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1. Problematika najmu bytu ma celosvétovy vyznam. Potfeba bydleni je zdkladni
lidskou potiebou. To se projevuje vjeji legislativni ochrané na trovni
mezinarodnich dokumentti a vnitrostatné v ramci Ustavniho potadku. Najem bytu
se historicky relativné brzy vyc€lenil z obecné tipravy ndjmu a adsorboval do sebe
dobové socialni, ekonomické a v minulosti téz politické prvky. Vypovéd jako
jeden ze zpiisobl zaniku zavazku s trvalym ¢i opétovnym plnénim je nepochybné
mocnym institutem na stran¢ obou smluvnich stran, ovSem s tim, Ze pokazdé
sleduje odliSnou hodnotu. Na strané pronajimatele je chranéno vlastnické pravo a
vlastnickd autonomie a to do miry, ktera neohrozuje stabilitu realizace zakladni
lidské potieby. Na stran¢ najemce je vypoveéd projevem autonomie vile, jejimz
limitem je protentokrat legitimni majetkové ocCekavani a stabilita poméru pro
pronajimatele. Zkouméni vypovédnich diivodl, které je v praci navic pojato
historicky, komplexn¢ s ptesahy do procesniho prava a souvisejicich predpist, je
potieba hodnotit kladné.

2. Zpracovani zvolené problematiky zptisobem popsanym v bodé 1 posudku
vyzaduje ptedevsim historicky a pozitivisticky ptehled. To nakonec doklada prace
s 59 pravnimi ptedpisy reflektujicimi vyvoj ndjmu bytu od fimského prava az po
soucasnou pravni upravu. Nejedna se jen o civilni kodexy, ale mnohdy o dobové
podzédkonné pravni ptedpisy, ¢i zdkony, které nejsou Cisté naplni obCanského
prava. Zpracovani souc¢asné a zejména recentni problematiky nachézi svoji oporu
v mimofadné intenzivnim vyuziti tuzemské judikatury nejvysSich soudnich
instanci. Teoretickd koncepce prace spocivd na vyuziti standardnich
interpretaCnich metod, jako jsou analyza, deskripce a syntéza. VyuZiti
komparativni metody demonstruje vyvoj pravni Upravy niajmu bytu vcetné
piekotnych tendenci prvorepublikovych 1 poslednich let pfe pfijetim soucasné
upravy. Zavéry uvedené v praci jsou fadn¢ argumentovany. Veskeré citované
zdroje jsou citovany. Poznamkovy aparat C¢itd 281 poznamek pod Carou a
prabézné doprovazi 118 stran textu prace, dle ¢estného prohlaSeni autorky ¢ini
rozsah prace 311 095 znaki tj. 172, 283 normostran.

3. PtredloZena prace je formalné rozclenéna vedle tvodu a zavéru do sedmi
kapitol. Ty jsou dale ¢lenény na podkapitoly a kratsi partie, kdy nazvy ¢asti a
podkapitol plné¢ odpovidaji jejich ndzviim. Z rozclenéni a textu kapitol je patrné
dobré systematické pojeti prace. Prvni kapitola je vénovana vyvoji pravni apravy
najmu bytu od dob fimského prava az do konce roku 2013. Autorka postihuje



veSkeré socioekonomické i1 politické vlivy, které byly se zna¢nou casovou
intenzitou  legislativné  zakomponovany zejména v dobach  rychlych
spolecenskych zmén. Druha kapitola je v souladu se zdsadami védecké prace
vénovana analyze jednotlivych prvkl najmu bytu. Teprve tieti kapitola se zabyva
zanikem pravniho poméru ndjmu. Zde si autorka v§ima i1 zplsobti, které nejsou
tak frekventované, ¢i dokonce tradi¢ni, ackoli s nimi ob¢ansky zakonik pocita.
Logicky navazuje analyza vypovédi dané najemcem a déale pronajimatelem bez
uvedeni, ¢i suvedenim divodu vypovédi. Problematika ndjmu vSak nekonci
ukoncenim samotného ndjemniho poméru, ale az vyrovnanim prav a povinnosti
plynoucich ze zaniklého poméru (Préava a povinnosti stran po skon¢eni najemniho
vztahu).

4. PiedloZena prace je zdafila. Ctenafe zaujme nepochybné i historicka ¢ast, kde
jsou detailné zachyceny podminky vypovédi znajmu zbytu napi. k datu
kolaudace domu, poctu mistnosti, zdanitelného zdkladu vcetné ideologicky
nepochybné analyzy pfipustnosti vypovédi zndmu na strané¢ ndjemce c¢i
pronajimatele. Autorka poodkryva néktera zdkouti, kterd ani pravnické obci
nemuseji byt notoricky zndma. Prace nema jen popisny charakter, ale téZ rozmér
teoreticky a to zejména pii analyze nedodrzeni formy vypovédi. Zajimava je
uvaha opfena o historickou metodu argumentace a demonstrativni vycet soucasné
pravni Gpravy, kdy je vznesena otdzka, zda by nékteré ditvody vypovédi ze strany
pronajimatele podle tpravy v § 711 v OZ 40/1964 Sb. v poslednim znéni nebyly
akceptovatelné 1 podle soucasné pravni upravy. Nékteré ndzory by vSak zaslouzily
jistou diskuzi. Jedna se napt. o vypovéd’ za neozndmeni opusténi bytu (str. 86) na
dobu delsi nez dva mésice s tim, ze v byt¢ vznikla Skoda. Mohlo by se jednat o
osamélého najemce, kterého postihla mozkova piihoda a v dobé¢, kdy je relativné
schopen reflektovat svét kolem sebe, by mél zapasit s vypovédi z bytu. Na str. 89
autorka zmifuje trestnépravni problematiku. Moznd by bylo zajimavé rozvést
uvahu i ve sméru uvedeni milosti, podminéného zastaveni stihani. Nic z toho vSak
nema vliv na skute€nost, Ze se jedna o zajimavou a pfinosnou praci, kterd ctenare
obohati.

5. Autorka splnila cil prace uvedeny na str. 1. Generator shod vykazal podobnost
niz8i nez pét procent u 698 dokumentl z celkem 700. Pouze prvni dva dokumenty
maji shodu 6 procent (jedna se o nadlimitni hodnotu, avSak cca celkové v 0,28
procentech dokumentil). Systém Turnitin pracujici na odliSném principu
povSechné¢ shody overal similarity vykézal podobnost 37% v poctu 121
fragmentli. Vys$i mira podobnosti byla nalezena pouze ve fragmentu 1 a to 23%.
Pti zkoumani textu se ukazuje, Ze se jedna pouze o shody podminéné citacemi,
obvyklymi pravnimi spojenimi, ¢i obecné vyuzivanymi obraty.



6. K predlozené praci nejsou zadné ptipominky obsahového razu. Autorka mohla
vyuzit, alespon dil¢im zptisobem zahranicni literaturu.

Z hlediska formalniho lze praci 1 pfes jinak vysokou stylistickou Cistotu vytykat
nckteré preklepy str. contra legis, str. 22 byty se skladali, smlouvy se uzavirali.

7. Piedlozena rigordzni prace splituje veSkeré formalni i obsahové pozadavky
kladené na tento druh praci a proto ji doporucuji k istni obhajobé. V ramci stni
obhajoby se Mgr. Markéta Vajnerova zamé&ii na nasledujici otazky: Na str. 86
autorka hovofi o jednotlivych trestnych ¢inech ptipadajicich v tvahu pro naplnéni
vypoveédi ze strany pronajimatele. Jaky ptipadny vliv bude mit abolice trestniho
stihani? Bylo by moZné s odkazem na Sirokou mnoZinu zaniku zavazka vyuzit
naslednou zménu pomérl nikoli k vypovédnimu diavodu ale k postupu
predvidaném v obecné Casti zdvazkového prava (§ 1764 - § 1766). Autorka
v textu prace naznacila neuzavienost vyctu vypov€dnich divodi ze strany
pronajimatele s odkazem na teoretickou ¢i spiSe historickou argumentaci
recentnim znénim § 711 ptedchozi pravni Gpravy. Pfedstavuje si tento postup
novelizaci zdkona v oblasti vypovédi, ptipadné ptfechodnych ustanoveni, anebo
se hodla vydat nejistou cestou judikovani s nadéji ve stare decisis (§ 13)?

V Praze dne 14.11. 2020
JUDr. et MUDr. Alexandr Thondel, Ph. D.

Oponent rigordzni prace



