NAJEM BYTU

ABSTRAKT

Cilem disertacni prace je poskytnout komplexni analyzu pravniho institutu najmu bytu
dle soucasné pravni upravy (zej. zak. ¢. 89/2012 Sb.) v komparaci s piedchazejici pravni
upravou (zej. zak. ¢. 40/1964 Sb. ve znéni ucinném ke dni 31. 12. 2013) a v kontextu
historického ohlédnuti se za star§imi pravnimi Gipravami najmu bytu, jakoz i hlavnimi milniky
ve vyvoji obCanského prava na naSem uzemi.

Disertacni prace je vnitiné Clenéna na 3 kapitoly, které jsou dale roz€lenény na
jednotlivé podkapitoly, oddily a pododdily.

Prvni kapitola je vénovana vyvoji pravni upravy najmu bytu na nasem tuzemi (vyjma
fimskopravni Gpravy) az do roku 1989. Na pocatku je nastinéna fimskopravni Gprava najmu,
jakoz 1 pravni Uprava obsazend v stfedovékém Koldinové méstském zakoniku. Déle jsou
v obecnych rysech veetné historickych souvislosti popsany stézejni civilni kodexy, které platily
v uvedeném obdobi na naSem uzemi, a to obecny zakonik obcansky (cisafsky patent ¢.
946/1811 Sb. z. s.), obcansky zakonik z roku 1950 (zék. ¢. 141/1950 Sb.) a obCansky zakonik
zroku 1964 (zék. ¢. 40/1964 Sb.). Podrobné&ji jsou rozpracovany jednotlivé pravni Upravy
najmu bytu, pfipadné osobniho uzivani, které uvedené zékoniky obsahovaly, jakoZ i s tématem
disertacni prace souvisejici ¢asti doprovodnych a souvisejicich pravnich predpisi, a to véetné
souvisejici dobové judikatury. Konkrétné se zejména jedna o civilni fad soudni (zak. €.
113/1895 Z.t.), prvorepublikové zvlastni zdkony na ochranu ndjemct (zak. ¢. 275/1920 Sb. z.
an., ¢. 130/1922 Sb. z. an., ¢. 85/1923 Sb. z. an., ¢. 85/1924 Sb. z. an., ¢. 48/1925 Sb. z. an.,
&. 44/1928 Sb. z. an.), zdkony z obdobi Protektoratu Cechy a Morava (zej. zak. &. 177/1940 Sb.
z. an. ac. 63/1941 Sb. z. a n.), obCansky soudni fad z roku 1950 (zak. ¢. 142/1950 Sb. a
provadéci naft. ¢. 179/1950 Sb.) a zdkony o hospodateni s byty (zék. ¢. 138/1948 Sb., €. 67/1956
Sb. a €. 41/1964 Sb.).

Druhéd kapitola je vénovana predchéazejici pravni Upravé ndymu bytu obsaZené
v obCanském zdkoniku z roku 1964 (zék. ¢. 40/1964 Sb.) ve znéni ke dni 31. 12. 2013. V jejim
uvodu jsou v obecnostech popsana vychodiska pro vyvoj prava na nasem uzemi po listopadu
1989, jakoZz 1 vyznamné novely obcanského zakoniku z roku 1964, které v uvedeném obdobi
souvisely s najmem bytu (zak. ¢. 509/1991 Sb., ¢. 107/2006 Sb. a ¢. 132/2011 Sb.) Na to
navazuje podrobny rozbor najmu bytu véetné doprovodné judikatury, ktery je roz¢lenén do

jednotlivych podkapitol tykajicich se vymezeni povahy préavni Gpravy najmu bytu, jeho



pojmovych znakl véetné vymezeni bytu coby pfedmétu najmu, subjekti ndjmu bytu a vzniku
najmu bytu, prav a povinnosti z n¢j vyplyvajicich, njjemného, zmény subjekti v disledku
pfechodu ndjmu bytu, jeho vymeény ¢i zmény vlastnického prava k nému, a zaniku ndjmu bytu
vcetné rozboru jednotlivych vypovédnich divoda a bytovych nahrad. Zvlastni pozornost je
veénovana oblasti regulace, resp. deregulace najjemného v uvedeném obdobi. V zavéru druhé
kapitoly jsou popsany zvlastni typy ndjmu (podndjem, ndjem druzstevniho bytu a ndjem bytu
zvlastniho urcent).

Tteti kapitola je vénovana soucasné pravni uprave najmu bytu dle obanského zakoniku
(zak. €. 89/2012 Sb.) ve znéni ucinném k datu uzavieni rukopisu této disertacni prace, tj. ke dni
9.7.2018. V jejim tivodu je obecné popsan proces rekodifikace obcanského prava v obdobi od
roku 1989 a ob¢ansky zakonik véetn¢ jeho prozatim jediné novely (zak. ¢. 460/2012 Sb.). Dale
nasleduje podrobny rozbor pravni Gpravy ndjmu bytu, ktery je zejména proveden v komparaci
s ptedchozi pravni Gpravou, kdy je pozornost vénovana prevazné jednotlivym rozdilim mezi
nimi. Vzhledem k tomu, ze k souc¢asné pravni upravé najmu bytu neni v fad¢ otazek stale jeste
ustalena judikatura, tvofi nosnou konstrukci disertacni prace a vychozi bod pro analyzu
soucasné pravni upravy podrobny rozbor pfedchéazejici pravni upravy, tj. pravni upravy u¢inné
na naSem Uzemi do 31. 12. 2013, a to v€etn¢ bohaté doprovodné judikatury. Z tohoto pohledu
je proto tieba chapat prezentované nazory, resp. vybér jiz prezentovanych nazord obsazenych

ve tieti kapitole zejména jako prispévky do oteviené diskuze k této problematice.
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