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Stanoveni cilii, metodika zpracovani prace a aktualnost tématu

Rigorozant si za téma své rigor6zni prace zvolil zanik najmu bytu vypovédi. Jeho cilem bylo
Ctenafe piehledné seznamit s touto problematikou a provést analyzu otazek, které jsou
V pravni teorii a praxi sporné. Vzhledem k omezengj$im moznostem osob pofidit si vlastni
byt a k o¢ekavatelnému nartstu zajmu o najemni bydleni ve spole¢nosti 1ze téma hodnotit
jako aktualni, praktické a dobfe zvolené. Pfinosem prace by nepochybné mohl byt autortuv
vhled do némecké pravni Gpravy vypoveédi z nagjmu bytu a jeji srovnani s ¢eskou pravni
upravou obsazenou V zékoné ¢. 89/2012 Sb., obcanském zékoniku.

V tvodu prace nechybi predstaveni védeckych metod, které se rigorozant rozhodl pouzit pii
plnéni svého védeckého tikolu. Zvolena metoda deskriptivni, analyticka i komparaéni pfitom
odrazi obecny cil, ktery si autor stanovil. Je vSak zapotiebi podotknout, Ze v predloZené praci
byla dominantnim zplsobem uplatnéna deksriptivni metoda, coZ se projevuje 1 na jejim
prevazné popisném charakteru. Tento disledek je pravé logickym vyusténim toho, Ze se
rigorozant rozhodl podat ,, uceleny prehled* zkoumané a co do jejiho celkového rozsahu
znacne¢ Siroké problematiky.

V této souvislosti je nutné pfipomenout, Ze ve smyslu €l. 3 odst. 1 Pravidel pro organizaci
statni rigordzni zkousky na Pravnické fakulté¢ Univerzity Karlovy by feSitel mél v rigordzni
praci prokdzat ,,schopnost samostatné cinnosti v oblasti vyzkumu, vyvoje nebo dalsi
samostatné tvirci ¢innosti. “ Ve vztahu K vykladoveé spornym momentiim se proto ocekava
0sobni tvir¢i ptistup autora, piedloZeni jeho vlastnich ivah a moznych navrhi feseni de lege
ferenda. Domnivam se, Ze feSitel se byval mél a mohl hloubé&ji zaméfit jen na nékteré
vybrané aspekty souvisejici s danym tématem a podrobit je vlastnimu kriti¢téjSimu
zhodnoceni.



Formalni a systematické ¢lenéni rigordézni prace

Po systematické strance je predlozeny text piehledné a jasné rozdélen. Jeho struktura je
logicka a jednotlivé vyklady na sebe plynule navazuji. Regitel postupuje standardnim
zpiisobem, tj. od obecnéjSich otazek ke konkrétnéjsim otazkam. Pozitivné hodnotim, Ze se
vyhnul zdlouhavym pasazim tykajicim se vyvoji pravni Gpravy zaniku najmu bytu vypoveédi
a Z historického hlediska se omezil vyjimecné¢, avSak odlivodnéné na srovnani platné pravni
upravy s upravou v zakoné €. 40/1964 Sb. V ptedlozené praci je respektovano predepsané
¢lenéni pro odborny text, ktery je rozdélen do sedmi zakladnich tematickych celkt. K nim
prace je snadno identifikovatelné, nachazi se ve Ctvrté a paté kapitole prace, ve kterych se
autor zabyva jednotlivymi vypovédnimi diivody. Systematika prace i jeji formalni ¢lenéni je
v souladu se stanovenymi pozadavky.

Rozsah a tiroven pouzitych zdroji, bibliografické citace, poznamkovy aparat
Rigorozant vyuzil dostate¢ny pocet pramend. Lze si pov§imnout, ze své vstupni poznatky
cerpa z dél riznorodych autorti a zohledniuje tak mnohdy proménlivé ndzory na zkoumané
otazky, s nimiz se V soucasnosti mizeme setkat napii¢ pravni teorii. Nepiehlédnutelna je
prace autora s judikaturou a také se zahranicnimi zdroji, konkrétné s némeckou pravni
literaturou. Poznamkovy aparat je adekvatni, prace s odkazy nevykazuje zadné nedostatky.
Prislusné pasaze v textu, ve kterych se fesitel opird o cizi ndzory a stanoviska, pfipadné
zavery rozhodovaci ¢innosti soudd, jsou fadné ocitovany. Mohu konstatovat, ze rigorozant
naplnil pozadovany standard postupu Vv souladu s cita¢ni normou.

Jazykova, stylisticka roven a formalni dprava rigorézni prace

Jazykova i stylisticka uroven prace je velmi dobra. Text je ¢tivy. V praci nejsou gramatické
nedostatky. Vyjimec¢né se lze v praci setkat s uréitymi nesrovnalostmi a pteklepy (napf. na
S. 12 ma byt ndjemné namisto ,, najemni‘, na s. 20 ve vete ,, V pripade, Ze ndjemce ve
vypovédi neuvede, ma byt pronajimatel, na s. 56 by namisto slovniho spojeni
,,zakonodarce lisi* bylo vhodngjsi pouzit slovo ,,odlisuje”, na s. 83 je pieklep ve véte
., Nastane-li situaci, ... “. Autor osvéd¢il, ze ovlada pravni terminologii. Spravné a jednotné
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pouziva zkratky pravnich pfedpist. Formalni stranka odpovida pozadovanému standardu.

Vyjadi‘eni k obsahu prace

Jak jiz bylo uvedeno, prace je z celkového pohledu vice popisna nez analyticka. Prevazujici
metodou pouzivanou autorem je metoda deskriptivni. Autor v praci nicméné za pomoci
judikatury a odborné literatury upozornil na nékteré zajimavé otdzky a problémy. Za
problematické povazuje opakované uzavirani ndjemnich smluv na dobu urcitou. Dochazi
k zavéru, ze takova praxe je v rozporu s ustanovenim definujicim ucel najmu bytu a je
obchazenim ustanoveni chranicich najemce pied vypovédi. Zde poprvé také nabizi srovnani
s némeckou Upravou, kterd omezuje moznost uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou.
Regitel se dale také zabyva otazkou dogasnosti najmu bytu — na jakou nejkratsi moznou dobu
lze sjednat ndjem? Z rakouské upravy dovozuje, Ze pijde o ndjmy krat$i nez Sest mésicil.
V této souvislosti se byval mohl vyjadfit v tom smyslu, zda by preferoval legalni vymezeni
kratkodobého najmu v zakoné a jeho pfipadné podiizeni iprave ubytovani. Blize autor mohl

2



rozvést, jaky vyznam sehrava ucel ndymu bytu jako rozhodujici faktor pro pouziti upravy
najmu bytu, tj. uspokojovani bytové potieby.

Ve druhé kapitole se rigorozant zaméfil na obecné otazky zaniku najmu, vcetné tzv.
relativniho zaniku, pfi kterém najem trva, ale s jinymi subjekty. Konkrétnéjsi mohl byt napf.
V otazce vztahu skonceni najmu a lichvy.

Ve tieti kapitole se fesitel soustiedil mj. na otazku, jak posoudit vypovéd, ve které nebude
uveden vypovédni divod, ve smyslu § 2288 odst. 3 OZ. Zde dovozuje nejprve absolutni
neplatnost a nasledné sviij postoj méni ve prospéch sankce zdanlivosti. Zkouma rovnéz
nasledek absence pouceni ndjemce o pravu navrhnout prezkum opravnénosti vypoveédi
soudem, pticemz ve shod¢ s nékterymi nazory vyjadienymi v odborné literatuie dovozuje,
ze pronajimatel musi ndjemce poucit i o lhaté, v niz mize ndjemce své pravo uplatnit.
Relevantni je nepochybné i otazka sankce pii nedodrzeni pisemné formy vypoveédi dané
pronajimatelem. Zde se autor piiklani k nazoru, ze jde o absolutni neplatnost s ohledem na
ochranu njemce jako slabsi strany. Naznacuje mozny prinik upravy ndjmy bytu s tpravou
ochrany spotiebitele. Na tomto misté se v§ak autor byval mohl vice zaméfit na vzajemny
vztah rezimu ochrany spotiebitele a ochrany najemce bytu jako slabsi strany.

Ve ¢tvrté kapitole vénované vypovedi ze strany najemce fesitel ptipousti moznost ujednat si
ve smlouvé i jiné divody vypovedi ndjmu bytu njjemcem, pokud tim nebudou zkracena
najemcova prava. Zde se nabizelo rozvést, v jakych konkrétnich piipadech by tato prava
najemce bytu mohla byt zkracena a jaka prava najemce by mohla byt dotéena. Jde-li 0 zménu
okolnosti jako divod pro vypoveéd najmu ndjemcem, mohla byt dikladnéji prozkouména
otazka, zda je dostate¢né zajisténa ochrana pronajimatele. Nasleduje ptehled a podrobny
popis jednotlivych divodt pro vypovéd z najmu bez vypovédni doby. U porusovani
povinnosti pronajimatelem zvlast’ zdvaznym zplsobem autor prenechava kol vymezit dalsi
ptipady, které spadaji pod tento vypovédni ditvod, judikatufe. Mohl vSak uvést, jakeé
konkrétni piipady on sam povazuje v tomto ohledu za divodné.

V kapitole paté je piedestiena problematika smluvni modifikace ¢i rozsiteni vypovédnich
divoda ze strany pronajimatele. Autor se priklani k nazoram, dle kterych nelze rozsifovat
tyto divody pod sankci zdanlivosti. Dale zminuje kritérium hrubého poruseni povinnosti
vyplyvajicich z najmu a uvadi vycet konkrétnich pripadi hrubého poruseni najemcovych
povinnosti, které identifikovala pravni teorie a judikatura. Autor dale vyjadtil sviij postoj de
lege ferenda ve vztahu k ptipadu neplaceni najemného jako vypovédniho divodu a zabyval
se moznosti a limity sjednani intenzity hrubosti poruseni této povinnosti. V souvislosti
s vypoveédnim diivodem spocivajicim v odsouzeni najemce pro umyslny trestny ¢in by stalo
za uvahu, zda by se tento vypovédni divod mohl uplatnit také napft. v piipadé, ze se takového
¢inu, resp. ¢inu povahy umyslného trestného Cinu vii¢i pronajimateli dopustil nékdo, nad
kym byl najemce povinen vykonavat dohled (napf. nezletily syn najemce zijici s nim se
souhlasem pronajimatele v najemnim byté a ktery neni trestné odpovédny). V piipadé
vypoveédi z duvodu, Ze pronajimatel byt potiebuje pro sebe nebo svého manzela, ktery hodla
opustit rodinnou domacnost, resp. v pfipadech, ve kterych pronajimatel potebuje byt pro
svého pribuzného nebo pribuzného svého manzela, vyvstava ziejma otazka, zda je najemce
dostatecné chranén proti zneuziti tohoto vypoveédniho diivodu ze strany pronajimatele. Bylo
by tedy zadouct, resp. mozné zefektivnit jeho ochranu? A rozsitil by autor de lege ferenda
uvedeny okruh osob v ramci uvdeného vypovédniho divodu tieba i na osobu pronajimateli
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blizkou? Rigorozant se dale vénuje problematice vypovédi bez vypoveédni doby a navrhuje
se de lege ferenda inspirovat némeckou pravni upravou, tj. nevyzadovat v ur¢itych piipadech
poskytnuti ptimétené doby najemci K napravé. Nasledné predklada ¢tenafi souhrn nazora
riznych autori na otazku, jak vykladat vypovédni divod spocivajici v nezaplaceni
najjemného za dobu alespon tii meésicl, aby Slo o zvlast' zavazné poruseni najemcovy
povinnosti. Pravni Gpravu sam hodnoti jako nejasnou a navrhuje inspirovat se de lege
ferenda némeckou pravni tpravou, jejiz feSeni zohlediuje jak hledisko ¢asové, tak hledisko
vyse dluzného najjemného.

Kapitola sesta je vyhrazena specifikim zaniku spole¢ného najmu bytu a zavéreéna sedma
kapitola predstavuje komparativni a relativné podrobnou sondu do némecké pravni upravy.

Formulace vlastnich zavéri, prace s judikaturou

Vyzdvihnout a ocenit je piedevsim orientaci autora v judikatufe. Prace nabizi velké mnozstvi
soudnich rozhodnuti, a to nejen &eskych soudii (zejména Nejvyssiho soudu CR), ale také
rozhodnuti soudd némeckych. V tomto ohledu fesitel nepochybné prokazal, ze relevantni
judikaturu zna, a ptehlednym zptisobem s ni ¢tenafe seznamil. Na druhou stranu by této
rigordzni praci sluselo, pokud by se v ni jeji autor ve vétsi mife pokusil ndzory vyjadiené
V judikatufe 1 odborné literatufe konfrontovat a pokud by nabidl vice vlastnich uvah a
tvaréich postoji. Celkové se nemohu zbavit dojmu, Ze piedlozena prace pusobi spise jako
kompila¢ni a ué¢ebnicové dilo, nikoli jako védecky text.

Celkové hodnoceni prace, doporuceni ¢i nedoporuceni prace k obhajobé

Navzdory témto kritickym ptipominkam lze konstatovat, ze predkladana prace je z hlediska
pozadovanych standardd na prace tohoto druhu na dobré trovni. Rigorozant v piedlozené
praci prokazal samostatnost a do ur¢ité miry 1 tvlirci ptistup pti zpracovani zvoleného tématu,
ktery se ocekava ve smyslu pfislusného ustanoveni rigorézniho fadu. I ptes vySe uvedené
vyhrady jsem nazoru, ze ptedlozend prace spliuje stanovené pozadavky, a proto ji
doporucuji k obhajobé. U ustni obhajoby by se rigorozant mohl vyjadiit zejm. k otazkam,
které byly polozeny, resp. vyplyvaji z tohoto oponentského posudku. Kromé toho by se také
mohl zamyslet nad fesenim nasledujicich skutkovych ptipadu:

- PF. Stavebni urad zamitl navrh, aby vlastniku stavby bylo narizeno odstranéni stavby, ve
které se nachazi najemni byt. Stavba vsak redalné ohrozZuje Zivot a zdravi osob a jejich
majetek. Je pronajimatel, navzdory zamitavému rozhodnuti stavebniho uradu, oprdavnén
pozadovat vyklizeni bytu ndjemcem?

- P7. Ndjemce nepravidelné plati najemné, a to s ohledem na svij nestabilni prijem. Prvni
dva meésice zaplati celé ndajemné, treti mésic nezaplati vubec, ctvrty mésic zaplati
polovinu sjednané castky ndajemného, paty mésic zaplati celé najemné, dalsi mésic nic
atd. Najemné je sjednano na dobu neurcitou. Jde o zvlast zavazné porusovani najemcovy
povinnosti ve smyslu § 2291 OZ7?

- Pr. Dve osoby (nesezdany pdr) si ve smlouvé s viastnikem domu ujednaly, Ze budou
dohromady vykondvat funkci domovnika (Sprava domu), za coz jim bude do uZivani na
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dobu dvou let prenechin domovnicky byt nachdzejici se v prizemi domu. Je viastnik
domu opravnen, popr. z jakého divodu, pravo bydleni V prizemnim byté temto osobam
vypovédet, paklize nebudou funkci domovnika vadné vykonavat? Co kdyz by se
prokadzalo, ze sprava domu neni ze strany povinnych osob vykondvana radné z toho
divodu, Ze pouze jedna znich zanedbdva své povinnosti a neposkytuje potrebnou
soucinnost druhé osobé, ktera se jinak snazi pIni vsechny ikoly podle smlouvy.

V Praze dne 05. 12. 2022

JUDr. Vit Lederer, Ph.D.
oponent



