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Podle aktuálních zpráv z  rezidenčního trhu 
dochází ke snižování tempa růstu cen bytů. 
V  segmentu luxusních bytů dochází ke 
stagnaci, případně dokonce k poklesu cen. 
I  přesto jsou aktuální ceny bytů, zejména 
ve větších městech, pro mnoho lidí vysoké. 
Situaci nepomáhá ani skutečnost, že došlo 
ke zpřísnění podmínek pro získání hypoté-
ky, ty se stávají méně a méně dostupnými.

Tato situace vyvolává zvýšený zájem o  ná-
jemní bydlení. Zvýšená poptávka působí na výši 

nájmu a tím tedy dochází k růstu nájemného v by-
tech, zejména v Praze. Očekává se, že nájemné se 
bude i nadále zvyšovat a zejména nájemné v praž-
ských bytech se bude přibližovat nájemnému ve 
větších městech v Německu nebo Rakousku.

Kombinace těchto a dalších faktorů vede k tomu, 
že začíná přibývat rezidenčních developer-
ských projektů, které nejsou určeny k  prode-
ji konečným uživatelům, nýbrž k  pronájmu. 
Koncepce nájmů přitom může být různá, od kla-
sického dlouhodobého nájmu po střednědobé 
nebo krátkodobé nájmy, které mohou být spoje-
ny s poskytováním nadstandardních služeb ná-
jemcům, například pravidelný úklid bytu.

Pokud developer zvažuje realizaci rezidenčního 
projektu určeného k  pronájmu konečným uži-
vatelům, v první řadě bude narážet na obtížnou 
financovatelnost takového projektu bankami, 
vzhledem k výrazně dlouhodobějšímu horizontu 
splácení úvěru oproti klasickému rezidenčnímu 
projektu určenému k prodeji.

Pokud se developerovi podaří vyřešit financová-
ní projektu, měl by zvážit i právní rizika spoje-
ná s pronájmem bytů.

Zákon poskytuje výraznou ochranu nájemcům 
proti pronajímateli a navíc pronajímateli mnohdy 
znemožňuje, aby si v  nájemní smlouvě zajistil 
lepší pozici, než jakou má podle zákona. K usta-
novením nájemní smlouvy, která by zkracovala 
nájemcova zákonná práva, se totiž nepřihlíží.

Zásadní riziko spojené s  nájmem bytu je poru-
šení povinnosti nájemce platit nájemné. Zákon 
totiž pronajímateli neposkytuje efektivní obranu 
proti takovému porušení a  navíc znemožňuje 
použití mechanismů, které jsou pro takové po-
rušení obvyklé v jiných typech nájmů (například 
v  pronájmech kancelářských, retailových nebo 
skladových prostor).

Zákon zejména zakazuje, aby jistota poskytnutá 
nájemcem pronajímateli k  zajištění plateb ná-
jemného byla vyšší než trojnásobek měsíčního 
nájemného. Zároveň stanoví, že pronajímatel 
je oprávněn nájem vypovědět, když je nájem-
ce v  prodlení s  úhradou nájemného a  nákladů 
na služby za dobu alespoň tří měsíců. Je tedy 
zřejmé, že pronajímatel může nájem vypovědět 
až v okamžiku, kdy poskytnutá jistota neposta-
čuje k  úhradě dlužného nájemného a  poplatků 
za služby. K  předání bytu pronajímateli navíc 
může dojít ve lhůtě, která může být dlouhá až 
jeden měsíc od doručení výpovědi, aniž by ná-
jemce porušil zákon. Tato zákonná ustanovení 
mají přednost před smlouvou. Pokud by tedy ve 
smlouvě bylo dohodnuto něco jiného (výhodněj-

Právní limity rozvoje 
nájemního bydlení

Lukáš Syrový, partner, HAVEL & PARTNERS
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The latest news from the residential market 
assert that the apartment price growth rate is 
slowing down. The prices in the luxury apart-
ment segment are stagnating or even drop-
ping. Yet, the current prices of apartments 
especially in larger towns are still too high for 
many people. The situation is even worse given 
the tightening of the terms for getting a mort-
gage, making mortgage loans less accessible.

This trend spurs the demand for rental housing. 
Higher demand increases rents for apartments, 
especially in Prague. Rents are expected to keep 
rising, and particularly in Prague apartments, the 
rent level will be getting closer to that in larger 
towns in Germany or Austria.

Together with other factors, this leads to an in-
creasing number of residential development 
projects that are not intended for sale to end users 
but for rent. There might be a number of various 
letting concepts – from standard long-term rents to 
mid-term or short-term rents, which may be linked 
to the provision of above-standard services to ten-
ants, e.g. regular apartment cleaning services.

Developers who are considering residential 
projects for rent to end users will first of all have 
to face the reluctance of banks to finance such 
projects given the significantly longer repayment 
period as opposed to standard residential proj-
ects intended for sale.

If developers manage to obtain financing for their 
projects, they should also consider legal risks 
associated with residential lease.

Compared to landlords, tenants are significantly 
more protected by law. Landlords are not even al-
lowed to secure a more enhanced position for them-
selves in lease agreements than that granted to 
them by law. Provisions in a lease contract restricting 
tenant’s statutory rights are not taken into account.

The key risk associated with residential lease 
is when tenants breach their duty to pay rent. In 
fact, the law does not provide the landlords with 
an efficient defence against such breach and 
does not even allow them to use standard mech-
anisms applicable in the event of such breach 
in other types of leases (lease of office, retail or 
warehouse premises).

Namely, the law does not allow the security de-
posit the tenant provides to the landlord to se-
cure rent payments to be higher than three times 
the monthly rent. At the same time, the law lays 
down that the landlord is entitled to terminate the 
lease by notice if the tenant defaults on the pay-
ment of their rent and the service charges for at 
least three months. Evidently, the landlord may 
terminate the lease by notice only at the mo-
ment when the security deposit provided in not 
sufficient to cover the overdue rent and service 
charges. Furthermore, the apartment can be 
handed over to the landlord within a period of up 
to one month of the service of the notice, without 
the tenant’s breaking the law in any way.

These statutory provisions take precedence 
over an agreement. In other words, if an agree-

Legal restrictions on the 
development of rental housing

Illustrative photo: The rental housing in Prague 8, Křižíkova ■ Investor: Zeitgeist Asset Management
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šího pro pronajímatele), nebylo by možné tako-
vé ujednání platně použít. Aktuálně se zvyšuje 
poptávka po zajištění povinností nájemce notář-
ským zápisem s doložkou přímé vykonatelnosti, 
ale toto řešení má své limity, je nákladné a u ná-
jemců může vyvolávat negativní emoce. Jako 
možné řešení se také nabízí uzavírání nájemních 
smluv jen na dobu tří měsíců s případným pro-
dlužováním, ale zejména u dlouhodobých nájmů 
toto není příliš praktické.

Zákon dále znemožňuje, aby jakákoli povin-
nost nájemce byla utvrzena smluvní pokutou. 
Smluvní pokutou tedy nelze sankcionovat nejen 
neplacení nájemného nebo poplatků za služby, 
ale ani například povinnost vyklidit a předat byt 
po ukončení nájmu. Zákon přitom stanoví, že 
v  případě prodlení nájemce s  vyklizením bytu 
náleží pronajímateli po dobu takového prodlení 
pouze částka ve výši sjednaného nájemného. Je 
zjevné, že úhrada v  takové výši nepůsobí jako 
sankce, ale jen jako kompenzace ušlého nájem-
ného. Nájemce tím není motivován byt skutečně 
vyklidit a předat pronajímateli.
 
Zajímavá je také otázka indexace nájemného za 
užívání bytu. Podle zákona je pronajímatel opráv-
něn požadovat zvýšení nájemného na úroveň 
obvyklého nájemného v  daném místě a  čase, 
maximálně však o  20 % za tři roky. V  nájemní 
smlouvě lze toto navyšování sjednat i odchylně. 
V takovém případě však platí pouze ustanovení 
nájemní smlouvy. Podle aktuální judikatury je 
tak uvedené zákonné právo pronajímatele na 
navyšování nájemného vyloučeno i  v  případě, 
že v nájemní smlouvě je sjednána indexace ná-
jemného. Podle zákona má nájemce obdobné 
zákonné právo požadovat snížení nájemného na 
úroveň obvyklého nájemného. Toto právo nájem-
ce by standardní indexací sjednanou ve smlouvě 
zřejmě nebylo dotčeno.
  
Samostatnou kategorií jsou důvody pro ukonče-
ní nájmu pronajímatelem. Tyto důvody jsou sta-
noveny v  zákoně a  nelze je smluvně rozšiřovat. 

Zákonné důvody pro ukončení nájmu pronají-
matelem jsou přitom značně limitované. Z tohoto 
důvodu je již běžná praxe uzavírání nájemních 
smluv k bytu na dobu určitou, zpravidla na dobu 
jednoho roku s možností případného prodloužení.

I  přes uvedené právní limity nájmu bytu lze 
očekávat, že v  budoucnu budou přibývat re-
zidenční developerské projekty určené k  ná-
jemnímu bydlení. Komerční nájemní bydlení by 
však nemělo být řešením bytové krize. Spíše 
by se mělo usilovat o  větší podporu výstavby. 

Základním prostředkem podpory výstavby by 
přitom bylo zjednodušení povolovacích řízení. 
Toho by mohlo být dosaženo zejména přijetím 
nového stavebního zákona.

Autor: HAVEL & PARTNERS

Ilustrační foto / Illustrative photo: RC Apartments Brno – dokončený projekt nájemního bydlení společnosti RC Europe
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ment laid down different provisions (more ad-
vantageous to the landlord), the provisions 
could not be validly applied. Currently, there is 
a rising demand among landlords to secure the 
obligations of the tenant by a notarial deed that 
includes a direct enforceability clause. This solu-
tion, however, has its limits – it is costly and may 
arouse negative feelings among tenants. A pos-
sible solution lies in making lease agreements 
for the term of three months with the possibility of 
renewals, but this is not very practical especially 
with long-term rents.

The law also forbids confirming any tenant’s ob-
ligation by a  contractual fine. It is therefore not 
possible to apply contractual fines to defaults 
on rental or service charges payments or for in-
stance on the duty to vacate and hand over the 
apartment after the end of the lease period. The 
law in fact stipulates that in the event of default 
on vacating the apartment, the landlord is merely 
entitled to receive an amount equalling the rent 
due for the period of default. Obviously, the 
amount paid is not a sanction but merely a com-
pensation for the lost rent. It does not motivate 
the tenant to actually vacate and hand over the 
apartment to the landlord.

Another issue worth mentioning is the indexation 
of rent paid for the apartment. Under the law, the 
landlord is entitled to request an increased rent 
to the level of usual rent at the given location and 
time but no more than by 20 % in the period of 
three years. This increase can be laid down in 
the lease at variance with the above provisions in 
which case only the provisions of the lease agree-
ment apply. According to the latest case law, how-
ever, the landlord’s statutory right to increase the 
rent is excluded also in case the lease contains 
rent indexing provisions. According to the law, the 

tenant has similar statutory right to request a de-
crease in rent to the usual level. The tenants’ right 
would not be likely to affect the standard rent in-
dexing provisions in the lease agreement.

The grounds for terminating the lease by the 
landlord are a  different topic. These grounds 
are laid down by law and cannot be expanded 
in an agreement. Statutory grounds for terminat-
ing a lease by the landlord are rather limited. For 
that reason, it has become a common practice 
that residential lease agreements for a fixed term 
tend to be concluded for one year with the pos-
sibility of renewal.
 
Despite the above legal restrictions on residen-
tial lease, residential developer projects for rental 
housing can be expected to be more common in 
the future. Commercial rental housing should clear-
ly not be the solution to the housing crisis. Instead, 
what should be done is greater support to housing 
construction projects. Development projects could 
be primarily supported through simplification of ap-
proval proceedings. That could be achieved in par-
ticular by adopting a new building act.
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