Problematika nijemniho bydleni se pfimo dotyka vyznamné &4sti populace kazdého
statu, Ceskou republiku nevyjimaje. Nijem bytu je v CR druhym nejvice roziifenym
prévnim divodem bydleni. Dle Gdajd Ministerstva pro mistni rozvoj' v roce 2001 podil
nijemniho bydleni na celkovém bytovém fondu &inil 28,6%. Z tohoto hlediska mélo
vyznamnéj¥i postaveni pouze bydleni v byt€ ve vlastnim domé, jehoZ procentudlni podil
se rovnal 35,8%. Zapo&teme-li bydleni ve vlastnim byt8, dosahoval podil vlastnického
bydleni dokonce 46,8%. Neni bez zajimavosti, Ze v roce 1991 se najemni bydleni podilelo
na celkovém fondu bydleni mnohem vyraznéji, konkrétng 39,5%, zatimco podil bydlent
ve vlastnim dome nebo byt€ se rovnal 37,7%. Tento zfejmy posun ma svij pavod zejména
v tom, Ze v pfedchozich vice neZ deseti letech dochazelo v CR k rozsihiym pfeménim
ndjemnich bytd na druZstevni byty a byty ve vlastnictvi fyzickych osob, a to v disledku
prevedeni 3/4 plivodné€ statniho bytového fondu do vlastnictvi obci (hovofime o tzv.
privatizaci bytd). Také nelze pominout stale se zvy3ujici Zivotni uroveti v CR, kterd jejim
obyvatelim usnadiiuje pfistup k vlastnimu obydli. PfestoZe ndjem bytu ztratil svou povahu
nejroziitendjSiho pravniho titulu bydleni v CR (a lze otekévat, 2e jeho vyznam bude
v tomto smeéru i naddle klesat), zasluhuje téma ndjemniho bydleni mimofddnou pozornost.

Nijem bytu je prakticky jiz od polatku devadesitych let minulého stoleti’
dlouhodobé tématem mnoha diskusi. Plati to zejména, jde-li o otdzku dplaty za uZivani
bytu. Diivodem je pochopitelnd nespokojenost £asti vefejnosti se stavem, ktery nastal v této
oblasti poté, co dodlo ke zméné politickych a pravnich pomé&ri v CR v disledku udélosti
ke konci roku 1989. Dochdzelo tehdy sice k navraceni majetku véetng obytnych budov
jejich plivodnim vlastnikdm poté, co jim bylo jejich vlastnické pravo od po¢atku padesatych
let 20. stoleti systematicky piimo i nepfimo odniméno. Soucasné s tim viak byla ze strany
statu formou zakonnych a navazujicich podzakonnych pravnich predpisd zavedena regulace
vyie pijemného, jeZ byli vlastnici nijemnich byt od nijemci oprdvnéni poZadovat.
Tim byla do priv pronajimatele a prév ndjemce uméle vnesena zna¢né nerovnovéiha,

kter4 napliiuje ndjemni vztahy k bytim dodnes.



Pfi vybéru néjmu bytu jako tématu diplomové price jsem byl motivovan, vedle
JiZ zminénych dlvodl, pfedeviim touhou sezndmit sebe sama detailnéji s danou
problematikou z divodu jeji nesporné zajimavosti z hlediska pravniho i praktického.
Véiim, Ze vysledkem mé prace bude ptehledny zdroj informaci o aktuélni prévni dpravé
ndjemnich vztahdt k bytu. ProtoZe bylo mou snahou dodrZet doporudeny rozsah
diplomovych praci, zamé&fil jsem se ve své praci pouze na Cast dané problematiky,
a to na vznik ndjmu bytu a na souhm prav a povinnosti subjekt najemniho vztahu k bytu
po dobu jeho trvani, véetn& povinnosti nijemce poskytovat pronajimateli za uZivani bytu
uplatu. Je zcela nepochybné, Ze nelze na nékolika desitkdch stran textu pojednat o celém
tématu najmu bytu, aniZ by se takovy text stal jen strohym piepisem v daném obdobi platné
hmotné pravni Gpravy bez jakékoli pfidané hodnoty. Pojednani o zdniku ndjmu bytu
je proto nutné ponechat stranou. Na prvy pohled mize takové feSeni vyvolavat dojem
neuploosti nebo nekoncep&nosti zpracovani daného tématu. Zénik ndjmu bytu je viak
v rdmci ndjemnich vztahli tématem natolik svébytnym, Ze miZe jeho individualni
zpracovani v samostatném dile byt naopak GZelné. Je také nutno upozornit, Ze price
pojednavad vyhradné o nedruZstevnim bydleni. Divodem je skute€nost, Ze pravni Gprava
druZstevniho bydleni se vyznaluje mnohymi odliSnostmi od bydieni npedruZstevniho.
To ¢&ini tuto upravu velmi obséhlou, a proto nebylo moZné ji do této price zapracovat.
Z kapacitnich diivodi jsem do své price nezahmul ani vyklad o tzv. jinych pravnich
divodech bydleni.® I pres uvedeni omezeni viak tento text rozsah diplomové prace zna&né
pfesahuje, a to z divodu, Ze mym cilem bylo zpracovat dané téma pfedeviim ve svétle
souvisejici judikatury &eskych soudii. Prace proto zahmuje Cetné a leckdy pomérné rozsahlé
citace rozhodnuti predeviim Nejvysiiho soudu CR.

Text je systematicky &lendn tak, Ze jsou nejprve nastinéna obecnad teoretickd
vychodiska nijemniho bydleni a vyloZeny zikladni pojmy tykajici se daného tématu.
Nésleduje vyklad o zpisobech vzniku nijemniho vztahu k bytu. Druh4 polovina prace
pojedndva o pravech a povinnostech stran néjemniho vztahu po dobu jeho trvani, Zvlastni
kapitola je pfitom vénovdna problematice néjemného, jehoZ prdvni uprava doznala
v nedivné minulosti ve srovndni s pfedchozim vyvojem vskutku radikdlni zmény
co do moZnosti zvySovani tzv. regulovaného ndjemného ze strany pronajimatele,

a to prijetim dlouhou dobu ofekdvaného zdkona &. 107/2006 Sb., o jednostranném

zvySovani ndjenaného.



