prihlédnout v jiném rizeni naopak lze. “*

4 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudini otdzky. Srovnavaci
komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7598-092-2. s. 42-45
42 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3643/2020
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Judikatura tak vyslovné potvrdila pfezkum opravnénosti vypovedi v Sir§im slova smyslu,
na ktery dopada dvoumeési¢ni lhiita a zadroven vyslovné pripousti moznost posouzeni neplatnosti ¢i
zdanlivosti vypovédi z jinych divodl v rdmci jinych fizenich.

Na tuto judikaturu navazuje i aktudlni odborna literatura. Brzobohata a Ktrecek v souladu s
rozhodnutim R 112/2019* konstatuji, Ze vady vypovédi zpiisobujici jeji neplatnost ¢i zdanlivost
je mozné namitat i mimo ramec fizeni podle § 2290 ob¢. zak., a to v rdmci obecné pravni obrany,
napf. v fizeni o vyklizeni.**

Z pohledu systematiky pravni Gpravy a dosavadniho vyvoje judikatury lze tedy uzavfit, ze
sporna otazka rozsahu soudniho pfezkumu dle § 2290 ob¢. zak. byla postupem Casu vyjasnéna.
Nejvyssi soud nejenze setrval na Sirokém vykladu pojmu opravnénosti vypovédi, ale tento vyklad
déle rozvinul a konsekventné aplikoval v né¢kolika navazujicich rozhodnutich. Doslo tak k ustaleni
judikaturni linie, ktera ptizndva soudu pravomoc pftihlizet v fizeni podle § 2290 ob¢. zak. nejen k
samotné existenci vypovédniho ditvodu, ale 1 k pfipadné neplatnosti nebo zdanlivosti vypoveédi.
Soucasné je vSak zachovana moznost namitat vady vypovédi v jinych fizenich, mimo rdmec
pfezkumu jeji vécné opravnénosti, ¢imz je zajiSténa dostatecnd procesni ochrana ndjemce. Tento
vyvoj navic nachéazi oporu i v odborné literatute, kterd s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu
konverguje, a dochazi tak k zddoucimu souladu mezi akademickym vykladem a aplikaéni praxi.

Problematika vypovédnich diivodu, které miize uplatnit pronajimatel, predstavuje jednu z
nejkomplexnéjSich oblasti moderni upravy ndjemnich vztahti. Souc¢asna pravni uprava obsazena
v ob¢. zak. vytvafi. systém vypoveédnich divodi, ktery rozliSuje mezi divody aplikovatelnymi
univerzalng a divody vyhrazenymi specificky pro najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou.

Ptestoze pravni uprava klade diiraz na pisemnou formu vypovédi, vymezeni jejiho divodu
a ochranu najemce prostfednictvim moZnosti soudniho pfezkumu opravnénosti vypovédi, samotna
existence zdkonem stanovenych vypovédnich divodi pfedstavuje samostatny a klicovy aspekt
pravni upravy ndjmu bytu. V piipadé vypovéedi ze strany pronajimatele se nesmi jednat o libovolny
zéasah do najemniho vztahu. Vypovéd je mozné pouze tehdy, pokud nastane nektery ze zdkonem
vyslovné stanovenych divodi. Tyto divody jsou formulovany taxativn€, coz znamena, Ze

pronajimatel méize najem ukongit pouze v pripadech, které vyslovné stanovuje ob&. zak.*

43 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.11.2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017

4 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského zdkoniku a
zdkona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatn€ piepracované vydani. Praktik. Praha: Leges, 2022.
ISBN 978-80-7502-564-7. s. 130.

45 Srov. SELUCKA, Markéta a HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 134
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Soucasnou pravni upravu vypovédnich divodi lze systematicky rozde€lit do nékolika
kategorii podle délky vypovédni doby a podle toho, zda se vztahuji pouze na najjemni smlouvy
uzaviené na dobu neurcitou, nebo i na najemni smlouvy sjednané na dobu urcitou. Toto ¢lenéni
ma zasadni vyznam zejména z hlediska praxe fetézeni najemnich smluv.

Z praktického hlediska 1ze vypovédni divody ¢lenit pfedevsim podle toho, zda zakladaji
pravo vypovédet najem s vypoveédni dobou podle § 2288 ob¢. zak., nebo bez vypovédni doby podle
§ 2291 ob¢. zak. Kromé téchto ptipadli mize pronajimateli vzniknout pravo vypovédet ndjem také
v souvislosti se zménou vlastnictvi bytu nebo pii prechodu najmu na dédice.*®

Pro ucely této prace je ovSem nutné vypovédni divody podle § 2288 ob¢. zak. dale rozd¢lit
do dvou skupin podle toho, zda se uplatni pouze u ndjemnich smluv sjednanych na dobu neurcitou,
nebo zda se uplatni i u smluv uzavienych na dobu urcitou.

Prvni skupinu tvoti diivody, které opraviiuji pronajimatele k vypovédi najmu bez ohledu
na to, zda byl sjednan na dobu urcitou ¢i neurcitou. Tyto diivody jsou stanoveny v § 2288 odst. 1
ob¢. zak. nasledovné¢:

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny cin spachany na pronajimateli nebo ¢lenu

jeho domdcnosti nebo na osobé, ktera bydli v domeé, kde je ndjemciiv byt, nebo proti cizimu

majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protozZe je z diivodu verejného zdajmu potrebné s bytem nebo

domem, ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak, Zze byt nebude mozné viibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny ditvod pro vypovézeni najmu.

Ve viech téchto piipadech je spojena vypovéd’ s tiimési¢ni vypovédni dobou.*’

Druhou skupinu predstavuji vypovédni divody, které se uplatni vyhradné u najemnich
smluv sjednanych na dobu neurcitou. Jsou zakotveny v § 2288 odst. 2 ob¢. zk. nasledovné:

,,a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodld opustit rodinnou

domacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

b) potiebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého manzela v

primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.*

I v ptipadé téchto skutkovych podstat ¢ini vypoveédni doba tfi mésice.

Pravé toto rozdéleni vypovédnich diivodi ma zasadni vyznam pro praktické fungovani
najemnich vztahli. Samo o sob¢ ovliviluje miru pravni ochrany najemce a soucasn¢ vymezuje

hranice, v nichz se miZe pronajimatel legitimné domahat ukonceni najmu na zaklad€ vypovédi. Je

46 Tamtéz. spolu s § 2221 az 2224 ob¢. zdk. a § 2283 obé. zak.
47 Srov. § 2288 odst. 1 obé&. zak.
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tteba dodat, Ze oblast vypovédnich divodi je jiz sama o sobé komplexni a piedstavuje predmet
rozsahlé odborné diskuse i ustalené soudni praxe. Cilem této prace vSak neni vycerpavajici vyklad
a analyza vSech jednotlivych diivodt a jejich vyvoje v judikatute, nybrz jejich zhodnoceni v SirSim
kontextu pravni tpravy najmu bytu, a to predevsim z hlediska jejich praktického dopadu na praxi
fetézeni najemnich smluv a na pravni postaveni najemce.

V ramci celkového kontextu pravni upravy ndjmu bytu je proto nezbytné hodnotit rozdéleni
vypovédnich diivodl v souvislosti s dal§Simi pravnimi instituty. Vyznamnou roli zde hraje zejména
omezeni jednostranného zvySovani najemného, jemuz se podrobné vénuje nasledujici kapitola této
prace. Stejné tak je tieba zohlednit otdzku smluvni autonomie a moznosti volby typu najemni
smlouvy, ktera pak zdsadn¢ ovliviiuje prava a povinnosti obou smluvnich stran. Pravé kombinace
dvojkolejné upravy vypovédnich divodi vdzané na typ najemni smlouvy a zaroven volného
rezimu volby tohoto smluvniho typu vyznamné ptispiva k praxi fetézeni najemnich smluv.

Otazkou, jaky konkrétni dopad ma v praxi toto ¢lenéni vypovédnich ditvoda, se tato prace
zabyva ve druhé Casti, a to po priblizeni dalsi souvisejici pravni upravy, konkrétné jednostranného
zvySovani najemného.

1.1.2 Zakonna omezeni jednostranného zvySovani najemného

ZvySovani ngjemného predstavuje citlivou oblast ndjemniho prava, v niz se stietava
legitimni ekonomicky zajem pronajimatele na valorizaci vynosu z nemovitosti s potfebou ochrany
najemce jako slabs$i smluvni strany, pro niz mize neptedvidatelny nartst nakladi na bydleni
znamenat zadvazny zasah do ekonomické i socialni stability. Pravni uprava obsaZena v ob¢. zak. se
proto snazi mezi témito zajmy nalézt vyvazeny kompromis, ktery umozni urcitou miru flexibility
v Upraveé vySe nagjemného, aniz by byla narusena ochrana prav najemce. Otdzkou je, do jaké miry
se pravni uprave tento cil dafi naplnit a jak k regulaci rastu najemného ptistupuje praxe.

ZvySovani najjemného se odehrava za trvani ndjmu a pfimo ovliviiuje jeho ekonomické
parametry. Z hlediska pravni teorie i praxe proto vyvolava celou fadu otdzek spojenych se smluvni
autonomii, moznostmi jednostranného zdsahu do obsahu smlouvy, formalnimi poZadavky na
platnost uplatnéného navySeni 1 moZnostmi obrany najemce proti neimérnému ¢i Sikandznimu
navyseni.

Cilem této kapitoly je analyzovat zakladni pravni mechanismus, ktery obcansky zédkonik
upravuje pro zvySovani nagjemného v priabehu trvani ndjemniho vztahu, a to jednostranny navrh na
zvySeni ndjemného ze strany pronajimatele podle § 2249 obc¢. zak.

Obc¢. zak. dale umoznuje zvySeni ndjemného i podle § 2250, a to v souvislosti s provedenim

stavebnich uprav v byté, které zvysuji jeho uzitnou hodnotu, celkové podminky bydleni v domé,
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anebo maji za nasledek trvalé uspory energie nebo vody. Tento zpiisob upravy vyse najemného
vSak neni pfedmétem této prace, nebot’ je podminén konkrétnimi stavebnimi zasahy do bytu a jeho
vyuziti neni rozhodujici z hlediska zkoumani praxe fetézeni najemnich smluv, jelikoz se uplatni
bez ohledu na to, zda je najem sjednan na dobu urcitou ¢i neurcitou.

Obc¢. zak. vychazi jako celek ze smluvni autonomie a takto je tedy upraveno i1 stanovovani
vyse najemného, § 2248 ob¢. zdk. stanovi: ,,Strany si mohou ujednat kazdorocni zvysovani
najemnéeho. “ Toto ustanoveni se v praxi uplatiiuje naptiklad prostiednictvim tzv. inflacni dolozky,
kdy dochazi ke kazdoronimu zvySeni nijemného, v rozsahu odpovidajicim mife inflace
(stanovené napi. Ceskym statistickym ufadem).*® Pipustné je oviem sjednat i jiny mechanismus
upravy najemného, napiiklad automatické navySovani v delSich intervalech, nebo dokonce jeho
snizovani, kdy bezpochyby nedochéazi ke kraceni prav najemce. Zména najemného muze byt
sjedndna bud’ jako automatickd, nebo formou jednostranného pravniho jednani pronajimatele. V
takovém ptipadé je nezbytné, aby byly v ndjemni smlouvé dostatecné urCit¢ vymezeny jak
podminky jednostranného jednani, tak i konkrétni mechanismus uréeni vyse najemného.*’

Jednostranna Uprava vyse najemného ze strany pronajimatele je v oblasti najmu bytu
vyjimecnym institutem, ktery vybocuje ze zdsady konsenzualni zmény zavazkl. Pravni ramec této
moznosti je zakotven v § 2249 ob¢. zdk. Toto ustanoveni vymezuje vécny i procesni postup, ktery
musi pronajimatel dodrzet v ptipadé, ze nedoslo k dohod¢ o zvySeni najemného mezi smluvnimi
stranami. Podminkou je, Ze ve smlouv€ neni sjedndno automatické navySovani nijemného,
najemné nebylo v poslednich 12 mésicich zménéno a zaroven neodpovidd vysi obvyklého
najemného v daném misté.>® Tento postup je dale konkretizovan provadécim pravnim piedpisem,
a to nafizenim vlady ¢. 453/2013 Sb., které¢ obsahuje pravidla pro urcovani obvyklého ndjemného
v dané¢ lokalité.

Jak jiZ bylo zminéno, uplatnéni tohoto ustanoveni ptichdzi v ivahu pouze tehdy, pokud si
strany ve smlouvé vyslovn€ neujednaly mechanismus pravidelné upravy ndjemného, napiiklad
formou inflaéni dolozky, nebo jej vyslovné nevylougily.’! Zakonny mechanismus pak stoji na

dvou klicovych podminkéch. Zaprvé, navrzené ndjemné nesmi pievySovat obvyklé ndjemné za

48 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.5.2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018

4 BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského zdkoniku a
zdkona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatn€ piepracované vydani. Praktik. Praha: Leges, 2022.
ISBN 978-80-7502-564-7. s. 46.

50 Srov. § 2249 ob¢. zak.

3! Infla¢ni dolozka jako dohoda o zvySovéani ndjemného vyludujici aplikaci § 2249 obg&. zak. srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018 nebo HULMAK, Milan; KABELKOVA, Eva.
Néjem bytu a najem domu. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldstni cast (§
2055-3014). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8. s. 373-380
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srovnatelny byt v daném misté a Case. Zadruhé, navySeni ndjemného nesmi presdhnout dvacet
procent v souhrnu za obdobi poslednich tfi let.>

Podle § 2249 odst. 1 ob¢. zék. mize pronajimatel pisemné navrhnout zvySeni ndjemného
az do vySe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. Najemce ma pravo tento navrh
piijmout tim, Ze zaplati nejpozdé€ji pocinaje tietim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu zvysené
najemné. Pokud tak neucini a ani nesdéli-li najemce v pisemné form¢ pronajimateli do dvou
mésict od dojiti ndvrhu, Ze se zvySenim ndjemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve
lhité dalsich tif mésict, aby vysi ndjemného uréil soud.>

Soud pak posuzuje predevSim otdzku, zda navrhovana vyse ndajemného odpovida
najemnému obvyklému v daném misté a je vazan pouze zalobnim navrhem v tom smyslu, ze jej
nemuze piekrocit. Ndjemce tak nese urcité riziko, odmitnuti ndvrhu pronajimatele mize mit za
nasledek konstitutivni soudni rozhodnuti, které najemné zvysi az na obvyklou trzni uroven, jelikoz
soud neni 20% limitem navys$eni stanovenym pronajimateli § 2249 odst. 1 ob¢. zak. vazan.>*

Toto ustanoveni zaroven obsahuje mechanismus limitujici maximalni navySeni najemného.
Najemné muze byt v rdmci této Upravy navySeno maximaln¢ o 20 %, a do tohoto limitu se
zapocitavaji 1 veSkera navySeni u€inénd béhem poslednich tii let. Omezeni moZnosti zvysit
najemné nejvyse o 20 % v pribéhu tii let bylo dle dlivodové zpravy zavedeno zejména s cilem
zabranit situacim, kdy by pronajimatel zamérné sjednal najemné vyrazné pod trovni obvyklého
nijemného v dané lokalit&, aby tim pfilakal najemce, a nasledné by ndjemné skokové navysil.>
Pronajimatel, ktery navrhuje zvySeni ndjemného podle § 2249 obcanského zdkoniku, musi byt
schopen dolozit, Ze navrhovana castka odpovidd najemnému obvyklému v dané lokalité. Jako
zédvazné voditko pro stanoveni této obvyklé vySe slouzi podle odstavce 2 téhoz ustanoveni
provadéci pravni predpis, konkrétné natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. Toto nafizeni v § 3 odst. 1
stanovi moZné zplsoby osvédceni obvyklého najemného, mezi néZ patii znalecky posudek nebo
doloZeni alespon tii srovnatelnych ndjemnich vztahii v daném misté.

V névaznosti na vysSe uvedené je vhodné doplnit, ze podle § 2249 odst. 4 ob¢. zak. se

pravidla stanovena v odstavcich prvnim az tfetim pouziji obdobné také v ptipad¢ snizovani

najemného. S navrhem na jeho sniZzeni mize vystoupit ndjemce, typicky tehdy, dojde-li v dané

52 Srov. § 2249 ob¢. zak.

33 Srov. § 2249 odst. 3 obé&. zak.

3 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.4.2023, sp. zn. 26 Cdo 109/2023

55 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI CR. Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
[online]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf. [cit. 2025-03-11]. Zvlastni ¢ast, k § 2249 a 2250
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lokalité¢ k vyraznému poklesu obvyklého nijemného a sjednana vyse najemného tento obvykly
standard znatelné prevysuje.

Uplatnéni této upravy vsSak muze byt pomérné problematické v ptipadech, kdy bylo
najemné dohodnuto nad trovni najemného obvyklého, avSak na zaklad¢ svobodné a védomé viile
obou stran. Takova situace mlZe nastat naptiklad tehdy, pokud pronajimatel poskytl nédjemci jinou
vyhodu, nebo pokud vyse ndjemného reflektovala specifické okolnosti, které byly mezi stranami
zohlednény pfi uzavieni smlouvy. Jestlize by v takovém ptipadé doslo k soudnimu zasahu do
smluvniho ujednani, mohl by tim soud narusit smluvni autonomii, a tedy jeden ze zakladnich
principti soukromého prava.>®

Z pohledu rovnovahy smluvnich stran je rovnéz nutné zohlednit, Ze zatimco ndjemce muze
na navrh na navyseni najemného reagovat vypovédi bez udani divodu v ptipadé ndjemniho vztahu
na dobu neurcitou, pronajimatel takova dispozice s vypovédi nendlezi, nebot’ ukonceni najemniho
vztahu vypovédi z diivodu nesouhlasu se snizenim ndjemného obcansky zédkonik neumoziuje.
Pronajimatel je, jak jiz bylo zminéno, pfi vypovidani najmu bytu omezen vyctem zakonnych
vypovédnich divodii, mezi néz diivod spocivajici ve zmeéné ndjemného nepatii. V disledku toho
by mohl byt nucen setrvat ve smluvnim vztahu, jehoZ ekonomické podminky se jednostranné
zménily v neprospéch jeho z4jml. Hadamc¢ik tedy tuto problematiku uzavira nazorem, ze by soudy
nemély ke snizeni najjemného v takovém ptipadé pfistoupit a iprava umoziujici soudni snizeni
najemné¢ho by méla byt vyuzivana pouze v ptipad¢ poklesu srovnatelného ndjemného obvyklého
v daném misté.>’

V ptipadé postupu podle § 2249 ob¢. zak. se nejednd o pravou jednostrannou zménu
smlouvy, ale o jednostranny navrh na zménu, ktery vyzaduje souhlas najemce, nebo rozhodnuti
soudu.’® Tim je zachovana rovnovéaha smluvni autonomie. Pronajimatel nemtize svévolné zménit
vy$i ndjemného bez reakce druhé strany najemniho vztahu nebo bez soudniho rozhodnuti.

Ustanoveni § 2249 ob¢. zak. se prakticky neuplatni v piipadé kratkodobych ndjemnich
smluv, které jsou uzavirany na dobu jednoho roku a mén¢. Diivodem je skutecnost, Ze navySeni
najemného podle § 2249 1ze aplikovat pouze u dlouhodobéjSich ndjemnich vztahi, kde se najemné
upravuje v prubéhu trvani smlouvy (nejdfive po 12 mésicich trvani vztahu). V ptipad¢ tzv. fetézeni
kratkodobych najemnich smluv dochazi k uzavieni nové smlouvy, ¢imz se cely najemni vztah de

facto restartuje a ustanoveni § 2249 ob¢. zék. se pak formaln€¢ neuplatni, protoZze ndjemné je

56 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukés. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 65-66.

57 Tamtéz.

38 Srov. § 2249 obg. zak.
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stanoveno nove¢ pro novou najemni smlouvu. Tim je fakticky obchazena ochranné funkce tohoto
ustanoveni. Aplikace tohoto ustanoveni by tak méla zajiStovat, Ze najemné mize byt
pfizpisobovano aktudlni trzni realité, avSak za podminek, které chrdni najemce ptred razantni
zménou, kterou by nemusel byt schopny unést.

V ramci této prace je vhodné poukazat na skuteCnost, Ze opakované uzavirani
kratkodobych najemnich smluv muaze v urcitych situacich vést k neaplikovani ustanoveni
regulujiciho zvySovani najemného, a tim i k oslabovani pravni ochrany najemct. Ackoli je nové
najemné pii kazdé nové smlouvé vysledkem dohody obou smluvnich stran, v praxi mtize dochéazet
k situacim, kdy se najemce ocitne v ¢asovém tlaku. K prodlouzeni smlouvy muize pronajimatel
pfistoupit az tésné pied uplynutim jeji doby, at’ uz iimyslné, nebo z nedbalosti, ¢imz najemci
znemoznuje s dostateCnym piedstihem zvazit nové podminky.

Pokud v takové chvili pronajimatel pozaduje vyrazné navySeni najjemného, nijemce se
ocita pted volbou, zda zvySeni akceptovat, nebo si v kratkém casovém useku hledat nové bydleni
a feSit souvisejici organiza¢ni a finan¢ni naroky spojené se st¢thovanim. Naklady spojené se
stéhovanim jsou v aktudlni situaci velmi vysoké (ndklady spojené se zménou najemniho bydleni
obvykle kromé& ndkladli na st€éhovani zahrnuji i povinnost uhrazeni najemného za prvni mésic
piedem,* slozeni kauce ve vysi jednoho az tif mési¢nich najma,%° zaplaceni provize realitnimu
makléii,®! a to vie ve chvili, kdy ndjemce dosud hradi ndgjemné v ptivodnim byté a jistotu m4 stale
sloZenou u stavajiciho pronajimatele).

Pravé existence institutu jednostranného navysSeni ndjemného, v kombinaci se zdkonnou
upravou vypovednich diivodl, mize byt jednim z diivodd, pro¢ se ¢ast pronajimateli v aktualni
dobé¢ stéle castéji uchyluje k preferenci kratkodobych ndjemnich smluv na dobu urcitou. U téchto
smluv totiZ nejsou vazani limitem pro zvySovani najemného a zaroven jim vznika prostor pro
pravidelné prehodnoceni pokracovani ndjemniho vztahu, napiiklad v rocnich ¢i dvouletych
intervalech. Tomuto fenoménu je podrobnéji v€novana nasledujici cast prace, kterd se jiz

konkrétné zamétuje na problematiku fetézeni ndjemnich smluv na dobu urcitou.

3 Srov. § 2251 odst. 1 obé&. zak.

0 Srov. § 2254 odst. 1 obé&. zak.

6 INTEGRACNI CENTRUM PRAHY. Ndjemni bydleni v Ceské republice, Jak spravné postupovat pri hleddani
prondajmu. [online]. Icpraha.com. Dostupné z: https://icpraha.com/najemni-bydleni-v-ceske-republice/. [cit. 2025-
04-14]
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2 Retézeni ndjemnich smluv na dobu uréitou

V predchozi ¢asti prace bylo upozornéno na klicovy prvek pravni upravy ndjemniho
bydleni v Ceské republice, jimZ je dosaZeni rovnovahy mezi smluvni volnosti stran najemni
smlouvy pfi sou¢asném zachovani odpovidajici ochrany jejich prav. Tato rovnovaha se projevuje
zejména v respektovani smluvni autonomie, pii sou¢asném kladeni dirazu na dostatec¢nou ochranu
prav najemcil. Je proto nezbytné se zabyvat otazkou, zda stavajici pravni Gprava tyto aspekty
skutecné efektivné napliiuje a zda jsou soucasné pravni mechanismy dostatecné k ochrané
legitimnich z4jmi obou smluvnich stran.

Z ptedchozi analyzy vyplyvd, ze pradvni uprava najmu na dobu neurcitou vyznamné
omezuje moznost pronajimatele jednostranné ukoncit ndjemni vztah, nebot’ tak 1ze ucinit vyhradné
na zdklad¢ taxativné vymezenych zdkonnych divodi, jejichZ existence a naplnéni mohou byt
podrobovany soudnimu piezkumu.®> Obdobné je pravnim fadem regulovano jednostranné
zvy$ovéni najemného, jehoZ postup a limity jsou stanoveny relativné kogentnimi ustanovenim.®
Tento pravni ramec, ve spojeni s rozhodovaci praxi soudni soustavy vyvolava v pronajimatelich
obavy z rizik spojenych s pfipadnymi spory s najemci. Tyto obavy €asto souviseji nejen s pravni
nejistotou ohledné posouzeni opravnénosti vypovédnich diivodd, ale rovnéz s ¢asovou a financni
narocnosti ptipadného soudniho fizeni.

V disledku téchto obav se pronajimatelé snazi o minimalizaci téchto rizik rtiznymi
pravnimi nastroji. Jednim z téchto néstroju je i opakované uzavirani ndjemnich smluv na dobu
urcitou, tzv. fetézeni najemnich smluv. V tomto kontextu je vSak dileZité zdlraznit, Ze samotna
snaha o minimalizaci rizik prostfednictvim smluv na dobu ur€itou nemusi nutné predstavovat
zamér pronajimateld na omezeni pravniho postaveni ndjemci. Tato snaha pronajimatelti mize
odrazet nedostatek jinych dostate¢né€ ucinnych pravnich mechanismd, které by adekvatné chranily
jejich prava.

Tato navazujici Céast prace se proto zamétfuje na praktické dopady analyzovanych
ustanoveni a snazi se identifikovat motivace pronajimateld, které je vedou k preferenci
opakovaného uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou. Cilem této Casti prace je pfiblizit, jak
tento fenomén vznika a funguje v praxi, jaké disledky pfindsi pro stabilitu ndjemniho bydleni a
pravni jistotu najemci. Tato analyza nasledné vytvoti zaklad pro tivahy de lege ferenda, smétujici

k nalezeni vyvaZzengj$iho a funkénéjSiho nastaveni pravniho rdmce najemnich vztahi.

62 Srov. § 2990 obé. zik.
3 Srov. § 2249 ob¢. zak.
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2.1 Naijem na dobu urcitou a neurcitou

Nejprve je tieba odliSit ndjemni smlouvy na dobu urcitou a najemni smlouvy na dobu
neurCitou. Trvani njjemniho vztahu je v ob¢. zdk. upraveno nasledovné: ,, Neujednaji-li strany
dobu trvani nebo den skonceni najmu, plati, Ze se jednd o najem na dobu neurcitou. “* Je tedy
pouze na smluvnich stranéch, jak si mezi sebou ujednaji trvani najemniho vztahu. Zvlastni tiprava
najmu bytu totiz neobsahuje specificki ustanoveni upravujici trvani najemni smlouvy.®’
Specifické ustanoveni pak predstavuje pouze § 2204 odst. 2 ob¢. zak., ktery se vztahuje na ndjemni
smlouvy sjednané na dobu urcitou delsi nez 50 let. Vzhledem k tomu, ze uvedené piipady
predstavuji vyjimecné situace, které se v praxi najmu bytu vyskytuji pouze okrajové, nebude se
jimi tato prace dale zabyvat.

Strany najemniho vztahu tedy maji moznost si zvolit, zda ndjem sjednaji na dobu urcitou
¢i na dobu neurcitou. Najem na dobu ur€itou je ¢asové omezen a zpravidla kon¢i uplynutim
sjednané doby, pokud se strany nedohodnou jinak nebo pokud nenastane néktery ze zdkonnych
divodt k diivéjSimu ukonceni. Oproti tomu ndjem na dobu neurcitou je smluvni typ reflektujici
dlouhodobou povahu ndjmu bytu a jeho ukonceni je vdzano na vypovéd nebo dohodu o
ukonéeni.®

Délka trvani najemniho vztahu zavazuje obé smluvni strany, pficemz v ptipadé najmu je
tato volba vyznamna zejména s ohledem na zédkonem stanovené vypovédni divody. § 2288 a
§ 2291 ob¢. zék. rozliSuji mezi vypoveédnimi ditvody pouzitelnymi obecné a témi, které 1ze uplatnit
vyhradné pfi ndjmu na dobu neurcitou. Pravni reZim n4jmu na dobu neurcitou, tak miZe na prvni
pohled plisobit pro obé strany atraktivné. Ndjemce ma zajiStén stabilni pravni titul pro uspokojeni
své bytové potieby, zatimco pronajimateli svéd¢i vice zdkonnych vypovédnich divoda pro
ukonceni smluvniho vztahu, pokud se rozhodne se svym bytem disponovat odlisn€. Vypovédni
divody ptiznané pronajimateli pfi n4jmu na dobu neurcitou jsou ovSem vazané na jeho osobni ¢i
rodinnou situaci a neposkytuji mu plnou disponovatelnost s predmétem najmu.5’

V tomto kontextu je nutné zminit také praktickou obavu pronajimatelt z rizika sport
souvisejicich jak s pribéhem najemniho vztahu, tak s jeho ukonfenim. Vymdhani povinnosti

soudni cestou byva ve spornych situacich ¢asové zdlouhavé a finanéné nakladné.®® 1 z tohoto

64§ 2204 ob¢. zak.

%5 Srov. § 2235 az 2301 ob¢. zék

% Srov. § 2285 az 2296 ob¢. zak.

7 Srov. § 2288 odst. 2 obé&. zak.

68 Srov. VEREINY OCHRANCE PRAV. Obecni bydleni z pohledu prava na rovné zachdzeni a role obci pri reseni
bytové nouze. Sp. zn.: 69/2019/DIS/IMK, €. j.: KVOP-7575/2020. Vyzkumna zprava. Brno: Kancelat vetejného
ochrance prav, 2020. Dostupné
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davodu je v praxi Casto upiednostiiovano uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou, které
obsahuji ustanoveni o automatické prolongaci ndjemni smlouvy v pifipadé, ze jsou povinnosti ze
strany ndjemce adné& plnény.*

Dalsi variantou je prosté uzavieni najemni smlouvy na dobu urcitou bez jakychkoliv
ustanovenich reflektujicich ptipadné prodlouzeni ndjmu. Moznost uzavirat najemni smlouvy na
dobu urcitou bez automatické prolongace muize byt pro pronajimatele zna¢né atraktivni, nebot’ jim
umoznuje se v pravidelnych ¢asovych intervalech (zpravidla jednou za jeden az dva roky) zcela
volné rozhodnout, zda ve smluvnim vztahu pokracovat. Tento zplisob Upravy najemniho vztahu
umoziuje pronajimatelim udrzet si vysokou miru flexibility pfi rozhodovani o dalSim vyuziti
jejich nemovitosti. Atraktivita tohoto postupu je jesté¢ umocnéna, pokud vezmeme v uvahu
ustanoveni § 2249 ob¢. zak. upravujici jednostranné zvysSovani ndjemného. Tato regulace, jak bylo
uvedeno v piedchozi Casti prace, se totiz ve své konstrukci primarné€ uplatni u ndjemnich smluv na
dobu neur¢itou. Naopak v pfipadé uzavieni nové ndjemni smlouvy na dobu urcitou, byt mezi
tymiz smluvnimi stranami, je aplikace § 2249 ob¢. zék. vyloucena. V takovém piipad¢ se jedna o
noveé vznikly smluvni vztah s nové¢ sjednanymi podminkami vcéetné nové stanovené vyse

nijemného.”
2.1.1 Opakované uzavirani najemnich smluv na dobu urc¢itou

Obc¢. zak, nebrani tomu, aby strany po uplynuti doby urcité stanovené v najemni smlouvé
uzaviely novou najemni smlouvu opét na dobu urcitou. Takové opakované sjednavani ndjemnich
smluv je vyrazem smluvni volnosti obou smluvnich stran’' a v praxi mize byt motivovino
riznymi legitimnimi diivody. Mezi n€ muZe patfit potfeba vyssi flexibility pro ob¢ strany, nejistota
ohledn¢ vhodnosti pfedmétu najmu pro ucely dlouhodobého bydleni nebo nejistota ndjemce
ohledn¢ doby trvani jeho pobytu v dané lokalité. Z pohledu pronajimatele mtize uzavieni smlouvy
na dobu urcitou pfedstavovat urcitou formu proveéfovani spolehlivosti ndjemce, jeho platebni
moralky ¢i schopnosti dodrzovat pravidla uZivani bytu.

Podle studie MMR vsak piiblizné 37 % respondentii uvedlo, Ze ve stejném byté opakované

uzaviraji ndjemni smlouvy na dobu urcitou, pfi¢emz témét vSechny tyto smlouvy maji trvani kratsi

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 VLADA CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 730/0: Ditvodova zprdva
k navrhu zakona, kterym se meéni nékteré zakony v souvislosti s prijetim zakona o podpore v bydleni [online]. Praha:
Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 2024. Dostupné

z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0. [cit. 2025-05-28].

% BRZOBOHATA, Pavlina; KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle obcanského zdkoniku a
zdkona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatn€ piepracované vydani. Praktik. Praha: Leges, 2022.
ISBN 978-80-7502-564-7. s. 23.

70 Srov. § 2246 odst. 1 obg&. zak.

"1 Srov. § 1725 obé. zék.
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nez dva roky.”? Tyto udaje naznacuji, ze kromé& vyse uvedenych divodd fetézici se nijemni
smlouvy na dobu urcitou Casto reflektuji i jiné faktory.

Zminéna studie dale uvadi, ze priblizné 62 % najemcii, kteti maji uzavienou smlouvu na
dobu krat$i nez dva roky, by upfednostnilo smlouvu s delsi dobou trvani, piipadné¢ smlouvu na
dobu neurcitou. U najemci, ktefi disponuji smlouvou na dobu urcitou s délkou do jednoho roku,
¢inil tento podil dokonce 65 %.”* Tyto statistiky jasné ukazuji, Ze znaéna ¢ast najemci ma zajem
o stabilng¢jsi a dlouhodobéjsi najemni vztah, coz miize byt v kontrastu s preferenci pronajimateld,

ktefi z riznych divodi davaji pfednost najemnim smlouvam na dobu urcitou.
2.2  Motivace pronajimateli k preferenci naijemnich smluv na dobu urc¢itou

Motivace pronajimateld k uzavirani kratkodobych najemnich smluv nemusi byt vzdy
zalozena pouze na ekonomickych nebo pravnich uvahach, ale miize vychézet i z individualnich a
osobnich preferenci. Zatimco objektivni divody zpravidla reflektuji ekonomické podminky trhu,
pravni rdmec a spravu rizik spojenych s ndjemnimi vztahy, subjektivni motivace mohou pramenit
z individualnich preferenci, zkuSenosti ¢i osobnich obav jednotlivych pronajimatel. V praxi se
tyto motivy kombinuji a ovlivituji rozhodovani pronajimatelti o konkrétni smluvni strategii.

Z empirickych dat vyplyva, Ze 14 % pronajimatelt preferuje mit byt pronajaty pouze na
omezenou dobu, a to z divodu, Ze v budoucnu zvazuji jiné vyuziti nemovitosti, napiiklad jeji

prodej nebo vlastni bydleni.”

Tento motiv 1ze vnimat jako formu strategie, ktera mé zajistit
dostate¢nou flexibilitu v ptipadé ofekavani zmény osobnich planti. Najemni smlouva na dobu
urcitou je idealnim nastrojem pro feSeni takové situace.

Dalsi motivaci pronajimatell je ekonomicky aspekt prondjmu a volatilita trhu s ndjemnim
bydlenim. V obdobi, kdy dochdzi k rychlym zménam cen ndjmi, mize byt pro pronajimatele
nevyhodné zavazat se k dlouhodobému ndjemnimu vztahu za podminek, které¢ se mohou v kratké
dobé& ukézat jako neaktudlni nebo podhodnocené. Kratkodobé najemni smlouvy umoziuji castejsi

upravy najemného v souladu s aktudlni trzni situaci, a tim pomahaji pronajimateliim optimalizovat

72 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CR. Délka ndjemnich smluv a vnimand kvalita bydleni domdcnosti v
Cesku. [Online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 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 Tamtéz.

7 MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Vysledky Setieni mezi malymi pronajimateli (viastnici
do 10 nemovitosti). [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 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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vynos z pronajmu. Toto je ovSem pouze minoritni aspekt, ktery neni pro absolutni vétSinu
pronajimateld kli¢ovy.”

Z pravniho 1 praktického hlediska je dilezité zminit pfedev§im motivaci pronajimatelt
vyplyvajici z odliSného rezimu ukoncovani niajemnich vztahi. N4jem na dobu urcitou konci
uplynutim sjednané doby, aniz by pronajimatel musel uvadét divod pro jeho ukonceni nebo
dodrzovat taxativni vypovédni diivody a lhiity stanovené zakonem pro najem na dobu neurcitou.
Toto pravni nastaveni poskytuje pronajimateli vétsi kontrolu nad dobou trvani najemniho vztahu
a snizuje riziko zdlouhavych a nédkladnych soudnich sport v ptipad¢, kdy dojde ke sporu ohledné
vypovédnich ditvodu pii vypoveédi z ndjmu na dobu neurcitou. Pravé tyto obavy z obtizného a
zdlouhavého feseni sporti s neplaticimi nebo problémovymi ndjemci jsou vyznamnou motivaci
pronajimatelti k preferenci kratkodobych najemnich smluv na dobu ur¢itou a jejich fetézeni. I v
ptipadech zdvazného poruseni povinnosti najemce, naptiklad dlouhodobého neplaceni najemného,
je prosazeni prav pronajimatele ¢asto spojeno s ¢asové 1 finanén€ nadro¢nymi soudnimi fizenimi.

V praxi miiZe proces vyst&hovani neplaticiho najemce trvat mnoho mésicti ¢i dokonce let,’®
pricemz pronajimatel v tomto obdobi nejen pfichdzi o ndjemné, ale zaroven nese naklady na
udrzbu nemovitosti, pfipadné opravy a naklady pravniho zastoupeni. Tuto realitu potvrzuje i
Setteni MMR, které u malych pronajimatelti identifikovalo nejvétsi obavy v podobé rizika
neplaceni najemného, poskozeni nemovitosti ¢i jejiho vybaveni a obavy ze situaci, kdy najemce
odmitd po skonceni nijemni smlouvy dobrovolné byt opustit.”’ Pravé strach z nemoZnosti
efektivné ukoncit ndjemni vztah a vyst€hovat problémového nijemce je jednim z kliCovych

faktordi ovliviiujicich smluvni praxi pronajimatelt.’®

75 Pouze 5 % respondentl uvedlo, Ze preferuje ¢asté€ji ménit najemce, kvili ziskani co nejvyssiho trzniho najemného.
MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Vysledky Setieni mezi malymi pronajimateli (viastnici do
10 nemovitosti). [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024. Dostupné z:
https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-1a84d06d2¢03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-
28]

76 Srov. VEREJNY OCHRANCE PRAV. Obecni bydleni z pohledu prdava na rovné zachdzeni a role obci pri Feseni
bytové nouze. Sp. zn.: 69/2019/DIS/IMK, ¢. j.: KVOP-7575/2020. Vyzkumna zprava. Brno: Kancelar vetejného
ochrance prav, 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 VLADA CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 730/0: Ditvodova zprdva
k navrhu zakona, kterym se meéni nékteré zakony v souvislosti s prijetim zakona o podpore v bydleni [online]. Praha:
Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské 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 mistni rozvoj CR. Vysledky Setieni mezi malymi pronajimateli (viastnici
do 10 nemovitosti). [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024. Dostupné z:
https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-
29]

78 Tamtéz. Dle vysledkl Setfeni ma 64 % malych pronajiamtelii obavy z odmitani vystéhovani ze strany ndjemce a
39 % se obava dlouho trvajiciho soudniho fizeni.
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Podle stejného Setfeni mezi malymi pronajimateli je nejcastéjSim feSenim téchto rizik
kladeni dlirazu na peclivy vybér nijemcti a hned druhym nejcastéjSim feSenim je pravé
systematické uzavirani smluv na dobu urcitou. Vice nez polovina respondentd (56 %) uvedla, ze
se snazi pfedchazet zdlouhavym sporim pravé sjedndvanim kratkodobych najemnich smluv na
dobu urcitou, které jim umoznuji flexibiln¢ reagovat na vznik problému a minimalizovat mozna
rizika.” Preference kratkodobych smluv na dobu uréitou tak piedstavuje nejen nastroj
ekonomického fizeni rizik, ale téZz pragmatickou reakci na vnimané nedostatky pravniho a
soudniho systému, jenzZ minimalné¢ v obavach pronajimateli neposkytuje dostatecné efektivni a
rychlé nastroje k ochrané jejich prav.

Motivace pronajimatelit k preferenci kratkodobych najemnich smluv tedy ptedstavuje
komplexni soubor pravnich, ekonomickych i subjektivnich faktort, které reflektuji jak aktualni
trzni realitu, tak snahu optimalizovat pomér mezi vynosem a rizikem spojenym s najemnimi
vztahy. Nepochybné je, Ze vétSina pronajimateli upfednostiiuje dlouhodobé ndjemni vztahy se
spolehlivymi najemci. Podle zminovaného Setieni 81 % pronajimateli preferuje dlouhodoby
n4jem s jednim najemcem, a to i za cenu niz$iho ndjemného.®

Za zv1asté vyznamné lze povazovat zjiSténi, Ze skutecné preference pronajimatell, jak
vyplyvaji z dostupnych dat, se ve znaéné mife rozchazeji s jejich faktickym postupem pfii
sjednavani najemnich smluv.®! V praxi jsou rozhodnuti pronajimatelfi ¢asto podstatnéji ovlivnéna
obavami z problémovych najemct, slozitosti ukonceni ndjemniho vztahu a s tim spojenych
zdlouhavych a finan¢né€ naro¢nych soudnich fizeni. Tyto faktory predstavuji vyznamnou piekazku,
ktera vede k preferenci najmi na dobu urcitou i v pfipadech, kdy by forma najmu na dobu neurcitou

vice reflektovala zajmy obou smluvnich stran.
2.3  Dopad rFetézeni najemnich smluv na pravni postaveni a ochranu najemce

Retézeni ndjemnich smluv ma v pravni rovin€ zasadni dopad na rozsah ochrany, kterou
obcansky zakonik poskytuje najemci bytu. Piestoze tato praxe sama o sobé neni v rozporu s
platnym pravnim fadem, jeji disledky vyznamné ovlivituji pravni postaveni ndjemce a miru

Jistoty, ktera je s ndjemnim vztahem spojena.

7 Tamtéz.

80 Tamtéz.

81 Ac¢koli 81 % pronajimatelt dava piednost dlouhodobému najmu s jednim ndjemcem, i za cenu niz§iho ngjemného,
ve skutecnosti je 35 % najemnich smluv uzavirano na dobu urcitou v délce jednoho az dvou let a dalsich 30 % na
dobu kratsi nez jeden rok. MINISTERSTVO PRO MISTNi ROZVOJ CR. Délka ndjemnich smluv a vaimand
kvalita bydleni domdcnosti v Cesku. [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 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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Jednim ze zakladnich principi pravniho statu je pravni jistota. Pojem pravni jistoty neni v
pravni teorii definovan jednotné. Jak upozoriuje Jerzy Stelmach: ,,nedisponujeme vsemi anebo
alespon veétsinou ucastnikit pravniho diskursu akceptovanou a soucasne koherentni (v
sémantickém, metodologickém, axiologickém a ontologickém smyslu) definici pravni jistoty...* 3

Ales Gerloch definuje pravni jistotu prostiednictvim péti vzajemné spjatych postulati,
které ma pravni fad z hlediska pravni jistoty naplnit. Témito postulaty jsou: ,,a) jistota, ze bude
tvoreno dobré pravo, b) jistota, ze nikdo nebude bez zakonnych ditvodii omezen ve svych pravech,
c) jistota, Ze bude Setreno nabytych prav, d) jistota, Ze kazdy se domiize svych prav, e) jistota, Ze
bude spravedlivé postizen kazdy, kdo pravo porusuje"® Podle Gerlocha dobré pravo
charakterizuji ur¢ité formalni aspekty, jako jsou ,,bezmezerovitost, nerozpornost a obsahova
konzistentnost pravniho radu*. Zaroven Gerloch zduraznuje, ze ,,v kazdém pripadé vsak dobré
miize byt jen stabilni pravo. Pravni uprava nestabilni nemiize nez vést k pravni a socialni
nestabilité a nejistote™ 5

Na vyznam pravni jistoty jako ustavné garantovaného principu poukazuje i judikatura
Ustavniho soudu Ceské republiky. V nalezu sp. zn. 1. US 420/09 Ustavni soud konstatoval, e
Lprincip predvidatelnosti prava jakozto diilezity atribut prdavniho statu podstatnym zpiisobem
souvisi s principem pravni jistoty a je nezbytnym predpokladem obecné diivéry obcanii v pravo®.
Ustavni soud v tomto nalezu navazuje na své predchozi nalezy a jako nedilnou soudast pravni
Jistoty pak vymezuje pfedvidatelnost prava a legitimni o¢ekavani ohledné postupu organi veiejné
moci v souladu s pravnim fadem.®’

Z hlediska takto definované pravni jistoty je pravni Gprava najmu bytu obsaZena v obcC.
zak. bezesporu stabilni, systematicka a jeji interpretace je ve svétle judikatury NejvysSiho soudu
konzistentni. Zakon jasné rozliSuje mezi najmem na dobu urcitou a neurcitou, pficemz stanovi
odli$né pravni disledky pro kazdy z téchto smluvnich rezimd. Nicméné pii blizSim pohledu na
praxi opakovaného sjedndvani ndjemnich smluv na dobu urcitou se ukazuje, Ze fakticky dochazi
k oslabeni ochrany najemce a tim 1 k naruSeni materidlni jistoty ndjemce ohledné stability jeho
najemniho bydleni.

Retézeni najemnich smluv na dobu uréitou ma za nasledek, Ze se najemce po skon&eni

kazdé jednotlivé smlouvy ocita v nejistoté ohledné dalSiho trvani ndjemniho vztahu, a tedy i

82 STELMACH, Jerzy. Interpretace prava a pravni jistota. In: GERLOCH, Ale§; TRYZNA, Jan; WINTR, Jan
(ed.). Metodologie interpretace prava a préavni jistota. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2012.
ISBN 978-80-7380-388-9. s. 140.

8 GERLOCH, Ales. Teorie prdva. 6. aktualiz. vyd. Pravnické ucebnice. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$
Cenék, 2013. ISBN 978-80-7380-454-1. 5. 252

8 Tamtéz.

85 Nalez Ustavniho soudu ze dne 3.6. 2009, sp. zn. I. US 420/09
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ohledné toho, kde bude v nadchazejicim obdobi realizovat sviij rodinny, pracovni, socialni a
kulturni zivot. Pokracovani jeho nédjemniho vztahu zavisi vyhradné na nové dohodé¢ s
pronajimatelem,®® jenz se mize (bez uvedeni divodu) rozhodnout o neprodlouzeni nijemni
smlouvy. Na rozdil od najmu na dobu neurcitou, kde mtize byt ndjem ukoncen pouze z davodi
stanovenych zdkonem, najem na dobu uréitou skonéi automaticky uplynutim sjednané doby.?” V
praxi tak dochézi k situaci, kdy ndjemce i pfes dlouhodobé faktické uzivani bytu nema zadné
pravni zaruky, Ze v uzivani bude moci pokracovat.

Lze tedy vyvodit zavér, ze soucasna pravni Uprava sice neporusuje formalni stranku pravni
jistoty, avSak selhava v materialni ochrané prav najemce. V této praci rozebirané pravni instituty,
které maji slouzit k ochrané najemce (napt. taxativné stanovené vypoveédni divody, regulace
zvySovani najemného), se totiz u najmi na dobu uréitou neuplatni (respektive uplatni pouze
¢astecn€) a tim je vrozporu s puvodnim Umyslem zdkonodarce fakticky oslabovdno pravni
postaveni (dlouhodobého) najemce jako slabsi smluvni strany.

Za jisty paradox lze oznalit, ze podle dostupnych empirickych dat vétSina najemcu i
pronajimateld deklaruje preferenci dlouhodobého a stabilniho najemniho vztahu.®® Pfesto praxe
vétSinoveé sméfuje k volbé pravni konstrukce, kterd tuto preferenci nereflektuje. Ditvody tohoto
rozporu byly rozebrany v této ¢asti prace a spocivaji predevSim v odliSném pravnim ramci
upravujicim ndjemni smlouvy na dobu urcitou a neurcitou a motivaci pronajimatelti preferovat
smlouvy na dobu urc¢itou.

Z tohoto ditvodu se nésledujici ¢asti prace zamétuji na mozné navrhy de lege ferenda,
jejichz cilem je dosahnout lepSiho souladu mezi zdmérem ochrany najemce a faktickymi dasledky
stavajici pravni upravy najmu bytu. Pfi analyze a formulaci téchto navrhti bude zaroven kladen
diraz na zachovani autonomie viile a smluvni svobody jakozto zdkladnich pilifi soukromého

prava.

8 Srov. § 2292 ob¢. zak. a SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukés. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Pravni monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 137.

7 SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva. Pravni
monografie. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-837-6. s. 119.

88 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CR. Délka ndjemnich smluv a vnimand kvalita bydleni domdcnosti v
Cesku. [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 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 Nizozemska pravni uprava najemnich smluv na dobu urcitou

Problematika fetézeni najemnich smluv na dobu urcitou se v poslednich letech stala
predmétem rostouci odborné i legislativni pozornosti. Tento fenomén, jenz ve svych dusledcich
oslabuje pravni postaveni najemct, vyvolava otdzky tykajici se rovnovahy smluvni volnosti a
potieby regulace v oblasti bydleni. Zatimco v ¢eském pravnim prostiedi je tato otazka dosud spise
na okraji legislativniho zajmu a navrhovana feSeni se vzhledem k zméndm ve vladni koalici a
blizicim volbam do poslanecké snémovny nebudou v nejblizSich meésicich pravdépodobné
realizovat, nékteré evropské staty jiz diive ptistoupily k systémovym reformam. Piikladem muize
byt Nizozemsko, jehoz pravni vyvoj v této oblasti pfinasi cenny komparativni pohled. Je vSak tteba
zdaraznit, ze pfistup k ndjemnimu bydleni v této zemi je formovan odliSnym historickym a
kulturnim kontextem, zejména silnym podilem regulovaného socidlniho a institucionalné
zajisStovaného bydleni. Vyvoj v Nizozemsku tak neni pfimo pienositelny do ¢eského pravniho
prostiedi, ale nabizi zajimavé podnéty k uvahdm o ucelu, moznostech a limitech regulace

najemnich vztaha.
3.1 Nizozemsky model najemniho bydleni

Bytové politika v Nizozemsku a systém regulace ndjemniho bydleni obecné ptedstavuji
velmi rozsahlou oblast, kterd piesahuje ramec této prace. Pro zakladni orientaci je vSak vhodné
uvést, ze nizozemsky pravni fad neomezuje pouze délku trvani ndjemnich vztahi, ale zasahuje
rovnéZz do autonomie smluvnich stran pii stanoveni vySe ndjemného, kterd je komplexné
regulovana (bodovym systémem).

Samotny pravni rdmec najemniho bydleni v Nizozemsku je zakotven v Burgerlijk Wetboek
(dale jen ,,BW*), tj. nizozemském ob&anském zakoniku. Uprava ndjmu je sou¢asti Knihy 7 (Boek
7) — Zvlastni smlouvy (Bijzondere overeenkomsten), konkrétné v oddilech vénovanych smlouvé
o nagjmu (Huur), pfedevsim v ustanovenich (Artikel) 201 az 282 BW.

Podle ustanoveni (Artiklu) 201 BW je ngjemni smlouvou takova smlouva, na jejimz
zaklad¢ se jedna ze stran, (pronajimatel), zavazuje vuci druhé strané, (ndjemci), prenechat do
uzivani nemovitou nebo movitou véc nebo ¢ast takové véci, oproti cemuz se ndjemce zavazuje k
protiplnéni. Ustanoveni se tak vztahuje jak na najem nemovitosti, tak na véci movité, ale specificka
pravidla pro najem bytii a obytnych prostor jsou upravena v 5. oddilu (ustanoveni 232 az 282 BW).

Nizozemské pravni uprava najemniho bydleni tradicné vychéazi z konceptu najemnich
smluv na dobu neurcitou. Tyto smlouvy poskytuji najemctim vysokou miru pravni ochrany, nebot’

jejich trvani neni ¢asoveé omezeno a vypovéd’ ze strany pronajimatele je mozna pouze z taxativné

28



vymezenych zdkonnych diivodi.®® Oproti tomu ndjemce ma pravo smlouvu kdykoliv vypovédst
s relativné kratkou vypovédni lhiitou, a to bez povinnosti uvadét diivod. Kromé toho je ve vétsing
najemnich vztahli vySe najemného pii uzavieni smlouvy i mezirocni navySeni regulovano
pravnimi predpisy a nestanovuje se volné na zakladé trznich mechanism.*

Systém nédjemniho bydleni v Nizozemsku je dale charakteristicky svou strukturaci do tii
zakladnich segmentt, které se odliSuji mirou regulace a cilovou skupinou najemcti. Nejveétsi cast
trhu tvofi sektor socidlniho bydleni, ktery je urcen predevsim pro domdacnosti s nizSimi pfijmy a
je spravovan neziskovymi bytovymi asociacemi (woningcorporaties). Tyto organizace vlastni
ptiblizn¢ 75 % vSech nijemnich bytd v zemi. VySe ndjemného v tomto segmentu podléha piisné
statni regulaci, pfi¢emz je stanovovana na zaklad¢ jednotného hodnoticiho systému reflektujiciho
rlizné parametry konkrétniho bytu.”!

Druhy segment piedstavuje tzv. stfedni ndjemni trh, ktery zahrnuje byty uréené pro
domacnosti s mirné¢ vyssimi pfijmy. I zde se uplatituje cenova regulace vychazejici z bodového
ohodnoceni nemovitosti.

Treti segment tvofi tzv. volny trh, v némz jiz nijemné neni regulovano statem
prostfednictvim konkrétnich cenovych stropt. Piesto i tento segment podléhd uréitym omezenim,
kterd maji chranit najemce, naptiklad zdkonem stanovené limity pro ro¢ni zvySovani ndjemného
nebo moznost obrany proti nepfimeéfenym najmtim prostfednictvim kontrolnich mechanismt.

Tato tii segmentova struktura ma za cil pruznéji reagovat na rozdilné potieby najemct a
zaroven zachovavat uritou miru dostupnosti a stability najemniho bydleni v riznych ptijmovych
kategoriich obyvatelstva.”?

Tento nizozemsky model ndjemniho bydleni, tradi¢né charakterizovany silnou regulaci a
dirazem na ochranu najemct, proSel v uplynulych letech dynamickym a v mnoha ohledech
rozporuplnym vyvojem. Legislativni z4sahy, které mély za cil zvySit dynamiku trhu s ndjemnim
bydlenim tpravou pravniho rdmce a posilenim smluvni volnosti, vedly ke zmirnéni nékterych
ochrannych prvkt pravni regulace. Nasledn¢ vSak doslo k legislativni korekci tohoto sméru a k
navratu k plivodni regulaci.

Tento vyvoj je z hlediska ceského prava cennym komparativnim piikladem, nebot’ se ptimo

dotyka pravni Upravy ndjemnich smluv na dobu urcitou a neurcitou, tedy tematického jadra této

% Burgerljik Wetboek (Nizozemsky ob¢ansky zékonik). Kniha 7, lanky 271-282 (Burgerlijk Wetboek 7:271-282)
% HUISMAN, Carla J. Insecure tenure: the Precarisation of Rental Housing in the Netherlands [online]. Disertaéni
prace. Groningen: University of Groningen, 2020. Dostupné z: https://doi.org/10.33612/diss.120310041. s. 90

91 VLADA NIZOZEMSKA. Rented housing [online]. Haag: Vlada Nizozemska, 2024. Dostupné

z: https://www.government.nl/topics/housing/rented-housing. [cit. 2025-05-10]

92 Tamtéz. spolu s USSUMAN, Layla. 4 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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diplomov¢ prace. Pro moznost srovnani obou pravnich uprav je nezbytné nejprve predstavit vyvoj

nizozemského najemniho prava v SirSim historickém a systémovém kontextu.
3.1.1 Kontext nizozemské pravni upravy najemniho bydleni

Az do 90. let 20. stoleti byl nizozemsky trh s bydlenim charakterizovan vyraznou mirou
regulace a prevahou najemniho bydleni spravovaného neziskovymi bytovymi organizacemi
(woningcorporaties). Tyto subjekty hraly klicovou roli pfi zajistovani dostupného bydleni a
poskytovaly najemctim vysokou miru pravni ochrany. V naprosté vétSin€ piipad byly ndjemni
smlouvy uzavirany na dobu neurcitou a jejich jednostranné ukonceni ze strany pronajimatele bylo
mozné pouze za splnéni velmi pfisnych zakonnych podminek, zpravidla s nutnosti souhlasu
nijemce.”

V 90. letech 20. stoleti zapocal proces liberalizace ndjemniho trhu. Proces liberalizace
nizozemského najemniho trhu byl provazen postupnym zvySovanim regulované¢ho najemného (i
nad miru inflace) a rozSifovanim segmentu neregulovaného najemného. Tradi¢né silnd role
neziskovych organizaci pii zajiStovani dostupného ndjemniho bydleni byla timto vyvojem
oslabena, coz vedlo ke zméné struktury nabidky i charakteru najemniho bydleni v zemi.”*

K vyznamnému obratu doslo po roce 2010, kdy disledky hospodaiské krize posilily
bydleni vlastnickému. Tento trend se nejvyraznéji projevil ve stfednim sektoru najemniho bydleni,
ktery zacali poskytovat soukromi vlastnici nemovitosti. Tento stfedni sektor byl vitdn jako
alternativa pro stfedné piijmové domacnosti. Tyto domacnosti zpravidla nedosahovaly na socialni
bydleni poskytované neziskovymi organizacemi, zaroven vSak nemély dostate¢nou bonitu pro
ziskani hypote¢niho Gvéru. Tento typ ndjemniho bydleni se tak zacal uplatiovat jako efektivni
forma uspokojovéni bytové potieby v ménicich se socioekonomickych podminkéach.”

Tato zmé&na ve zplsobu uspokojovani bytové potieby, kterd se projevila rostoucim
vyznamem soukromého ndjemniho sektoru, vyvolala potfebu Upravy dosavadniho pravniho
ramce. Vysledkem bylo v roce 2015 piijeti zakona Wet doorstroming huurmarkt.”® Uvedeny zakon

novelizoval pfislusnd ustanoveni BW a vyslovné umoznil uzavirani ndjemnich smluv na dobu

9 LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on
Rents, Vacancy Rates and Residential Mobility. [online]. De Economist. 2024, ro¢. 172, s. 257-290. Dostupné

z: https://doi.org/10.1007/s10645-024-09445-3. s. 256-261

% HUISMAN, Carla J. Insecure tenure: the Precarisation of Rental Housing in the Netherlands [online]. Disertaéni
prace. Groningen: University of Groningen, 2020. Dostupné z: https://doi.org/10.33612/diss.120310041. s. 12-17

% LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on
Rents, Vacancy Rates and Residential Mobility. [online]. De Economist. 2024, ro¢. 172, s. 257-290. Dostupné

z: https://doi.org/10.1007/s10645-024-09445-3. s. 259-261

% Cast zdkona nabyla uéinnosti az 1. ledna 2017. Tamtéz. s. 257
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uréitou, a to az v délce dvou let.”” V rdmci trvani najemniho vztahu na dobu uréitou pak mél
pronajimatel povinnost informovat najemce o ukonceni ndjemni smlouvy nejméné jeden meésic
pted jejim skoncenim, jinak dochazelo ze zdkona k jeji pfeméné na smlouvu na dobu neurcitou.
Zaroven nebylo umoznéno tyto smlouvy na dobu urcitou fetézit. Jakakoliv dal$i najemni smlouva
mezi tymiZ stranami by byla povazovana za smlouvu na dobu neuréitou.”® Tato nova uprava
znamenala vyrazny odklon od dosavadni pravni tradice, kterd byla postavena na vysoké mifte
ochrany najemct a silné preferenci smluv na dobu neurcitou, které nebylo mozné vypoveédét jinak
nez na zékladé zakonnych divoda.”

Tato pravni Gprava z roku 2015 tak pfinesla posun smérem k vétsi smluvni volnosti stran
a umoznila vétsi flexibilitu pfi nakladani s nemovitostmi. Hlavnim cilem této legislativni zmény
bylo podpofit mobilitu na trhu s nijemnim bydlenim a dosdhnout efektivnéjsiho rozdéleni
bytového fondu, zejména dosahnout snazsi relokace domécnosti do byt odpovidajicich jejich
aktualnim potiebam.'%

Tato nizozemska pravni uprava ndjemniho bydleni ovSem prosla v uplynulych letech
zasadni promeénou, jejimz vyvrcholenim se stalo piijeti zdkona Wet vaste huurcontracten, ktery
nabyl Gi¢innosti dne 1. ervence 2024.'%! Tato legislativni reforma opét omezila moznost uzavirani

smluv na dobu urcitou.
3.2 Analyza dopadi liberalizace smluv na dobu urcitou v Nizozemsku

Cilem legislativnich zmén z roku 2015 bylo pfedev§im zvySeni dynamiky trhu s ndjemnim

bydlenim a tim podpofeni mobility ndjemcti prostfednictvim SirSich moZnosti sjednavéni

97V ramci zakona Wet doorstroming huurmarkt 2015 bylo umoZnéno uzavirat ndjemni smlouvy na dobu uréitou az
na pét let v pripadé najmu &asti obytné nemovitosti, napiiklad jednotlivého pokoje v byté. Srov. NIZOZEMSKY
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].

9% LIJZENGA, Jeroen; VAN SETTEN, Menno (Ministerstvo vnitra a kralovskych vztahii Nizozemska). Evaluace
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% LANKHUIZEN, Maureen; ROUWENDAL, Jan. Rental Contract Liberalisation in The Netherlands: Effects on
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100 NIZOZEMSKY 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].
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najemnich vztaht.'"? Ackoli zamér zdkonodarce sméfoval ke zvyseni dynamiky trhu s ndjemnim
bydlenim, praktické dopady této pravni zmény jsou predméetem rozdilnych hodnoceni.

Evaluace zakona Wet doorstroming huurmarkt 2015, vypracovand na zadéani
nizozemského Ministerstva vnitra a vztaht v ramci kralovstvi, identifikovala fadu problémovych
aspektll spojenych s liberalizaci do¢asnych najemnich smluv.!%

Evaluace ukazuje, ze vyuzivani smluv na dobu urcitou bylo obzvlaste rozsitené ve velkych
meéstech a regionech s vysokym tlakem na trh s bydlenim (napf. v Amsterdamu). V téchto
lokalitach byly doCasné najemni smlouvy u novych najemnich vztaht ¢asto preferovanou formou.
V dusledku toho dochazelo k ¢asté rotaci najemct, piicemz namisto prechodu k trvalému bydleni
byli ndjemci nuceni opakované vstupovat do dalsich kratkodobych najemnich vztahii, coz nebylo
v souladu s ptivodnim zidmérem. '

Zaroven evaluace upozoriiuje na skutecnost, ze ve spojitosti s vyssi frekvenci vymény
najemci dochéazelo v soukromém sektoru k CastéjSimu zvySovani ndjemného. Uzavirani novych
smluv byla pfilezitosti k valorizaci najmu, coz v disledku pfispivalo k celkovému ristu
najemného, zejména v oblastech s omezenou nabidkou.!?

Evaluace dale identifikuje zna¢nou miru oslabeni pravni ochrany ndjemct spojenou
se smlouvami na dobu urcitou. Kratké trvani nijemniho vztahu a absence zaruky prodlouzeni
vedly k tomu, Ze najemci se zdrahali aktivné domahat svych prav, zejména v piipadech tykajicich
se kvality bydleni ¢i pfimétenosti vySe najemného. Ve vysledku se oslabila praktick4 u¢innost
néstrojli pravni ochrany, a to i pies jejich formalni existenci. 1%

Ze studie Insecure tenure in Amsterdam: who rents with a temporary lease, and why?
zvetejnéné v roce 2020 téz vyplyva, ze doCasné najemni smlouvy, byt zamyslené jako nastroj
zvySeni flexibility trhu, mohou mit v praxi negativni dopady na postaveni najemct. Studie na
zaklad¢ dat z Amsterdamu identifikovala, ze tento typ smluv vyrazné oslabuje pravni jistotu
najemct, piispiva k jejich finanéni a psychické nejistoté a omezuje moznosti dlouhodobého
zakotveni v komunité. Studie rovn€z upozoriiuje na to, ze motivace k uzavieni téchto smluv ¢asto

nevyplyva ze svobodné volby, ale z nedostatku alternativ na trhu. Tyto poznatky tak dopliuyi

102 NIZOZEMSKY 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].
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van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2021. Dostupné
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15-45

104 Tamtéz. s. 45-50

105 Tamtéz. s. 28-31, 50

106 Tamtéz. s. 32-33, 49-51

32



zavery evaluace zakona Wet doorstroming huurmarkt a poukazuji na strukturalni rizika spojena s
rozsifovanim kratkodobych najemnich vztahi. '

Zatimco vladni evaluace zdkona Wet doorstroming huurmarkt zddraznuje zejména
negativni disledky spojené s oslabenim postaveni ndjemcli a naruSenim stability najemnich
vztah, v odborné literature se objevuji 1 pristupy, které ptinaseji odlisny pohled na zhodnoceni
dopadti zavedeni ndjemnich smluv na dobu urcitou.

Jednim z takovych pohledi je kvantitativni studie od Lankhuizena a Rouwendala (2024),
ktera na zakladé rozsahlych dat ze soukromého najemniho sektoru v oblasti Randstad naznacuje,
ze po uvolnéni regulace najemniho bydleni v roce 2016 doslo k nartstu celkové rezidencni
mobility.!% Autofi tento vyvoj divaji do souvislosti s rostoucim vyuzivanim kratkodobych
najemnich vztahti a upozoriuji, ze tyto smlouvy mohly vést i k efektivnéjsimu fungovani trhu a
rychlejsi alokaci dostupného bytového fondu.'®

Z vysledkt této studie vyplyva, ze zavedeni moznosti uzavirat najemni smlouvy na dobu
urcitou v Nizozemsku mélo komplexni a z¢asti ambivalentni dopady na fungovani trhu s ndjemnim
bydlenim. Autofi na zéklad¢ dat za roky 2010 az 2020 identifikovali vyrazny narist kratkodobych
najemnich vztaht.'' Studie se shoduje s vladni evaluaci v tom, Ze v disledku rychlejsiho riistu
najmil u noveé uzaviranych smluv ¢elili ndjemci se smlouvami na dobu urcitou mezi lety 2016 az
2022 vyssi kumulativni zatézi nakladi spojenych s ndjemnim bydlenim nez ndjemci se smlouvami
na dobu neur¢itou.!!! Soucasné vsak autoti identifikuji i potenciondlné pozitivni dopady: zvysena
mobilita v soukromém najemnim sektoru mohla pfispét k lepsi alokaci bytového fondu a ke
zkraceni primérné doby neobsazenosti bytti, coz naznacuje zlepSeni trzni efektivity.'!

Tato zjiSténi tak dopliiuji a v né€kterych aspektech nesouhlasi se zavéry vladni evaluace z
roku 2021, ktera akcentovala zejména negativni dopady na ochranu a podminky néjemct.
Lankhuizen a Rouwendal namisto toho poukazuji na napéti mezi cilem zvysit mobilitu ndjemniho

trhu a rizikem oslabeni ochrany najemce, pfi¢emz zdiraziuji, Ze celkové hodnoceni 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, ro¢. 37, €. 8, s. 1422—1445. Dostupné
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19 Tamtéz. Autofi neméli k dispozici data s pfimou identifikaci ngjemnich smluv na dobu uréitou, a proto jako
indikator vyuzili podil najemnich vztahti, které skoncily do 24 mésicti od uzavteni. Tento pfistup odpovida
maximalni délce smluv na dobu urcitou dle pravni tpravy zavedené zdkonem Wet doorstroming huurmarkt 2015.
110 Tamtéz. Podil smluv trvajicich maximalng 24 mésict vzrostl mezi lety 2015 a 2018 z 24 % na 49 %. Do roku
2020 tento podil lehce poklesl na 43 %.

! Tamtéz. Kumulativni rozdil v nakladech na bydleni ¢inil v priméru 12,9 % dle studie.

12 Tamtéz. Zkraceni primérné doby neobsazenosti bytu po roce 2016 miize souviset jak s doznivajicim oZivenim po
krizi, tak se zvySenou mobilitou zptisobenou zavedenim najemnich smluv na dobu urcitou.
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najemnich smluv na dobu urCitou zavisi na poméfovani téchto efekti v konkrétnim
institucionalnim a trznim kontextu.!'

V roce 2024 doslo v Nizozemsku k zdsadni zméné legislativniho piistupu k pravni uprave
najemnich smluv na dobu urCitou. Pfijetim zakona Wet vaste huurcontracten byla vyrazné
omezena moznost jejich uzavirani a pravni ramec se navratil k preferenci smluv na dobu neurcitou
jakozto vychozi formy ndjemniho vztahu. Tento legislativni obrat odrazi posun v hodnotovém
nastaveni zdkonodarce, ktery upfednostnil stabilitu ndjemniho bydleni a pravni jistotu najemce
pied flexibilitou trhu. Smlouvy na dobu urcitou nadale zastavaji piipustné, avSak vyhradné v
objektivné vymezenych piipadech.'!*

Kratce po nabyti ucinnosti nové pravni Upravy zacali nekteti vlastnici reziden¢nich
nemovitosti reagovat negativng. Cast z nich se rozhodla opustit nizozemsky najemni trh a své
nemovitosti pfesmérovala k prodeji. Tento krok byl motivovan zejména rostoucimi obavami z
omezené dispozice s vlastnim majetkem. Pronajimatelé poukazuji na to, Ze kombinace rezimu
najmu na dobu neurditou a ptisné regulace vyse ndjemného vyrazné snizuje jejich moznost
flexibiln¢ a efektivné spravovat nemovitosti, zejména pokud jde o ukoncovani najemnich vztahi
&i ptizpisobovani podminek aktualni situaci na trhu.!"

Situace se tak velmi rychle stala pfedmétem dalsi politické diskuse. V roce 2025 se opét
zatinaji ozyvat hlasy pozadujici revizi pfijatych zmén. Cast poslanct Dolni komory nizozemského
parlamentu (Tweede Kamer) vyjadtila ochotu znovu oteviit debatu o zakazu doCasnych ndjemnich
smluv. Podle kritikli sou¢asné Upravy totiZ novy reZim vedl k nezamyslenému efektu, a to ubytku
pronajimatelit ochotnych nabizet své nemovitosti k ndjemnimu bydleni, pfi¢emZ tento vyvoj
dale zvysuje tlak na jiz tak napjaty trh s ndjemnim bydlenim, kde poptavka dlouhodobé¢ pievysuje
nabidku. Zastanci revize tak upozoriiuji, ze aktualni stav mize piispét k prohloubeni stavajici
bytové krize.''®

Tento piekotny vyvoj v Nizozemsku ukazuje, ze pravni Uprava najemniho bydleni je
vysoce komplexni oblasti, ve které 1 dil¢i legislativni zmény mohou vyvolat zasadni dopady na trh

s bydlenim, ¢asto obtizn¢ ptedvidatelné a n¢kdy i kontraproduktivni.
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Tento vyvoj je zaroven ilustraci Sir§i debaty o roli, kterou mohou smlouvy na dobu urcitou
sehravat v rdmci ndjemniho prava. Jejich existence ma bezesporu své racionalni a legitimni
opodstatnéni. Docasné ndjemni vztahy umoziuji pruzné reagovat na specifické bytové potieby
osob v prechodnych zivotnich situacich. V podminkach strukturadlniho nedostatku dostupného
bydleni a omezené kapacity statniho ¢i méstského sektoru tak tento institut miize predstavovat
funkéni néstroj, jak alespott do¢asné zajistit bydleni pro vybrané skupiny obyvatel.!!”

Zkusenost z Nizozemska vSak zaroven ukazuje, ze bez odpovidajiciho regulatorniho rdmce
muze plosné a dlouhodobé vyuzivani smluv na dobu urcitou pifinaset negativni dopady. Odborné
studie upozornily na problematiku nejistoty ndjemct a jejich niz§i ochotu branit se proti
nevhodnym podminkdm v najemnim bydleni na dobu urcitou.

Z Ceské perspektivy je proto vhodné vnimat nizozemskou zkusenost spiSe jako referencni
ramec pro diskusi, za jakych podminek a v jakém rozsahu miiZze byt ndjem na dobu urcitou
vyuZitelny 1 v naSem kulturnim, spolecenském a pravnim prostiedi.

Diskuse o prdvnim nastaveni ndjemnich smluv na dobu urCitou se zaroven nemuze
odehravat pouze na Girovni pravni teorie, ale musi reflektovat $ir$i kontext trhu s bydlenim v Ceské
republice. Zahrani¢ni praxe byva v ¢eském prostiedi nékdy interpretovana jako pfili§ restriktivni,
ba az odrazujici pro soukromé pronajimatele, ktefi nasledné v takovém prostiedi odmitaji
investovat a tim dochazi k poklesu celkové nabidky najemnich byt na trhu.!'® I tyto obavy je tfeba
brat v potaz.

Je proto vhodné, aby ceska pravni Uprava zohlednila funkéni potencidl ndjmu na dobu
urcitou, avSak soucasné predesla jeho transformaci v ndstroj, ktery by systematicky oslaboval
stabilitu ndjemniho bydleni jako formy zajiSténi zakladni zivotni potieby. Jak konkrétné by mohl
byt tento rovnovazny ramec v Ceské republice nastaven, bude pfedmétem nasledujici ¢asti prace

vénované navrhiim de lege ferenda.
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4 Navrhy FeSeni problematiky Fetézeni najemnich smluv v Ceské republice

Nizozemsky pfistup k regulaci najemniho bydleni piedstavuje jeden z moznych modeli
feSeni pravnich a socialnich otdzek spojenych s fungovadnim najemniho trhu v kontextu bytové
krize. PfestoZe je tento model vystavén na odlisnych pravnich, ekonomickych i institucionalnich
zakladech, miize byt pro ¢eskou pravni tipravu v urcitych aspektech inspirativni. ZvIlasté v situaci,
kdy i v Ceské republice zaznamenavame rostouci diskusi a dil¢i legislativni iniciativy reagujici na
obdobné problémy, jakymi jsou napiiklad praktiky fet€zeni ndjemnich smluv na dobu urcitou.

Vzhledem k systémovym rozdiliim mezi obéma pravnimi fady je vSak tfeba nizozemskou
upravu vnimat spise jako podnét k odborné reflexi, nikoliv jako pfimy vzor k pfevzeti. Z tohoto
divodu je vhodné soustiedit se pfedev§im na ndvrhy reformnich opatfeni formulované v ramci
ceského pravniho prostiedi, které¢ 1épe odpovidaji specifikiim tuzemské legislativy a ndjemniho
trhu.

Problematiku dostupnosti a stability najemniho bydleni se v 9. volebnim obdobi rozhodlo
oteviit MMR, v té dobé vedené ministrem Ivanem BartoSem. Piestoze k pfijeti findlni podoby
legislativniho navrhu nakonec nedoslo, pfipravné prace naznacily zdvaznost vnimaného problému
a zajem fesit nejistotu, ve které se dlouhodobé¢ ocita znaéna €ast ndjemcii. Byly projednavany rizné
varianty uprav, pficemz jednim z klicovych bodi bylo pravé omezeni moznosti opakovaného
uzavirani kratkodobych najemnich smluv na dobu urcitou.

V této souvislosti byla navrZena novelizace pfisluSnych ustanoveni ob&anského zékoniku,
ktera si kladla za cil omezit moZnost zneuzivani institutd ndjmu na dobu urcitou. Podle této
koncepce by mezi stejnymi smluvnimi stranami bylo moZné uzavftit ndjemni smlouvu na dobu
urcitou kratsi nez tfi roky maximalné dvakrat po sob€. Po vyc€erpani tohoto limitu by jizZ musela
nasledovat ndjemni smlouva s trvanim alespon tfi let, pfipadn€ smlouva na dobu neurcitou.
NedodrZeni téchto pravidel by mélo za nasledek, Ze by se na nove uzavienou smlouvu hledélo jako
na smlouvu uzavfenou na tfi roky.!!”

Tato Gprava méla za cil posilit postaveni ndjemci a zabranit praxi fetézeni ndjmui na dobu
urcitou. PfestoZze navrh nebyl legislativné dokoncen, predstavuje dilezity signal o rostoucim
povédomi o této problematice a miiZe se v budoucnu stat zdkladem pro dalsi legislativni iniciativy
v oblasti najemniho bydleni v Ceské republice.

V kontextu vySe nastinénych snah o regulaci opakovaného uzavirani ndjemnich smluv na

dobu urc¢itou je vhodné strucné poukdzat také na souvisejici ustanoveni zékona ¢. 175/2025 Sb., o

9 PREUSS, Ondtej. Vidda chce zamezit Fetézeni ndjemnich smluv [online blog]. Dostupny advokat, 2023.
Dostupné z: https://dostupnyadvokat.cz/blog/konec-retezeni-najmu. [cit. 2025-05-17].
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poskytovani nékterych opatieni v podpoie bydleni (zdkon o podpofe bydleni), ktery aktudlné
prosel legislativnim procesem a byl vyhldSen dne 16.6.2025, a ktery ptedstavuje jednu z
vyznamnych legislativnich iniciativ 9. volebniho obdobi v oblasti bytové politiky.!?’ Zakon o
podpote bydleni zavadi nové instituty, jako je poskytovani bydleni s ru¢enim (§ 41 a nasl.) nebo
zvlastni rezim poskytovani podnajemniho bydleni (§ 48 a nasl.), a obsahuje specifické upravy
tykajici se minimalni délky trvani ndjemnich smluv v téchto rezimech. Konkrétné stanovi, ze
najemni smlouva v rezimu bydleni s ru¢enim muize byt uzaviena na dobu uréitou pouze tehdy,
pokud jeji délka Cini alesponi jeden rok. Zakon o podpofe bydleni tedy ponechava prostor pro
opakovan¢ uzavirani ro¢nich najemnich smluv. V ptipadé podnajemniho bydleni pak tento zékon
zavadi pfisnéjsi pravidla véetné minimalni dvouleté délky najemni smlouvy, ovSem pouze mezi
poskytovatelem a vlastnikem bytu. Osoba zijici v byté tedy bude byt vyuzivat na zékladé
podndjemni smlouvy.!'?!

Z téchto divodu se tato prace touto pravni Upravou dale nezabyva detailnéji. Ackoli je
zminény zakon bezpochyby vyznamnym pfispévkem k aktudlnimu legislativnimu vyvoji v oblasti
bydleni, jeho dopad na b&Zznou praxi fetézeni kratkodobych najmi ziistdva omezeny. Zakon o
podpoie bydleni se vztahuje pouze na Gzkou skupinu najemcli a ustanoveni o minimalni délce
jednoho roku v rdmci bydleni s rucenim sice pfedstavuje jistou formu regulace ndjemnich smluv
na dobu urcitou, nicméné nijak nebrani fetézeni najemnich smluv, navic v pomérné standardnim
ro¢nim cyklu. Lze proto divodné piedpokladat, Ze motivace pronajimatelti k vyuzivani praxe
fetézeni najemnich smluv pravdépodobné pretrva i pfi uzavirdni ndjemnich smluv v ramci téchto
novych rezimll bytové politiky. Problematiku fetézeni ndjemnich smluv je tedy naddle tieba

vnimat jako samostatné téma vyzadujici systémové legislativni feSeni.
4.1 Odborné navrhy na reformu pravni apravy

Otazka dostupného a stabilniho bydleni, a zejména podpora dlouhodobého ndjemniho
bydleni, pfedstavuje sloZitou vyzvu, ktera dalece pfesahuje ramec soukromopravni Gpravy najmu
obsazené v obCanském zékoniku. Jedna se o komplexni oblast vetejné politiky, kterd zahrnuje
celou Skalu nastrojii od danovych a fiskalnich opatieni pres podporu bytové vystavby az po
instituciondlni a procesni reformy. Jelikoz se tato diplomova prace soustfedi primarn¢ na
praktickou stranku dopadl pravni Gpravy, povazuji za podstatné zatadit do vykladu i pohled

odbornych platforem, jejichz navrhy se pravni upravy bezprosttedné dotykaji nebo tvoii jeji

120 VLADA CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 729: Vlddni navrh zdkona o podpore bydleni. [online].
Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 2024. Dostupné

z: https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=9&T=729. [cit. 2025-06-16].
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kontext. Vyznamny piispévek v tomto ohledu pfinesla Narodni ekonomické rada vlady (dale jen
»NERV®), kterd v fijnu 2024 zvetejnila uceleny soubor doporuceni tykajicich se systémovych
zmén v oblasti bytové politiky. Z tohoto celkového ramce bylo nasledné vybrano dvanact
kli¢ovych priorit, které byly predstaveny jako navrhy k feseni aktualni bytové krize.!??

Tyto navrhy piedstavuji cenny pohled na problematiku dostupného a stabilniho bydleni ze
strany ekonomické expertizy a poukazuji na nutnost propojeni pravnich a ekonomickych piistupti
pfi tvorbé efektivni bytové politiky. S ohledem na zaméteni této prace je nésledujici kapitola
zaméeiena podrobnéji pravé na ty navrhy, které se bezprostiedné dotykaji oblasti ndjemniho
bydleni, a to zejména ve vztahu k pravni upravé najmu bytu na dobu urcitou a navrhim na jeji
reformu.

Zvlastni pozornost je vénovana i navrhlim Asociace najemniho bydleni (dale jen ,,ANB),
kterd autorovi prace poskytla nevetejné paragrafové znéni konkrétnich uprav smétujicich ke
zvySeni pravni jistoty ucastnikli ndjemniho vztahu a k posileni funkéniho pravniho ramce
najemniho bydleni v Ceské republice.'?’

Paragrafové navrhy legislativnich zmén ANB se soustiedi pfedev§im na podporu uzavirani
dlouhodobych najemnich smluv, posileni pravni jistoty jak ndjemct, tak pronajimatell, a obecné
na rozvoj najemniho bydleni jako dllezité a rovnocenné soucasti bytového trhu. Tyto navrhy byly
prezentovany zastupciim vetejné spravy, odbornym sdruzenim pronajimateld a ndjemct i Sirsi
odborné vetejnosti pii ptilezitosti odborné konference Kulaty stil Bydleni, ktera se uskute¢nila
dne 23. listopadu 2022 v Domé Radost.!?* Ve spojeni s analytickymi vystupy NERV tak tvoii
soubor rtiznorodych odbornych néavrhi, kteé jsou v nasledujici ¢asti prace podrobeny blizsi
analyze.

Ve svém navrhu NERV uvadi, ze v disledku kombinace nékolika faktorti véetné nejistoty
na stran¢ pronajimateldl, regulatorniho nastaveni, které vytvaii vyrazny rozdil mezi pravni Gpravou
n4jmu na dobu urcitou a neurcitou, a rovnéZ pravé moznosti opakovaného uzavirani smluv na dobu

urcitou neni dostate¢né velkd Cast bytového fondu vyuzivana pro skutecné dlouhodobé ndjemni

122 NARODNI EKONOMICKA RADA VLADY (NERV). Dvandct klicovych opatieni pro posileni dostupnosti
bydleni v Ceské republice [online]. Praha: Ufad vlady Ceské republiky, 2024. Dostupné
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dlouhodobym-najmum/. [cit. 2025-05-15].
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bydleni.!? Tato skuteé¢nost ma dle NERV nepiiznivé diisledky pro dostupnost (ndjemniho) bydleni
v Ceské republice.

Ackoli danova problematika neni pfedmétem této prace, pro uplnost je vhodné zminit, Ze
mezi prekazky rozvoje dlouhodobého najemniho bydleni patii i nastaveni daniového systému.
NERYV upozoriiuje zejména na zvyhodnéni kratkodobych pronajmi (napt. pies platformy typu
Airbnb), které jsou casto méné piisné zdanény nez ndjmy dlouhodobé. To miize motivovat
vlastniky k vyvadéni byth z klasického najemniho trhu.'?® Zaroven je zd@raziiovana potieba
nastaveni danovych pobidek, které by vlastniky motivovaly k rekonstrukci a pronajimani
nevyuzivanych byta. Jako piiklad NERV uvadi moznost slevy na dani z nemovitosti v ptipad¢, ze
je v byté& hlaseno trvalé bydlisté (vlastnika, ale ptipadné i ndjemce).!?’ Tato opatieni maji slouzit
jako pozitivni stimul a pfispét k lepSimu vyuziti existujiciho bytového fondu.

Zcela zasadni pro téma této diplomové prace jsou ovSem ndvrhy, které se bezprostiedné
dotykaji pravni Upravy ndjemnich vztahli obsazené v ob¢. zdk. NERV konstatuje, Ze soucasna
uprava vytvari znacny regulatorni rozdil mezi ndjemnimi smlouvami na dobu urcitou a na dobu
neur¢itou. Na problematiku rozdilného pravniho rezimu najemnich smluv na dobu urcitou a
neurcitou, jakoZ i na divody, které v praxi vedou k preferenci smluv na dobu urcitou, jiz bylo
poukazano v predchozich ¢astech této prace.

NERYV navrhuje legislativni upravu, jejimz cilem by bylo omezeni moznosti fetézeni
najemnich smluv na dobu urcitou. Jednim z navrhovanych feseni pak je zastropovani maximalniho
poctu najemnich smluv na dobu urcitou, které by mohly byt mezi tymiZ smluvnimi stranami
uzavieny v fadé za sebou. Po vycCerpani tohoto limitu by nasledovala povinnost uzaviit smlouvu
na dobu neurcitou. Jedna se tedy prakticky o obdobu legislativni Gipravy navrhované Ministerstev
pro mistni rozvoj.

Jednim z alternativnich navrhii pfedkladanych NERV je omezeni moZnosti uzavirat
najemni smlouvy na dobu urcitou pouze na ptipady, kdy pro to budou existovat pfedem zakonem
stanovené davody (obdobné, jako je tomu po neddvné legislativni zméné opétovné v
Nizozemsku.).!?® Dalsi z navrhovanych pfistupii spo¢iva ve snaze o sblizeni pravni Gipravy najmi

na dobu urcitou a najmi na dobu neurcitou, a to s cilem eliminovat vyrazné rozdily mezi obéma

12 NARODNI EKONOMICKA RADA VLADY (NERV). Dvandct klicovych opatieni pro posileni dostupnosti
bydleni v Ceské republice [online]. Praha: Utad vlady Ceské republiky, 2024. Dostupné
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instituty z hlediska prav a povinnosti smluvnich stran. Konkrétné¢ NERV navrhuje zavedeni pravni
upravy, ktera by pronajimateli umoznila vypovédét najem na dobu neurcitou i bez uvedeni diivodu,
za predpokladu, ze by byla soucasn¢ stanovena dostateéné dlouha vypovédni lhiita. Ta by méla
najemci poskytovat pfiméfenou miru ochrany a jistoty.!?

S nékterymi z vyse uvedenych navrhli, formulovanych ze strany NERV, se shoduje také
Asociace najemniho bydleni. ANB akcentuje pfedevsim potfebu sbliZzeni pravnich rezima najmi
na dobu urcitou a neurcitou. Tohoto sblizeni by podle paragrafového navrhu legislativnich zmén
mélo byt dosazeno novelizaci obanského zakoniku, konkrétné prostfednictvim doplnéni § 2288
o ¢tvrty odstavec, ktery by umoznil vypoveéd’ najmu uzavieného na dobu neurcitou i bez uvedeni
diivodu, a to s vypovédni dobou v délce jednoho roku.!'*°

ANB poukazuje na to, Ze prave rigidita stavajici pravni Gpravy vypoveédnich divodu pfi
najmu na dobu neurcitou je v praxi jednim z hlavnich divodu, pro¢ se pronajimatelé tomuto typu
smluv vyhybaji. Obavaji se totiz situace, kdy nebudou schopni ukon¢it ndjemni vztah jinak nez z
diivodt taxativné vymezenych zakonem, jejichz naplnéni maze byt ptipadné prezkoumavano
soudem. Tato nejistota pak vede k preferenci formalné kratkodobych najemnich smluv, které jsou
pravidelné obnovovany, piestoze fakticky plni funkci dlouhodobého ndjemniho vztahu.

Navrhované zavedeni moznosti vypovédi bez udani diivodu s rocni vypovédni lhiitou ma
podle ANB potencidl nabidnout rovnovdhu mezi ochranou nijemce a pravem pronajimatele
disponovat se svou nemovitosti. Dostate¢né dlouha vypovédni doba poskytuje ndjemci dostatecny
casovy prostor pro nalezeni ndhradniho bydleni, zatimco zruSeni poZadavku na uvadéni a mozny
pfezkum davodi vypoveédi piinasi vEétsi pravni jistotu a piipadnou Usporu soudnich a jinych
nakladl na stran€ pronajimatele. Navrh zaroven pocita s tim, Ze se bude vztahovat pouze na nové
uzaviené najemni smlouvy po nabyti G€innosti novely zdkona, coZ umoZzni stranam zohlednit tuto
moznost pii sjedndvani smluvniho vztahu.'®!

Zatimco oba subjekty, NERV 1 ANB, sdileji cil posilit stabilitu ndjemniho trhu a zvysit
pravni jistotu v dlouhodobych ndjemnich vztazich ipravou pravniho ramce smluv na dobu urcitou
¢1 neurcitou. Neshoduji se pln€¢ na prostifedcich, jimiz by tohoto cile mélo byt dosazeno. ANB

navrhuje zavedeni nového vypovédniho zpiisobu u smluv na dobu neurcitou, jehoZz cilem

129 NARODNI EKONOMICKA RADA VLADY (NERV). Dvandct klicovych opatieni pro posileni dostupnosti
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je priblizit pravni rezim obou typil ndjemnich smluv a zaroven posilit atraktivitu smluv na dobu
neurCitou jako plnohodnotné alternativy ke smlouvam uzaviranym na dobu urCitou. NERV
navrhuje moznosti vice, véetn¢ variant regulatorné striktnéj$ich. Rozdilnost pfistupl se projevuje
mimo jiné v nejednotném pohledu na ndvrh omezeni fetézeni najemnich smluv na dobu urcitou
stanovenim maximalniho poétu jejich opakovaného uzavieni mezi tymiz smluvnimi stranami.'?

Podle nazoru ANB by takovy pfistup mohl vést ke kontraproduktivnimu efektu,
spoCivajicimu v tom, Ze by se néktefi pronajimatelé zacali vyhybat uzavirani dlouhodobych
najemnich smluv. Namisto toho by tito pronajimatelé uptednostiiovali ukonceni ndjmu na dobu
urcitou a hledani nového najemce, ptipadné by se jinak snazili vyhnout automatické transformaci
smlouvy na najem na dobu neurcitou, a to ve snaze zamezit vzniku dlouhodobého smluvniho
vztahu s omezenymi moznostmi ukonceni. Vysledkem by mohla byt jesté vétsi nestabilita a
potencialni prohloubeni odklonu praxe od zamysleného uelu pravni tpravy.!*

Existuje vSak jedno feSeni, které je obéma odbornymi platformami vnimano jako efektivni
nastroj zlepSeni situace. Jedna se o zminované zavedeni moznosti ukonceni najemni smlouvy na
dobu neurcitou vypovédi ze strany pronajimatele bez udani divodu, avsak s dostatecné dlouhou
vypovédni dobou. Zatimco ANB navrhuje stanoveni této vypovédni doby na jeden rok, NERV
uvazuje o lhiité¢ v rozmezi jednoho az dvou let.!3* Takova pravni Giprava by mohla ptedstavovat
vyvazeny nastroj, jak zvysit atraktivitu ndjemnich smluv na dobu neurcitou pro pronajimatele, aniz
by pfitom doSlo k vyraznému oslabeni ochrany najemce. Spolenym jmenovatelem je zde snaha
nalézt rovnovédhu mezi smluvni volnosti a ochranou prav, ktera je nezbytnym piedpokladem pro
funkéni a divéryhodny ndjemni vztah.

Dalsim aspektem je problematika regulace najemného. Tato problematika byla v této praci
JiZ zminéna v souvislosti s motivaci pronajimatelii k uzavirani fetézicich se smluv na dobu urcitou.
Pokud ma byt snaha o reformu pravni Gpravy ndjemnich vztahit komplexni a skute¢né funkeni, je
tieba, aby se otdzka regulace ndjemného feSila soubézné€ s tpravou najemnich smluv na dobu

urcitou a neurcitou.
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Navrhy odborné vetejnosti se v této otazce 1i§i. NERV predkladd moznost upravy institutu
jednostranného zvySovani ndjemného (§ 2249 odst. 1 obcanského zakoniku), a to tak, aby lépe
reflektoval ekonomickou realitu. Jednim z navrhovanych pfistupti je umoznit piekroceni
dvacetiprocentniho limitu v pfipadech, kdy rist redlnych mezd v daném obdobi pievysuje tuto
pevné stanovenou hranici.'*® Zarovei je v ramci téchto priorit navrhovana i moznost zjednoduseni
procesu pirezkumu navyseni ndjemného, naptiklad prostfednictvim zapojeni finan¢niho arbitra
nebo jiného organu. '

Odlisny pristup piedkladda ANB, ktera poukazuje na znacnou administrativni, Casovou i
finan¢ni ndrocnost stavajici upravy. Podle soucasného znéni pravni upravy je totiz pii sporu o vysi
najemného nutné postupovat podle provadéciho pravniho predpisu, konkrétné natizeni vlady ¢.
453/2013 Sb.,'*” které vyzaduje bud’ odborny znalecky posudek, nebo prokazatelné doloZeni vyse
alespon tii srovnatelnych najemnych. Obstarani znaleckého posudku je vSak v praxi nejen finanéné
ale i asové naro¢né, zejména v ptipadech, kdy je zpracovavan i revizni znalecky posudek.'®

Ustanoveni § 2249 odst. 3 obcanského zdkoniku predstavuje v evropském kontextu
pomérmné nestandardni pravni upravu. Cesky pravni fad je totiz ojedingly tim, Ze v ptipadé, kdy
mezi stranami nedojde ke shod¢ ohledné zvySeni nijemného, rozhodnuti o vysi obvyklého
najemného piislusi soudiim. V Ceské republice zaroven neexistuje zadna zavazna cenova mapa
ani Gfedni tabulka, ktera by urCovala hranice obvyklého najemného.'*’

V reakci na tuto problematiku ANB navrhuje zavedeni tzv. cenovych map najemného jako
nastroje, ktery by soudim i strandm fizeni umoznil rychlé a pfehledné urceni vySe obvyklého
najemného v konkrétni lokalité. Cenova mapa by modelovala vysi obvyklého ndjemného v
podrobném geografickém méfitku napfi¢ celou Ceskou republikou. V navrzich Asociace se
objevuje vice variant mozného znéni ustanoveni § 2249 odst. 2 obCanského zdkoniku, a to
napfiklad:

(2) Provddeci pravni predpis stanovi cenovou mapu ndajemného pro urceni najemného

obvyklého v daném misté a zpiisob jeji aktualizace. Do doby vydani cenové mapy najemného podle
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véty prvni stanovi provadéci pravni predpis podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném miste.*"

Nebo alternativné:

(2) Provadeéci pravni predpis stanovi cenovou mapu ndajemného pro urceni najemného
obvyklého v daném misté a zpiisob jeji aktualizace. Provadeci pravni predpis také stanovi
podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté pro pripad,
kdy cenovou mapu podle véty prvni nelze pouzit. ™!

Dalsi mozny ptistup predpokladd zachovani stavajiciho odstavce 2 a upravu odstavce 3
téhoz ustanoveni nasledujicim zptisobem:

(3) Souhlasi-li ndjemce s ndvrhem na zvySeni ndjemného, zaplati pocinaje tretim
kalendairnim mésicem po dojiti navrhu zvySené najemné, jak bylo navrzeno. Nesdeéli-li najemce v
pisemné formé pronajimateli do dvou mésicu od dojiti navrhu, ze se zvySenim ndjemného souhlasi,
md pronajimatel pravo navrhnout ve lhuté dalSich tri mésicu, aby vysi najemného urcil soud;
navrhu podanému po uplynuti této lhiity soud nevyhovi, namitne-li najemce, ze navrh byl podan
opozdené. Soud na navrh pronajimatele rozhodne o najemném do vyse, ktera je v misté a case
obvykla, a to s prihlédnutim k okolnostem pripadu a k cenové mapé pro urceni ndajemného
obvyklého v daném misté s ucinky ode dne podani navrhu soudu. Cenovou mapu najemného podle
prredchozi véty stanovi provadéct pravni piredpis.'*

Zamerem téchto navrhi je zjednodusit mechanismus pro uréovani obvyklé vyse ndjemného
tak, aby nevedl k prodluzovani sport a zbyte¢né finan¢ni zaté€zi. Soucasné se vsak i v navrzich
ANB zachovava prostor pro soudni uvazeni, které by umoznilo odchyleni se od hodnot uvedenych
v cenoveé mape, pokud by to vyzadovaly okolnosti konkrétniho piipadu.

Vedle navrhli smétujicich ke zméné pravni Upravy zvySovani ndjemného a procesnimu
zjednoduSeni sporti o vysi ndjmu je tieba zminit i ambici6znéj$i koncepcni Givahy, které se objevuji

143

v ramci navrhlt ANB, a které se ¢aste¢né obévuji i v doporucenich NERV."* Konkrétné se jedna

o navrh na zfizeni samostatného, nezavislého organu urc¢eného k rozhodovani sporti vznikajicich

z najemnich vztaht. Takovy organ by mél kompetenci feSit nejCastéjsi sporné otazky mezi

pronajimateli a ndjemci.
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ANB zvazuje jako ekonomicky nejrealisti¢téjsi variantu svéfeni této agendy obcim v
prenesené piisobnosti, pti¢emz rozhodnuti téchto organti by podléhalo soudnimu pfezkumu. Navrh
by vsak vyzadoval zasadni legislativni zasahy, Gipravu zakona o obcich, zdkona o hlavnim mésté
Praze, ob¢anského zakoniku i procesnich predpisii. Cely koncept je proto mimotradné komplexni
a svym rozsahem i systémovym dopadem by vyrazné piekrocil rdmec této prace. Pfesto jej nelze
opominout, nebot’ zapada do $ir§iho odborného diskurzu o institucionalnim posileni ochrany prav
stran ndjemnich vztahi.

Soucasti navrhovanych zmén je rovnéz potieba zefektivnit a urychlit proces vystéhovani
najemce v pripadech, kdy pronajimatel uplatni vypovéd z ndjmu z opravnéného duvodu, ale
najemce odmita byt opustit. Dlouhé soudni fizeni a obtizn4 vymahatelnost prava totiz ptredstavuji
pro mnohé pronajimatele hlavni argument, pro¢ preferuji fetézeni najemnich smluv.'** NERV v
této souvislosti aktualné vypracovava navrhy Upravy procesnich nastrojii, které by umoznily
rychlejsi a efektivnéjsi vystéhovani najemci po ukonéeni ndjmu z opravnénych dvoda.'*

Problematika zdlouhavych soudnich fizeni ve vécech vyklizeni nemovitosti je v
soucasnosti reflektovana i zdkonodarcem. Spolu se zdkonem o podpote bydleni aktudlné prosel
legislativnim procesem i1 navrh zdkona, kterym se méni nékteré zadkony v souvislosti s pfijetim
zakona o podpote v bydleni. Tento nadvrh mimo jiné obsahuje i novelizaci obcanského soudniho
radu, jejimz cilem je zavedeni nového institutu, rozkazu k vyklizeni, jakozto procesniho nastroje,
ktery ma urychlit rozhodovani v piipadech, kdy jsou splnény zdkonem stanovené podminky.'*®

V divodové zpravé k tomuto ndvrhu je vyslovné uvedeno, Ze impulsem pro zavedeni
tohoto institutu je pravé netinosna délka soudnich fizeni v této oblasti. Primérna doba fizeni ve
véci vyklizeni se podle odiivodnéni navrhu v soucasnosti pohybuje kolem jednoho roku, pticemz
v n€kterych regionech, zeyména v Praze, ve StfedoCeském kraji a v Brn¢ dosahuje délka tizeni

dokonce 400 az 450 dni. Zakonodarce zaroven vyslovné poukazuje na to, ze pravé tato

144 Srov. Druha &ést této diplomové prace spolu s MEDIAN, S.R.O. pro Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Vysledky
Setreni mezi malymi pronajimateli (viastnici do 10 nemovitosti). [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR,
2024. Dostupné z: https://www.mmr.gov.cz/getmedia/80f2bf3d-8523-4711-861c-
1a84d06d2e03/Mali_pronajimatele.pdf [cit. 2025-03-28]

145 NARODNI EKONOMICKA RADA VLADY (NERV). Dvandct klicovych opatieni pro posileni dostupnosti
bydleni v Ceské republice. [online]. Praha: Utad vlady Ceské 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 VLADA CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 730/0: Ditvodova zprava k navrhu zdkona, kterym se méni
nekteré zdakony v souvislosti s prijetim zdakona o podpore v bydleni [online]. Praha: Poslanecka snémovna
Parlamentu Ceské republiky, 2024. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9& CT=730&CT1=0. [cit.
2025-05-28].
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nepfiméiena délka fizeni pfedstavuje v praxi jeden z vyznamnych divodl, pro¢ pronajimatelé
preferuji uzavirani kratkodobych najemnich smluv na dobu ur¢itou. '’

Zamér zékonodarce sméfujici k urychleni vyklizovacich fizeni je tedy v pfimé souvislosti
s cilem vytvorit ptredvidatelnéjsi a stabilnéjsi prostfedi pro rozvoj dlouhodobého najemniho
bydleni. Zavedeni rozkazu k vyklizeni by mélo v praxi pfispet ke zmirnéni obav pronajimatela z
obtizné vymahatelnosti jejich prav a tim i k posunu od preferovani smluv na dobu urcitou smérem
k vétsi ochoté uzavirat ndjemni smlouvy s del§i dobou trvéani ¢i na dobu neurcitou. Je vSak tfeba
zdUraznit, ze ptipadné zavedeni institutu rozkazu k vyklizeni nepiedstavuje systémovou zménu v
oblasti pravni Gpravy najmu bytu, nebot’ se jedna vyhradné o procesnépravni nastroj.

Otazka délky a efektivity soudniho fizeni ve vécech skonceni najmu a vyklizeni bytu se v
odbornych navrzich objevuje opakované jako jeden z kliCovych problémt, ktery negativné
ovliviiuje ochotu pronajimatelii vstupovat do stabilnich a dlouhodobych ndjemnich vztahti. ANB
se ve svém navrhu zmén zabyva nejenom moznosti zavedeni institutu rozkazu k vyklizeni, ale 1
predlozenim dalSich konkrétnich névrht, které byly formulovany do podoby paragrafového znéni.

Cilem téchto navrht je celkové zrychleni soudniho fizeni ve vécech ukonceni ndjmu a
vyklizeni bytu. Mezi tyto dal$i ndvrhy smétujici ke zrychleni fizeni patii naptiklad nédvrh na silnéjsi
koncentraci fizeni, zavedeni zadvaznych lhit pro rozhodnuti v prvnim i odvolacim stupni ¢i
omezeni moZnosti odrodeni Fizeni.!*® Vzhledem k tomu, Ze tato prace se zamé&fuje primarné na
hmotnépravni aspekty najemnich vztaht, nejsou tyto procesni aspekty v této praci dale rozebirany.
Je v8ak vhodné je zminit jako dllezitou soucast Sir§i odborné debaty o zvyseni efektivity pravni
upravy najemniho bydleni.

Vsechna vySe uvedena doporuceni a navrhy, ac se v dil¢ich otazkach rozchazeji. vychazeji
ze spolecné ambice vytvofit pravni prostiedi, které bude soucasné chranit oprdvnéné zijmy
najemci i pronajimatelii. Snahou je nalézt rovnovahu mezi ochranou najemce jako slabsi smluvni
strany na jedné stran¢ a potiebou novelizovat ty aspekty pravni Upravy, které pronajimatele z
praktickych ¢i pravnich diivoda odrazuji od uzavirani smluv na dobu neurcitou, na stran¢ druhé.
Oba expertni pohledy, jak ze strany Narodni ekonomické rady vlady, tak Asociace ndjemniho
bydleni, se shoduji na tom, ze dlouhodobé, stabilni a predvidatelné najemni vztahy predstavuji

klicovy prvek fungujiciho trhu s ndjemnim bydlenim.

147 VLADA CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 730/0: Ditvodova zprava k ndvrhu zdkona, kterym se méni
nekteré zdakony v souvislosti s prijetim zdakona o podpore v bydleni [online]. Praha: Poslanecka snémovna
Parlamentu Ceské republiky, 2024. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9& CT=730&CT1=0. [cit.
2025-05-28].

148 ASOCIACE NAJEMNIHO BYDLENI. Navrhy zmén pro zlepseni pravni vipravy ndjmu bytu a podporu
uzavirani dlouhodobych najemnich smluv v Ceské republice. Neveiejny dokument. Praha: Asociace ndjemniho
bydleni, 2022. 5.2-7
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Zavér

Predmétem této diplomové prace byla analyza pravni upravy najmu bytu, se zvlastnim
darazem na problematiku feté¢zeni najjemnich smluv na dobu urcitou, jeji praktické dopady na
pravni postaveni najemcti i pronajimatelli a mozné sméry legislativnich zmén de lege ferenda.

Tato prace poukazala na to, ze otdzka fetézeni ndjemnich smluv je zasadni soucasti Sirsi
debaty o dostupnosti a stabilité nagjemniho bydleni v Ceské republice. PiestoZe se na prvni pohled
muze jednat o dil¢i pravni otazku, ve skuteCnosti se za ni skryva celd tfada pravnich a
socioekonomickych aspektt, které ovliviiuji nejen postaveni jednotlivych tcastnikii ndjemniho
vztahu, ale 1 fungovani najemniho trhu jako celku.

Z provedené analyzy v prvni Casti prace vyplyva, Ze obcCansky zékonik poskytuje
strukturovany a stabilni prdvni rdmec ndjemniho bydleni. Tento rdmec vychazi z principu
autonomie vile smluvnich stran, zaroven vSak zohlediiuje i potfebu zvySené ochrany najemce
jakozto slabsi strany smluvniho vztahu.

Nicmén¢ je nutné si uvédomit, ze v poslednich letech doslo na trhu s bydlenim k zasadnim
strukturdlnim a socioekonomickym zménam, které kladou na pravni Upravu nové pozadavky.
Vyznamné se promenila predev§im dostupnost ndjemniho bydleni a dynamika poptavky. V
diisledku téchto promén se i robustni pravni ramec mtize v nékterych oblastech jevit jako ne zcela
ptiléhavy aktudlni realité a potfebam spolecnosti. Z tohoto diivodu Ize identifikovat urcita mista,
kterd by bylo mozné, a s ohledem na ochranu rovnovahy mezi stranami mozna i Zadouct,
legislativné zptesnit ¢i novelizovat.

To se tyka zeyména pravni upravy smluv na dobu urcitou, jejichZ uzavirani neni v soucasné
pravni Gpravé nijak limitovano.'* Obcansky zakonik umoziiuje opakované uzavirani smluv na
dobu urcitou bez stanoveni maximalni délky trvani, bez limitu jejich opakovani a bez nutnosti
existence objektivnich diivoda pro volbu tohoto smluvniho typu. Tento stav v praxi otevira prostor
pro tzv. fetézeni ndjemnich smluv na dobu urcitou.

Jednim z klicovych faktort, ktery podle zavéra z druhé ¢asti této prace ptispiva k rozsifeni
této praxe, je rozdilnd pravni Gprava smluv na dobu urcitou a smluv na dobu neurcitou. Ochrana
najemce jako slabsi smluvni strany je vyrazné¢ posilena v pfipad€ ndjemnich smluv uzavienych na
dobu neurcitou. Pravni iprava najmu bytu na dobu neurcitou omezuje moznost vypovedi ze strany
pronajimatele vyhradné¢ na ptfipady taxativné stanovené zdkonem a soucasn¢ reguluje i

jednostranné zvySovani najemného.

149V této souvislosti je tfeba zminit § 2204 odst. 2 ob&anského zakoniku, jehoZ vyznam v oblasti najmu bytu je vSak
spiSe marginalni a uplatni se pouze ve zcela vyjimecnych piipadech.
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Smlouva na dobu urcitou se tak pro pronajimatele jevi jako atraktivnéjSi smluvni typ,
jelikoz pronajimateli nabizi vy$$i miru flexibility a moZnost omezit rizika spojena s nepoctivymi
najemci a financné a ¢asové nadro¢nymi soudnimi spory. Vysledkem je situace, kdy jsou v praxi
formalné kratkodobé ndjemni smlouvy na dobu urcitou frekventované vyuzivany jako pravni
ramec pro dlouhodobé najemni bydleni. Tato praxe snizuje miru stability a piedvidatelnosti, kterou
muze najemce od ndjemniho vztahu ocekavat, ¢imz oslabuje jeho postaveni.

Stru¢ny vhled do nizozemské pravni upravy ve tieti ¢asti prace ukazal, ze otdzka docasnych
najemnich vztahii je nejen pravné, ale i spoleCensky velice problematickd a velice riiznorodé
uchopitelnd. S cilem posilit flexibilitu ndjemniho trhu pfistoupilo Nizozemsko k zavedeni pravni
upravy umoznujici uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou i bez pozadavku na prokazatelné
objektivni diivody. Tento legislativni krok vsak pfinesl rozporuplné vysledky, které byly ze strany
zakonodarce vyhodnoceny jako nezadouci. V reakci na negativni dopady, jez tato uprava mé¢la na
pravni postaveni a ochranu najemce, byla nasledné v minulém roce pftijata legislativni korekce, jez
opétovn¢ omezila moznost uzavirdni najemnich smluv na dobu uréitou pouze na ptipady
podlozené objektivnimi diivody.

Z Ceské reality 1 zahrani¢ni zkuSenosti vyplyva, Ze samotnd existence institutu ndjmu na
dobu urcitou neni pravné problematicka per se. Tento institut ma v pravnim systému racionalni a
prakticky odtivodnitelny zéklad. Jeho smysl spociva pfedev§im v moznosti pruzné reagovat na
specifické, Casto prechodné bytové potieby, napiiklad studentd, ¢i osob feSicich kratkodobé
zivotni situace. Zcela legitimnim cilem je i zajem pronajimatele na kratkodobém najemnim vztahu
v ptipadech kdy k tomu na jeho stran€ existuji objektivni ¢i subjektivni diivody.

Zésadni otazka proto nespociva v tom, zda institut najmu na dobu urcitou zachovat, nybrz
jak ho koncepéné¢ a systémove spravné vymezit, tak aby nezasahoval problematickym zplsobem
do pravniho postaveni najemce a nevyté€siioval v praxi smlouvy na dobu neurcitou. V této
souvislosti 1ze ocenit, Ze se 1 v ¢eské odborné debaté objevuji ndvrhy na korekci tohoto stavu, které
byly analyzovany ve Ctvrté ¢asti této prace.

Spole¢nym jmenovatelem odbornych navrhi, vypracovanych Narodni ekonomickou radou
vlady (NERV) ¢i Asociaci najemniho bydleni (ANB), je snaha dosdhnout efektivniho a
vyvazeného pravniho ramce najemniho vztahu. Cilem je vytvofit prostfedi, které bude motivovat
pronajimatele k uzavirani dlouhodobych ndjemnich smluv a soucasné poskytne nijemctim
dostate€nou miru prévni jistoty a ochrany. Ackoli se konkrétni ptistupy jednotlivych platforem v
dil¢ich bodech lisi, v n¢kterych oblastech dochazi ke zietelné obsahové shodé¢.

Jednim z nejvyraznéjSich ptikladi této konvergence je navrh na sblizeni pravniho rezimu

smluv na dobu urcitou a neurcitou. Jednim z feSeni, na némz se obé& platformy shoduji, je umoznit
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pronajimateli vypovédet ndjem na dobu neurcitou i bez udani divodu, pokud bude zachovana
dostate¢né¢ dlouha vypovédni lhita (alespont ro¢ni). Takové feSeni by mélo dostate¢né posilit
pravni predvidatelnost a stabilitu ndjemniho vztahu, aniz by nepfimétené¢ omezovalo smluvni
volnost stran. Z pohledu autora této prace by takova novelizace obcanského zakoniku dusledné
respektovala autonomii vule, jakozto klicovy princip obcanského préva, a pfitom nadale
reflektovala postaveni najemce jako slabsi smluvni strany vyzadujici zvlastni ochranu.

Je ovSem nezbytné vnimat tuto otazku nikoli izolované, ale v SirSim kontextu. Pravni
uprava ngjmu bytu na dobu urcitou nemiize byt oddélena od celkové bytové politiky statu,
moznostech soudniho systému a celkové pravni Gpravy najmu bytu. Pouze v takto komplexnim
ramci Ize nastavit feSeni, které bude dlouhodob¢ funkéni a udrzitelné jak z pohledu statni politiky,
tak z pohledu ucastniki ndjemnich vztahti. V souladu s navrhy uvedenymi ve ¢tvrté Casti prace
autor zastava ndzor, ze ptipadnd reforma by se méla zaméfit mimo jiné i na posileni vymahatelnosti
prava v oblasti ndjemniho bydleni, kterd je v soucasné dobé jednim z problematickych aspektl
aktudlni pravni upravy. Tato reforma by méla mimo jiné zahrnovat zavedeni efektivnich
procesnich nastroji, zejména celkové zrychleni a zefektivnéni standardniho soudniho fizeni v
najemnich sporech a zjednoduseni nékterych agend, naptiklad prostfednictvim navrhovaného
zavedeni cenovych map najemného, které¢ by napomohly transparentnéjSimu a predvidatelngjSimu
urceni vySe najemného v ptipadé sporu.

Podle nazoru autora je sou¢asna pravni uprava najemniho bydleni v Ceské republice
komplexni a ucelend a poskytuje potfebnou miru pravni jistoty. Vhodné zacilena reforma by vSak
mohla ptispét k tomu, aby se vyvoj praxe vice pfiblizil ziméru zdkonodarce a zaroven podpofil

stabilni a dostupny systém ndjemniho bydleni.
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Pravni jistota a aprava najmu bytu v teorii a praxi
Abstrakt

Diplomova prace se vénuje otizce pravni jistoty najemniho bydleni v Ceské republice,
vyvolava zavazné otazky tykajici se postaveni najemce jako slabsi smluvni strany a celkové
stability najemnich vztahti. Cilem této diplomové prace je podrobit analyze platnou pravni ipravu
najmu bytu, a to piedevsim z hlediska vyvazenosti mezi principem smluvni volnosti a potiebou
ochrany néajemce jakozto slabsi smluvni strany. Prace usiluje o zhodnoceni, zda souCasny pravni
ramec odpovidajicim zptisobem reflektuje dynamiku a specifika souc¢asného trhu s najemnim
bydlenim, a zaroven poskytuje dostatecné zaruky pravni jistoty a stability obéma smluvnim
strandm. Na zdkladé¢ této analyzy se prace dale zaméfuje na identifikaci praktickych problémi,
které z této pravni Upravy v praxi vyplyvaji. Prace je strukturovana do ¢ty tematickych ¢asti. Prvni
cast poskytuje teoreticky vyklad klicovych pravnich instituti, které formuji rozdily mezi najmy na
dobu urcitou a neurcitou. Druhd ¢ast se zabyva praktickymi aspekty fetézeni ndjemnich smluv a
motivacemi, které vedou pronajimatele k preferenci smluv na dobu urCitou. Tieti ¢ast piinasi
struény ptehled vyvoje nizozemské pravni Upravy, kterd v poslednich letech prosla zdsadni
reformou v oblasti regulace smluv na dobu ur€itou. Zavéreéna cast se vénuje navrhim de lege
ferenda, pfic¢emz vychazi predevsim z doporuceni odbornych platforem. Zavéry prace ukazuji, ze
ackoli institut ndjmu na dobu ur¢itou plni legitimni funkci pfi feseni specifickych bytovych potieb,
jeho neregulované opakované vyuzivani ve formé fetézeni vyrazné oslabuje pravni postaveni
najemcu a snizuje stabilitu ndjemnich vztahi. Prace proto navrhuje tpravu pravniho rezimu téchto
smluv, zejména jejich piiblizeni pravnimu rezimu najma na dobu neurcitou, posileni soudni
vymahatelnosti prdva a vytvofeni pravniho prostfedi, které bude motivovat k uzavirani

dlouhodobych a pfedvidatelnych najemnich vztahi.

Klicova slova: Najem bytu, nijemni smlouva na dobu ur¢itou, fetézeni nijemnich smluv
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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.

Key words: Residential lease, fixed-term tenancy, chaining of fixed-term lease agreements
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