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Téma práce: Právní jistota a úprava nájmu bytu v teorii a praxi 
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1. Aktuálnost (novost) tématu 

Téma právní jistoty v oblasti nájmu bytu je vysoce aktuální, zejména s ohledem na 

současnou bytovou krizi a rostoucí význam nájemního bydlení v českém kontextu. 

Autor správně poukazuje na společenské a ekonomické faktory, které ovlivňují trh s 

bydlením, a reflektuje aktuální legislativní i praktické problémy, zejména fenomén 

řetězení nájemních smluv. Významným přínosem práce je, že analyzuje nejen platnou 

právní úpravu, ale i reálnou praxi, čímž vytváří most mezi teorií a každodenní realitou. 

 

Dalším důvodem aktuálnosti je komparativní přesah práce do nizozemské právní 

úpravy, která prošla výraznými reformami v oblasti nájmu na dobu určitou. Tento 

přístup umožňuje zhodnotit českou úpravu v širším evropském kontextu a identifikovat 

potenciální inspirační zdroje. Téma je navíc spojeno s ústavněprávní dimenzí, konkrétně 

ochranou základního práva na bydlení, což zvyšuje jeho význam. 

 

Práce je aktuální také proto, že reaguje na praktické zkušenosti obcí, pronajímatelů a 

nájemců. Autor čerpá z nedávných statistik, judikatury a odborných zpráv (MMR, 

veřejný ochránce práv), což posiluje relevanci a přesvědčivost jeho závěrů. Tím je práce 

užitečná nejen pro akademickou obec, ale i pro legislativní a aplikační praxi. 

 

2. Náročnost tématu na teoretické znalosti, vstupní údaje a jejich zpracování a 

použité metody 

Zvolené téma vyžaduje velmi dobrou orientaci v občanském právu, zejména v části 

věnované nájmu bytu, a současně schopnost syntetizovat judikaturu, odbornou literaturu 

i empirická data. Autor prokázal, že zvládá práci s právními předpisy na úrovni 

detailního výkladu a dokáže je zasadit do širšího kontextu. Zvláštní důraz klade na 

rozlišení mezi právní úpravou pro nájem na dobu určitou a neurčitou, což vyžaduje 

přesnou znalost nejen textu zákona, ale i jeho aplikačních důsledků. 

 

Práce obsahuje náročné pasáže týkající se výpovědních důvodů, omezení 

jednostranného zvyšování nájemného a možností obcházení zákonné úpravy 

prostřednictvím účelového nastavení nájemních smluv. Autor se pouští i do složitých 

interpretačních otázek, například výkladu § 2290 občanského zákoníku a rozsahu 

soudního přezkumu oprávněnosti výpovědi. 

 

Zásadní náročnost představuje také komparativní část práce, kdy je třeba nejen popisně 

zachytit nizozemskou právní úpravu nájemních smluv na dobu určitou, ale především 

analyticky vyhodnotit její fungování a dopady. Autor se musí vypořádat s otázkou, do 
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jaké míry lze zkušenosti z nizozemské praxe využít pro české prostředí, a to s ohledem 

na rozdílné právní tradice, ekonomické podmínky a sociální struktury. Tento krok 

vyžaduje schopnost kritické transpozice zahraničních řešení a jejich adaptace na domácí 

legislativní rámec. 

 

Použité metody zahrnují kombinaci analytického a komparativního přístupu, kdy česká 

úprava je konfrontována s nizozemskou praxí. Autor rovněž využívá deskriptivní 

metodu při popisu současného stavu a normativní při návrhu legislativních změn de lege 

ferenda. Součástí práce jsou i statistická data, která jsou adekvátně interpretována a 

slouží k podpoře argumentace, nikoli jen k ilustračním účelům. 

 

3. Formální a systematické členění práce 

Autor rozdělil práci do čtyř hlavních kapitol, kterým předchází Úvod a následují Závěr, 

seznam použitých zdrojů a abstrakty v českém a anglickém jazyce. Úvod jasně 

formuluje cíl práce, vymezuje předmět zkoumání a popisuje strukturu práce. 

 

První kapitola („Právní rámec nájemního bydlení v České republice“) poskytuje přehled 

současné právní úpravy nájmu bytu, s důrazem na účelovou interpretaci a ochranu 

nájemce. Je rozdělena do dílčích podkapitol, z nichž každá se věnuje konkrétním 

institutům – například ochraně nájemce při výpovědi či omezení jednostranného 

zvyšování nájemného. 

 

Druhá kapitola („Řetězení nájemních smluv na dobu určitou“) se soustředí na praxi 

opakovaného uzavírání krátkodobých smluv, analyzuje motivace pronajímatelů a 

dopady na postavení nájemce. Třetí kapitola („Nizozemská právní úprava nájemních 

smluv na dobu určitou“) nabízí komparativní analýzu, přičemž struktura odpovídá 

logice srovnávání. Čtvrtá kapitola („Návrhy řešení problematiky řetězení nájemních 

smluv v České republice“) obsahuje návrhy legislativních změn a jejich kritické 

zhodnocení. 

 

Jakkoliv je počet kapitol nižší, struktura práce je logická, přehledá a jasná. 

 

4. Vyjádření k práci 

Autor prokázal schopnost uchopit komplexní právní problematiku s širokým 

společenským přesahem. Práce je systematicky zpracována, logicky strukturována a 

tematicky soustředěna na fenomén řetězení nájemních smluv, který je v současné praxi 

mimořádně aktuální. Pozitivně lze hodnotit schopnost propojit právní argumentaci s 

empirickými údaji a analýzou konkrétních dopadů na praxi. 

 

Zvolená struktura umožňuje přehledně sledovat argumentační linii od teoretických 

východisek přes analýzu platné právní úpravy, popis a zhodnocení praxe, až po návrhy 

de lege ferenda. Autor dokáže pracovat jak s českými, tak i zahraničními zdroji, přičemž 

nizozemská úprava není jen popisným prvkem, ale je kriticky hodnocena z hlediska její 

možné inspirace pro české prostředí. 
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Autor prokázal schopnost uchopit komplexní právní problematiku s významným 

společenským přesahem. Práce je systematicky zpracována, logicky strukturována a 

tematicky soustředěna na fenomén řetězení nájemních smluv, který je v současné praxi 

mimořádně aktuální. Pozitivně lze hodnotit schopnost propojit právní argumentaci s 

empirickými údaji a popsat konkrétní dopady na praxi. Oceňuji, že autor čerpá z aktuální 

judikatury i odborných zpráv a vytváří obraz problému, který odpovídá realitě 

nájemního trhu. 

 

Přesto je třeba uvést, že práce místy postrádá hlubší „čistou“ právní analýzu 

jednotlivých institutů a jejich právních důsledků. V řadě míst autor popisuje legislativní 

stav a jeho aplikační problémy, ale již méně se věnuje detailnímu rozboru toho, jak by 

konkrétní právní konstrukce ovlivnily praxi a vazbu na další právní instituty. Například 

by bylo vhodné podrobněji rozebrat právní důsledky např. účelových podnájmů v 

kontextu případného obcházení nových ochranných ustanovení občanského zákoníku. 

Stejně tak by si zasloužila větší pozornost otázka, jaký vliv na řetězení nájemních smluv 

by měla změna vlastníka nemovitosti – zejména s ohledem na přechod práv a povinností 

pronajímatele a rozdílné možnosti výpovědi u nového vlastníka.  

 

Zajímavou, ale v práci nerozvinutou, by byla úvaha, zda řešením částečně vyvážejícím 

práva a povinnosti obou stran by nebylo zavedení institutu výpovědi nájmu 

pronajímatelem bez udání důvodu, avšak s výrazně delší výpovědní lhůtou a případnou 

povinností poskytnout nájemci přiměřenou kompenzaci. Tento mechanismus by mohl 

snížit motivaci pronajímatelů k uzavírání krátkodobých smluv. Na druhé straně by 

vyžadoval pečlivé vymezení z hlediska délky výpovědní lhůty. 

 

Autor se věnuje otázce rozkazu k vyklizení, avšak zde by stálo za to analyzovat, zda 

tento nástroj skutečně řeší problémy pronajímatelů. Je třeba upozornit, že podání odporu 

automaticky překlopí řízení do standardního sporného civilního řízení, čímž se 

významně prodlužuje doba dosažení vykonatelného rozhodnutí. Navíc, i po nabytí 

právní moci a vykonatelnosti rozkazu, pokud nájemce dobrovolně nesplní, je nezbytné 

zahájit vykonávací (exekuční) řízení, v němž má povinný další procesní obranu – může 

navrhnout odklad exekuce, její zastavení či se odvolat proti rozhodnutí. Nelze 

opomenout ani praktické omezení, že rozkaz k vyklizení nelze mimo datovou schránku 

doručit fikcí, což v praxi výrazně komplikuje a prodlužuje proces. 

 

V práci by se rovněž nabízelo podrobněji zhodnotit otázku, zda problém pronajímatelů 

s dlouhodobým nevyklizením bytu není spíše důsledkem procesních pravidel civilního 

řízení a výkonu rozhodnutí než samotné hmotněprávní úpravy nájmu bytu. To by 

otevřelo debatu, zda legislativní zásah má směřovat do oblasti občanského zákoníku, 

nebo spíše do civilního procesního práva. 

 

Další potenciálně přínosnou úvahou by byla analýza, zda by nestálo za zvážení zavedení 

preventivních nástrojů posilujících výběr nájemců – například možnosti vyžadovat 
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vyšší jistotu (kauci) při uzavření nájemní smlouvy, pokud je tato jistota doprovázena 

jasnými pravidly jejího vrácení a použití. To by mohlo snížit riziko škod pro 

pronajímatele a současně omezit tlak na využívání krátkodobých smluv. 

 

Celkově lze říci, že autor problematiku uchopil s přehledem a v širším kontextu, ale k 

dosažení vyšší odborné hodnoty by bylo žádoucí v některých pasážích posílit právní 

analýzu konkrétních institutů a uvažovat nad jejich modifikacemi nejen v hmotném, ale 

i procesním právu. Tím by se práce ještě více přiblížila úrovni podrobného stanoviska 

využitelného praxí i teorií. 

 

V práci by se rovněž nabízelo kriticky zhodnotit, zda je přiměřené, aby pronajímatel 

mohl u nájmu na dobu neurčitou (pro kterou se autor v určitých situacích vyslovuje) 

vypovědět smlouvu z důvodu neplacení nájemného až po třech měsících prodlení, jak 

stanoví občanský zákoník. Tato úprava v praxi znamená, že pronajímatel je po tuto dobu 

nucen fakticky „sponzorovat“ nájemce, který své povinnosti neplní, a současně nadále 

nést náklady spojené s provozem bytu. Po uplynutí této lhůty pak riskuje, že nájemce 

podá žalobu na neplatnost výpovědi a spor se protáhne, přičemž výsledkem může být i 

povinnost pronajímatele uhradit náklady řízení, pokud soud žalobě vyhoví. 

Obdobný problém nastává v případech tzv. nespolečenského chování nájemce, kdy 

výpověď závisí na tom, zda soud konkrétní jednání nájemce podřadí pod zákonný 

výpovědní důvod. Tato nejistota vede k tomu, že pronajímatelé mnohdy váhají 

podniknout právní kroky, protože riziko prohry a s tím spojených finančních ztrát je pro 

ně vysoké. V důsledku toho může docházet k tolerování nevhodného chování a 

k preventivnímu uzavírání krátkodobých smluv, aby se pronajímatel vyhnul složitému 

procesu výpovědi z důvodu nespolečenského chování (§ 2288 odst. 1 písm. a) o. z.) a 

nájemci následně neprodloužil smlouvu. 

 

Práce se tohoto aspektu dotýká pouze nepřímo, a přitom jde o zásadní praktický 

problém, který ovlivňuje strukturu nájemního trhu. Analýza by mohla zahrnovat i úvahu 

o možnosti zkrácení této lhůty nebo zavedení flexibilnějšího mechanismu, který by v 

případě doloženého porušování povinností umožnil rychlejší ukončení nájemního 

vztahu, aniž by to ohrozilo práva nájemce, který jedná v souladu se smlouvou. 

 

Je rovněž otázkou (v práci výslovně neřešenou), zda by česká právní úprava měla i 

nadále trvat na jednotném pojetí výpovědních důvodů z nájmu bytu nebo zda zavést 

určité druhy nájmu bytu (např. sociální byty), kde by se pravidla lišila např. možnost 

pronajímatelů čerpat příspěvky státní sociální podpory nebo jiné sociálního fondu oproti 

omezenější možnosti výpovědi smlouvy o nájmu bytu. 

 

5. Kritéria hodnocení práce 

 

Splnění cíle práce Cílem práce bylo posoudit, zda současná právní úprava nájmu 

bytu v České republice adekvátně reaguje na praxi řetězení 
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nájemních smluv a zajišťuje vyvážené postavení smluvních 

stran, a zároveň navrhnout možná legislativní řešení. Tento cíl 

byl naplněn v rozsahu, který lze hodnotit jako uspokojivý až 

velmi dobrý. Autor přesvědčivě identifikoval hlavní slabiny 

současné právní úpravy a formuloval návrhy změn, které 

vycházejí z kombinace české praxe, zahraniční inspirace a 

vlastní úvahy. 

 

Nicméně práce se mohla více zaměřit na hlubší právní analýzu 

dopadů konkrétních ustanovení – například vliv změny 

vlastníka nemovitosti na kontinuitu nájemních smluv a na 

řetězení nájmů, nebo na přiměřenost tří měsíční lhůty pro 

výpověď z důvodu neplacení nájmu. Tyto otázky byly spíše 

naznačeny než podrobně rozpracovány, což mírně snižuje 

přesvědčivost celkového závěru. 

Samostatnost při zpracování 

tématu včetně zhodnocení 

práce z hlediska plagiátorství 

Práce vykazuje vysokou míru samostatnosti. Autor dokáže 

formulovat vlastní stanoviska, a to nejen v teoretických 

úvahách, ale i v návrhové části de lege ferenda. Čerpá z českých 

i zahraničních zdrojů, přičemž je řádně cituje a dodržuje 

akademické standardy. 

Není patrný žádný náznak plagiátorství. Citace a parafráze jsou 

korektní, uvádějí přesné odkazy a vždy je zřejmé, co je převzato 

a co je autorovým vlastním výkladem.  

Logická stavba práce Logická struktura práce je dobře promyšlená – text postupuje 

od obecné charakteristiky a právního rámce, přes konkrétní 

praktické problémy, komparativní analýzu, až po návrhy 

legislativních řešení. Takové členění odpovídá vědeckému 

zpracování právního tématu a umožňuje čtenáři snadno 

sledovat argumentační linii. 

Menší slabinou je, že v některých částech, zejména u 

praktických problémů pronajímatelů (např. rozkaz k vyklizení, 

výpovědní lhůty), se tato logická návaznost oslabuje – 

problematika je zmíněna, ale není důsledně navázána na 

pozdější návrhovou část. To může u čtenáře vyvolat pocit, že 

některé dílčí závěry nejsou plně využity při návrhu řešení. 

 

Práce se zdroji (využití 

cizojazyčných zdrojů) včetně 

citací 

Autor pracuje s širokým spektrem českých právních pramenů, 

judikatury a odborné literatury. Zahraniční zdroje využívá 

především v souvislosti s nizozemskou právní úpravou, 

přičemž zpracování je věcně správné a komparace je provedena 

srozumitelně. 

Přesto by bylo možné tuto část ještě posílit – například 

zapojením zahraniční judikatury, odborných článků nebo 
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komparace s více právními systémy, což by umožnilo hlubší 

konfrontaci české úpravy s různými modely ochrany nájemce a 

flexibility pronajímatele. Mírným nedostatkem je práce 

s nizozemskou právní úpravou pouze prostřednictvím anglicky 

psaných textů a nikoliv prostřednictvím originálních 

nizozemsky psaných textů (komentářů k nizozemskému 

občanskému zákoníku či judikatury). 

 

Hloubka provedené analýzy 

(ve vztahu k tématu) 

Analýza je podrobná zejména v části věnované právní ochraně 

nájemce při výpovědi a v popisu praktických problémů 

spojených s řetězením smluv. Autor správně zohledňuje i 

možné obcházení zákona účelovým nastavením smluv a 

upozorňuje na nedostatky procesní úpravy. 

Na druhé straně, některé klíčové otázky – například 

přiměřenost tří měsíční lhůty pro výpověď při neplacení nájmu, 

možnosti výpovědi bez udání důvodu s delší lhůtou, či 

neefektivnost rozkazu k vyklizení – jsou spíše naznačeny než 

komplexně vyhodnoceny. Pro ještě vyšší odbornou úroveň by 

bylo žádoucí tyto otázky rozpracovat včetně úvah o jejich 

legislativní úprav. 

Úprava práce (text, grafy, 

tabulky)  

Formální úroveň textu je vysoká. Struktura je přehledná, 

poznámkový aparát je konzistentní a odpovídá standardům 

právnických prací. 

Jazyková a stylistická úroveň Jazyk je kultivovaný, právně přesný a srozumitelný. Autor 

používá odbornou terminologii konzistentně a vyhýbá se 

stylistickým nedostatkům či nadbytečným formulacím. Styl je 

věcný, místy však poněkud deskriptivní – zejména v části 

popisující nizozemskou úpravu by bylo možné více využít 

analytické formulace. 

 

6. Připomínky a otázky k zodpovězení při obhajobě 

Připomínky: viz výše 

Otázky k obhajobě: 

Jaký by podle autora byl praktický dopad zavedení možnosti výpovědi nájmu pronajímatelem 

bez udání důvodu, avšak s delší výpovědní lhůtou, na stabilitu nájemních vztahů a ochotu 

pronajímatelů poskytovat byty k dlouhodobému nájmu? 
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Považuje autor tří měsíční lhůtu pro výpověď z důvodu neplacení nájmu u smluv na dobu 

neurčitou za přiměřenou, a pokud ne, jak by navrhoval úpravu tak, aby nedocházelo 

k neúměrnému finančnímu zatížení pronajímatelů a zároveň byla zachována ochrana nájemce? 

 

 

Doporučení/nedoporučení práce k obhajobě Doporučuji práci k obhajobě 

Navržený klasifikační stupeň 1 - 2 

 

V Praze dne 15. 08. 2025 

       JUDr. Michael Zvára, Ph.D., LL.M. 

       oponent práce 
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