Jako téma své rigordzni prace jsem si vybral ,Ndjem bytu se zvidstnim
pFihlédnutim k jeho vzniku a obsahu®. Toto téma se mi jevi jako aktudlni a zajima i $irSi
okruh laické vefejnosti. Bydleni patif k zakladnim lidskym potfebam, ale bohuzel kupnf
sfla obyvatelstva neni na takové Grovni, aby vichni lidé mohli bydlet ,,ve svém®. byt za
pomoci Uvéru. Nezbyva jim tak nic jiného, nez bydlet v .cizim®, a to zpravidla za
tplatu. Nejéast&ji vyuZivanym pravnim titulem k tomu je beze sporu smlouva o ndjmu
bytu.

To, aby obyvatelé mohli v klidu bydlet, patii zajisté i mezi zdkladni z4jmy statu
a je predpokladem ekonomického riistu spolenosti jako takové. V souCasné dobé
panuje ve spolenosti trend (zejména ve stfedni tfidg), Ze lidé jsou ochotni zakladat
rodinu az po té, co budou mit zajisténé bydleni a i jinak uspokojivou Zivotni situaci.

Je tedy i ukolem statu, aby nastolil takovou bytovou politiku, resp. aby
napomohl vytvofit takové podminky, Ze se budou stavét nové byty, pfi¢emz jejich cena
nebude dosahovat astronomickych vy$in. Jen tak lze dle mého ndzoru vytvofit situaci,
aby ndjemné bud’ klesalo nebo se alespori nezvy$ovalo. K éemu by byl vykonny
prumysl, zemédé€lstvi a kvalitni sluZby, pokud by kupni sila fidi v disledku
woZebradovani uméle vysroubovanym ndjemnym byla tak slaba, Ze by si ztoho
nemohii nic dovolit? To by pak nasledné postihlo i této sféry. Nadprodukce a nizka
kupni sila obyvatelstva vedla, jak je zndmo, i k ekonomické recesi v 30. letech minulého
stoleti. Nehled€ k tomu, Ze je nemoralni, aby se néktefi obohacovali na tkor jinych
zneuZivaje pifitom jejich ekonomické tisné. Na druhou stranu neni mozZné dle mého
nézoru fedit bytovou situaci dalSimi a dalSimi prévnimi omezenimi vlastnikd, byt’ urditd
omezeni jsou tfeba, nebot’ ndjemce se chté nechté ocita ve slabsim faktickém postaveni
a nemiiZe byt vlastnikovi bytu vydan na milost a nemilost. Kli¢em je dle mého ndzoru
aktivni politika statu, kterd se snaZi bytovou otdzku ovlivnit nepfimo. Mdm na mysli
zejména dotace na vystavbu novych bytt, ale i tfeba v&t§{ zapojeni statu &i obei do
vlastnictvi byti, kde by ndjemné bylo koncipovano na neziskovém charakteru jako napt.
v ptipadé druZstevnich bytd. To by moZna splnilo Geel lépe neZ rlizné pispévky na
bydleni, kterymi se akorat zdan{ viech podporuji n&kdy neimé&mé poZadavky
pronajimateld na nédjemné. Napf. ndjemné za byt 2+1 Praze ve vy3i okolo 12 000 K&
(plus je3t€ zalohy za sluZby) se mi opravdu zd4 byt neimérng a v hrubém nepoméru ke

skute¢nym nékiadim na udrZbu. V Praze neZiji jen bohati podnikatelé (ktefi navic



nemaji potfebu Zit v nijmu), ale také zaméstnanci vefejné spravy, diichodci, lidé
s nejméné placenymi profesemi (prodavadky, uklizecky apod.). Argument, Ze se maji
prestéhovat jinam, pokud najemné nezvladaji, mi pfijde nesmyslny. Za prvé nevim, kdo
by pak tuto praci vykonaval, a za druhé neni zrovna jednoduché se st€hovat nékam
jinam - ¢lovék se miZe trvale odstéhovat, aZ kdyz ma zajidténou préci, a na druhou
stranu zaméstnavatele nejprve zajim4, jestli uchazet ma kde bydlet, Vytvafi se tak
bludn4 spirala. Pak zde také neni jistota, Ze se &lovék odst&huje z mista, kde proZil cely
Zivot,a o praci, kviili které se pfesthoval, nésledné ptijde. Zménit misto bydleni neni
tak jednoduché jako zménit praci.

Ale zpét k najmu bytu z pohledu prava. Zapojeni statu do bytové politiky neni
jen jeho zdjmem, ale i pravni povinnosti. ,,Pravo ¢lovéka na pfiméfené bydleni je
zakotveno v mezindrodnich dokumentech o lidskych pravech, konkrétn€ v
Mezindrodnim paktu o hospodatskych, socidlnich a kulturnich pravech a v Evropské
socialng charté¢ Rady Evropy. Témito mezinirodnimi smlouvami je Ceské4 republika
vézéna a podle €. 10 Ustavy jsou soucasti pravni fadu Ceské republiky. Préavu &lovéka
na pfiméfené bydleni odpovidéd nutné povinnost statu realizaci tohoto prava zajistit,
resp. vytvofit u&inné nastroje, aby mohl €loveék s pomoci svého vlastntho pficinénim
piiméfené bydlet.

Moznost realizace prava na bydleni je zajiSténa jak pfedpisy soukromopravnimi,
tak vefejnopravnimi. Na prvopodatku ale musi stat kvalitni soukromoprévni uprava
najmu bytu, kterd zajist'uje vyvaZeny vztah mezi pronajimatelem a néjemce, tj. kterd
vytvafi rozumnou rovnovdhu mezi prdvy pronajimatele a pravy, resp. ochranou
najemce.

Pravé proto, Ze ndjem bytu je velmi diskutovanym tématem a osobné mé velmi
zajima, vénoval jsem mu svou rigorézni praci. Z divodu piehlednosti a logické
provézanosti jsem zvolil &lenéni v duchu klasické struktury udeni o zévazkovych
pravnich vztazich, tj. vznik, obsah, zména, zajisténi a zanik zdvazkovych prdvnich
vztahll. Zvladtni pozomost jsem vénoval diskuzim o vymezeni pojmu ,,byt", pravnim
divodim vzniku ndjmu bytu, vzijemnym pravim a povinnostem ndjemce a
pronajimatele, zmé&né ndjemniho vztahu a zajisténi zavazkd z najmu bytu. Nezabyval
jsem se zénikem nédjmu bytu, resp. pravnimi dfivody zaniku nijemniho vztahu, nebot’ to
je pfedmétem mé disertadni prace.

Préce si tak klade za cil pfinést uceleny pfehled v oblasti vzniku, obsahu, zmén a

zajisténi najmu bytu a téZ prezentovat vlastni nazory k spornym otézkam. Do textu jsem



zapracoval i navrh nového ob¢anského zakoniku, resp. pokusil jsem se vytvofit pfehled
zmén, které pfinese, pokud bude schvélen Parlamentem Ceské republiky.

Pti zpracovéni tématu jsem vychdzel z monografii vénovanych ndjmu obecné a
najmu bytu, uebnic ob&anského priva hmotného a civilniho procesu, komentafd
k ob¢anskému zdkoniku, odbornych ¢asopist, platnych pravnich pfedpisti a judikatury.

Pravni stav je zachycen k 3 1. srpnu 2008.



