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Praha, 14. ledna 2026
Stanovisko k praxi na ndjemnim trhu

Toto stanovisko reaguje na existujici praxi na trhu s ndjemnim bydlenim, kdy pravnické
osoby (podnikatel¢) nabizi vlastnikim bytl, Ze jejich byt pronajmou bezproblémovému
najemci, na ucet jim bude chodit najjem a o nic dalSiho se nebudou muset starat. Mezi
pravnickou osobou a vlastnikem bytu dojde k uzavieni smlouvy (nazvané jako najemni),
V niz vlastnik pfevadi na pravnickou osobu pravo byt uzivat a zaroven ji umoziuje byt
pronajmout dalSim osobam. Pravnickd osoba pak byt pronajme koncovému ndjemci
(nazvanému jako podndjemnik), ktery v byté bydli. Smlouva (nazvana jako podnéjemni)
uzaviend mezi pravnickou osobou a koncovym nijemcem pfitom obsahuje velmi
nevyhodné podminky pro koncového najemce, které nenapliuji standard ochrany ndjemce
dle zékona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,,obCansky zakonik*).

Je tfeba zdlraznit, ze dle § 555 obcanského zakoniku je pravni jednani (napt. smlouvu) tieba
posuzovat podle jeho obsahu. Pokud by mélo prévni jednani pouze zastirat jiné pravni
jednani, je nutné jej posoudit podle jeho pravé povahy.

Smlouva mezi pravnickou osobou a vlastnikem bytu je sice oznac¢ena jako ndjemni smlouva,
ale pravnické osoba v byté nebydli, byt je ji pfenechdn vylu¢né za tcelem pronajmu dal§im
osobam. Pro pravnickou osobu je prondjem bytu dalSim osobdm zdrojem piijmu, ktery je
roven rozdilu mezi vysi platby vlastnikovi bytu a tim, co ji plati koncovy najemce. Obsahem
smlouvy je proto kromé prava pienechanou véc (byt) uzivat i pravo ji pozivat, tedy vyuzivat
ji jako zdroj uzitku, a to nikoli jen pro vlastni potiebu, ale 1 za G¢elem zisku. Vlastnik bytu
tedy neuzavira s pravnickou osobou smlouvu najemni, ale smlouvu pachtovni (podle § 2332
a nasl. ob¢anského zakoniku).

Smlouvu mezi pravnickou osobou a koncovym najemcem je tfeba posoudit jako smlouvu
ndjemni, a nikoli podnajemni. Pravnicka osoba ptenechava véc (byt) do uzivani dalsi osob&
v souladu s ob¢anskym zakonikem. Tedy vzhledem k tomu, Ze koncovy najemce v byté
bydli, tedy uspokojuje svou bytovou potiebu, je nutné na tento smluvni vztah aplikovat
ustanoveni o najmu bytu dle § 2235 a nasl. ob¢anského zakoniku.

V popsaném pfipadé¢ uzavirané smlouvy svym nazvem zastiraji svou pravou povahu.
Smlouva mezi vlastnikem bytu a pravnickou osobou je smlouvou o pachtu bytu a fidi se
ustanovenimi § 2332 a nasl. obCanského zakoniku. Smlouva mezi pravnickou osobou
a koncovym ndjemcem je smlouvou o n&jmu bytu a fidi se ustanovenimi § 2235 a nasl.
obcanského zakoniku.
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