Tato rigordzni price nese ndzev Ndjem bytu a jejim cilem je bliZsi rozebrani
tohoto institutu z hlediska historického vyvoje aZ po dnesni platnou pravni upravu
a soudasné upozornit na problémy, které se tykaji uplatnéni tohoto institutu
Vv praxi.

T&zidté této prace spocivd v soufasné platné pravni pravé v §685 az §716
Ob&Z, kterd vychazi z nové koncepce najmu bytu, odlidné od dfive platného
institutu osobniho uZivani bytu. Na zalatku této prace je struiné nastinén
historicky vyvoj institutu najmu bytu, pfiCemZ v dalSich &astech této prace je
kladen diraz na vyznam najemnich smluv a konstatovani soudasného pravniho
stavu. Podrobnéji se v&nuji pojmu a pojmovym znakim ndjmu bytu, vzniku,
obsahu a zdniku n4jemniho pravniho vztahu. Pozornost vénuji téZ v posledni dobg
velmi diskutované ,regulaci“ ¢i spise ,,deregulaci ndjemného a to jak z hlediska
historického vyvoje, tak z hlediska soutasné pravni Gpravy, ovlivnéné zejména
zdkonem ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvy$ovani nijemného zbytu a o
zméné oblanského zakoniku.

Néjemni prévni vztah a obecné cely institut ndjmu bytu je velmi ovliviiovan
soudni judikaturou, kterd je v této oblasti nesmirné bohatd, i kdyZ ne vZdy zcela
jednotmd a samotna ustanoveni ob¢anského zakoniku &1 jinych pravnich pfedpist
vztahujicich se k bydleni tu samy o sobé nesta¢i. V textu této prace tedy Casto na
soudni judikaturu odkazuji a uvadim konkrétni pfipady, jeZ vedou &asto nejen
k lep8imu pochopeni teoretického vykladu, ale i k snaz$i aplikaci platné pravni

Gpravy v praxi.

Problematika najemniho bydleni a bydleni viibec je stale velmi aktualni, nebot’
bydleni Ize povaZovat za jednu z nejdilleZitéjSich lidskych potieb a vypovidé o
Zivotni urovni obyvatel. Pravo na bydleni je jedno z lidskych prav, které se
promita jak do pravnich Fadd jednotlivych zemi svéta, tak i do mnoha
mezindrodnich dokumentll. Nejstar§$im takovym dokumentem je V3eobecnd
deklarace lidskych prav, ktera byla piijata valnym shroméZdénim OSN v prosinci

1948 a vniz se v {&lanku 25 uvadi, Ze ., kaZdy ma pravo na Zivotni irover



priméfenou zdravi, blahobytu svému i své rodiny, véetné vyzivy, osacen, bydleni,
lékarské péce....."

Hlavnim principem préva na bydleni je rovny a nediskriminaéni pfistup
z hlediska rasy, ndboZenského vyznani a pohlavi. V dokumentu Zasady bytové
politiky (Housing Policy Guidelines), schvaleném Vyborem Evropské hospodaf-
ské komise OSN pro lidskd sidla v roce 1992, je privo na bydleni
charakterizovéno jako nevymahatelné a nendrokové. Vyjadiuje zévazek vlad
pecovat o tuto oblast a o uspokojivou uiroveti bydleni ob&ani.

Pravo na bydleni v3ak neni chapano jako narokové, a proto uloha statu
v oblasti bydleni nespoiva v ptimém poskytovani bydleni, nybrz ve vytvéfeni
takové situace, kdy si lidé bud’ sami nebo surditou pomoci stitu zajisti

odpovidajici bydleni.

V Ceské republice zahrnoval bytovy fond k 1.3.2001 celkem 4 366 293 byti,
ztoho 3828000 trvale obydlenych bytl, coZ znameni 427 byt na 1000
obyvatel. V celkovém pojeti tedy u nds neexistuje plodny bytovy deficit, nicméné
atraktivni lokality (Praha) jsou charakteristické velkymi rozdily mezi pomé&mé&
Sirokou nabidkou a vydajovymi moZnostmi zna&né &asti domdcnosti. Hlavnim
problémem je tedy nedostatek pfiméfenych a soutasné cenové dostupnych bytd,
tedy nizka finanéni dostupnost bydleni, ktera se dotyka zejména socialné slabiich
domacnosti. Ve struktufe bytového fondu piedstavuji z hlediska pravntho divedu
uzivani bytu najemni byty 29% , druZstevni byty 17% a 47% bytd je uZivano
vlastnikem domu ¢i bytu. Vybavenost obyvatelstva bytovym fondem se postupné
zlepSuje a zvySuje se rovnéZ kvalita bydleni. ZlepSovini bytové situace je dano
vlivem rostouci vystavby i modernizace bytového fondu. Vlivem rozvoje
hypote¢niho financovani véetné piiznivého vyvoje urokovych sazeb se zvysila
dostupnost vlastnického bydleni. S rostoucim z&jmem o nakup byth se sniZuje

poptavka po pronajmech. Postupné zaginaji klesat 1 voln€ smluvené najmy.

Lze fici, ze soukromy najemni sektor je velmi maly a jeho fungovéni je
negativné ovliviiovano disledky dfive uplatiiované regulace ndjemného a
nékterymi prvky ob&anskopravni upravy ndjmu bytu. Disledkem je, Ze chybi
zejména levné najemni byty pro domécnosti s niZsimi piijmy, které si nemohou

dovolit finanén& participovat na pofizeni vlastnického bydleni a pro které je



hrazeni trzniho nédjemného ve vétsich a atraktivnich sidlech pi#ili§ nakladné. Cast
nové postavenych byt v developerské vystavbg, kieré jsou rozprodavany do
vlastnictvi, je pronajimédna na zékladé njemnich smluv. Podle analyz je tak 30-
40% tEchto novych byt uZivano nijemnim privem, protoze fada kupcii investuje
do nakupu bytd z jinych divodi, nez je uspokojeni vlastni bytové potieby. Po
vstupu Ceské republiky do Evropské unie se zvysil téZ podil zahrani&nich kupct,
ktefi kupuji nové byty a nabizeji je k nijmu. Rozifujici se nabidka novych i

starich ndjemnich byt na volném trhu tak sréZi vy&i ,,trzniho“ ndjemného dold.



