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Tématem této mé rigorézni price je problematika ndjmu bytu a jeho pravni

regulace v réamci pravnfho pofadku Ceské republiky. Néjem byt, jako
soukromoprévni institut, je primdrmé upraven v ob¢anském zakoniku &. 40/1964 Sb.,
ve znéni pozd&jsich predpisii, v aktudlnim zn&ni (pro ulely této prace dale také jen
jako ,,Zakon“). BohuZel se nejedni o upravu komplexni, tudiZ je nezbytné v ramci
siroké pravni Upravy tohoto institutu zminit i dal$i zdkony, pfip. pravnl pfedpisy nizsi
pravni sily, které tuto problematiku upravuji, resp. maji s ni alespofi v nejmensim co
do &inéni. Z mého pohledu svou nezastupitelnou roli pro tpravu nigjemnich vztaht k
bytim hraji i soudy rizné pravni sily, nezahrnujice pouze Nejvy#i soud Ceské
republiky jako soudni instituci sjednocujici rozhodnuti soudd, a to piesto s védomim
toho, Ze v ramci kontinentdlni pravni kultury nejsou rozhodnuti souddi pramenem
prdva a jsou zdavazna pouze pro konkrétni, soudem fe¥eny pfipad. Vysvétleni, pro
diivodnost mého vniméni rozhodnuti soud( jako jakéhosi nepsaného, mnohdy nikoliv
jen ,subsidiamihe pramenu préva“, je myslim na snad$. Zakony a dald prdvni
predpisy, které upravuji zikladni pravidla a mantinely, jimiZ a v nichZ se musi
pronajimatelé a najemci byt pohybovat, jsou pouze zdkladnimi rémci, které musi byt
podrobeny detailngj§imu vykladu soudii, jake nezdvislych arbitrd, n&kdy v Zasto
nelehkych sporech, do nichz se ne vzdy pronajimatelé & ndjemci dostavaji vyluéné
vlastnim pfiéingnim, ale také diky zméné spoledenskych podminek, na néZ pravni fad

CR nereaguje tfeba dostatetn® pruzné &i nereflektuje spoletenskou potiebu viibec.

Divodem, prot jsem si toto téma zvolila jako téma své rigordzni price, je pfedeviim
ta skutednost, Ze pii své kazdodenni koncipientské praxi se s problematikou bytového,
tedy zejména ndjemniho prava setkdvam a vzhledem k tomu, Ze jsem se institutu
ndjemniho prava k bytu vénovala jiz ve své diplomové préci, rozhodla jsem se spojit
své teoretické poznatky ruku v ruce s poznatky z mého pohledu uZite¢n&jsimi, t&mi

praktickymi, a to at’ jiZz z pohledu pronajimatele &i ndjemce, tak pfedevsim z pohledu

rozhodovaci praxe soudd, a to nikoliv jen té na nejvy$8i (wovni (tedy nejen z




webovych strdnek Nejvygstho soudu Ceské rebubliky & Automatizovaného systému
pravnich informaci), ale hlavné a piedevéim diky mé vlasini zkuSenosti
prostfednictvim osobn{ ¢asti v jednotlivych soudnich sporech na rlznych niZdich

urovnich soudi, kde veskeré bytové spory zainaji a to at’ jiZ za stranu pronajimatele

nebo najemece.

Tato rigordzni price mé za cil co nejkomplexn&ji Stendfi piibliZit soudasnou pravni
dpravu najmu bytu v CR s tim, Ze prace obsahuje predevsim hmotngpravni Gpravu této
problematiky, pfic¢emZ ani procesni stranka ndjmu bytu, zejména rozhodovaci prage

soudil, neni a ani nemiZe byt v rémci mého pokusu o co nejvEty ucelenost opomenuta.

Pii samotném zpracovani textu bylo vychazeno z velkého mnoZstvi pramentt a zdroji
informaci, a to at jiZz v podob& odbornych pravnich publikaci, skladajicich se
z monografli a odbornych &lankd, tak samoziejmE bylo pracovéano s platnou a G¢innou
legtslativou a v neposledni fad€ také s informacemi ziskanymi prostfednictvim, dnes
jiz standardng vyuzivaného, internetu - z oficidlnich portald, na nich jsou vefejnosti
p¥istupna rozhodnuti soudd, tak i z webovych stranek v otdzkdch ndjemniho bydleni,
slouZicich Siroké, nikoliv jen laické vefejnosti jako osvéta. Sama judikatura ve vécech
najemniho bydlen{ pfedstavuje pom&mé Sirokou oblast, kterou nelze pfi vykladu
tohoto pravniho institutu nezahrnout, naopak v ramci hloubkového studia lze
vypozorovat reflny vyvoj a predeviim ménici se ndzory soudd na, problémy v
podstaté stejné, ndjemniho bytového prava, reagujici tak na neustilé zmény
spoledenskych podminek a vilbec standardli ndjemniho bydlenf v CR, které se neustale

posouvaji k vy38im a vy3Sim trovnim a samozfejmé narokiim jejich najemci.

Rigorézni prace reflektuje aktualn{ stav pravn{ upravy néjemniho bydleni v CR spolu s
doposud nejrozsahlejdi a z mého pohledu nejvyznamnéj$i porevoluéni novelou
oblanského zakoniku ve znéni zdkona &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani

néjemného (dale jen ,,Novela® nebo ,,Zikon o jednostranném zvySovani ndjemného®) a

zaroveti alespoti v hrubych rysech zmifiuje pfipravovanou tipravu ndjemniho bydlenf v




CR tak, jak je obsa¥ena v pFipravovaném névrhu nového Civilntho kodexu CR (déle
jen ,Civilni kodex™) a jeho diivodové zpravy v podob¥, jak jsou zvefejnény na
webovych strankéch Ministerstva spravedinosti CR.

Text je systematicky uspofadan do celkem jedendcti méné& & vice podrobnych kapitol,
které jsou déle ¢lenény na podkapitoly. Celkovy rozsah prace, vychazejici z privniho
stavu ke dni 30. Zervna 2010, &itd celkem 138 stran textu. Pii tvorb& této rigorézni
prace bylo vyuZito nékolik, dle mého nazoru, vhodng zvolenych védeckych metod,
které byly nezbytné pro Uisp&3né zpracovéni jeji finalni podoby, a to zejména metoda
historické a logické analyzy, metoda pozorovaci, dale komparace jednotlivych

odbornych textll a nezbytn& s nimi spojend metoda indukce a dedukce.
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»Obecny oblansky zékonik ZAdnou zvladtni vipravu ndjmu bytu neobsahoval.
Zvlastni ustanoveni vznikala teprve aZ pozdé&ji, neSlo viak o ndjem bytu jako takovy,
ale o ochranu nijemce pii ndjmu bytu. K ochran ndjemnikd byly pfijiminy &asove
omezené zakony, Obsah téchto predpist byl velice podobny a v hmotnépravni &asti
byl podobny i soufasné Opraveé najmu bytu. Predev¥im byla upravena moZnost
vypovédi ndgjmu bytu, a to stanovenim vypovédnich divvodl, dale pak byla upravena
naptiklad regulace najemného, Uprava byla prohlafena za kogentni. VZdy dopadala
pouze na ochranu najemnikl v urditych bytech &i mistnostech. Vzhledem k tommu, Ze
8o o ochranu najemnikil, skute&nost, zda se zakon aplikoval &i nikeliv, se v zasad¢
nedotykala platnosti samotné nijemni smlouvy. Stiedni ob&ansky zakonik obsahoval
obecnou tpravu ndgjmu, aniz by rozliSoval podle jeho pfedmétu. Zvlastni ustanoveni
byla pfijata v zdkonZ & 142/1950 Sb. Obanském soudnim fadu, ktery v § 369n.
obsahoval Upravu nechranénych najma a v § 328n. vpravu chrdn&nych n4jmid. Kromé

procesni Upravy bylo zahrnuto i mnoZstvi hmotn&pravnich ustanoveni, napi. § 392,

393. Uprava chréanénych najmd v ob&anském soudnim fadu byla kogentnf (§ 383).




