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AKktualnost (novost) tématu

Téma vypovédi z najmu bytu predstavuje dulezitou problematiku soucasného obcanského
prava, zejména s ohledem na vyvazovani ochrany najemce jako slabs$i smluvni strany a
ochrany vlastnického prava pronajimatele. Zvoleny predmét je aktudlni zejména proto, ze
najemni vztahy zasahuji Siroké spektrum obyvatel a jsou predmétem casté soudni praxe,
pfi¢emz vypoveédni divody hraji kli¢ovou roli v otdzkadch ukonceni najemniho vztahu.
Aktualnost tématu je umocnéna nedavnou judikaturou vyssich soudu, ktera se vypovédnimi
divody zabyva a reaguje na sporné situace vznikajici v praxi.

Na druhou stranu je nutné zdlraznit, Ze vypovédi z ndjmu bytu jsou tématem, které bylo jiz
mnohokrét zpracovano, jak z hlediska teoretického, tak praktického. Literarni i judikatorni
zdroje jsou rozsahlé a k problematice se vyjadrila fada autort i judikatura soudi. To klade na
autory nové prace vyssi naroky, protoze samotné shrnuti platné Upravy a judikatury jiz
nepiinasi dostatecny pfinos. Pro zachovani aktualnosti a ptidané hodnoty takového tématu je
nezbytné prichazet s vlastnim pfistupem, origindlnimi tvahami a navrhy de lege ferenda,
které obohati dosavadni diskusi.

Téma lze s ohledem na tyto okolnosti hodnotit jako aktudlni.

Naro¢nost tématu na teoretické znalosti, vstupni udaje a jejich zpracovani a pouZzité
metody

Téma préace vyzaduje hlubokou znalost ob¢anského prava, zejména ustanoveni tykajicich se
ndgjmu bytu, a schopnost aplikace teoretickych znalosti na praktické ptipady. Autorka
prokézala dobrou orientaci v pravnich predpisech a jejich systematickém zpracovani, véetné
analyzy vybranych judikath. Prestoze prace nevyuziva cizojazycné zdroje, analyzuje
relevantni domdci literaturu a judikaturu, coz je vzhledem k ceské pravni upravé
pochopitelné. Pouzitd deskriptivni metoda doplnéna analyzou pravnich piedpist a soudnich
rozhodnuti je adekvatni k feSeni tématu, avSak misty by bylo vhodné hlubsi vyuziti
komparativnich prvkil nebo reflexe zahrani¢nich ptistupti.

Rovnéz je nezbytné zohlednit i to, ze téma by mélo vyZzadovat vlastni autortv piistup, aby
byly do diskuze vneseny nové podnéty.

Formalni a systematické ¢lenéni prace

Prace je rozdélena do 6 zédkladnich kapitol. Jednotlivé kapitoly tvoii logicky celek, avSak
¢lenéni nekterych podkapitol by mohlo byt piehlednéjsi. Struktura je nasledujici:

Uvod — Piedstavuje téma prace, jeho aktudlnost a zékladni cile.

O institutu ndjmu — Obsahuje historicky exkurz, soucasné pojeti institutu najmu bytu a jeho
vychodiska, véetné ochrany najemce a vlastnického prava.

Obecné o vypovedi z najmu — Zabyva se obecnymi pravidly pro ukonceni najmu a vypovéd'mi
dle ob¢anského zakoniku.



Obecné o vypovedi z ndjmu bytu — Analyzuje specifika vypovédi z ndjmu bytu v ndvaznosti
na obecnou Gpravu najmu.

Vypovédni divody najemcovi — Rozebira jednotlivé diivody vypovédi ze strany ndjemce.
Vypovédni diavody pronajimatelovi — Detailné se vénuje diivodiim, ze kterych miize najem
ukon¢it pronajimatel

Formalni a systematické Clenéni prace je sice dostacujici, ale nelze jej povazovat za zcela
vyhovujici ¢i optimdlni. Prace je rozdélena do Sesti zakladnich kapitol, které na sebe
systematicky navazuji a pokryvaji zakladni oblasti problematiky najmu a vypovédnich
davodi. Presto vSak ma struktura prace své nedostatky, které snizuji jeji prehlednost a
castecné 1 vypovidaci hodnotu.

Vv orv

vyplyva, ze klicovym zamétfenim jsou vypovédni divody ndjemce a pronajimatele, samotna
struktura tuto prioritu dostate¢né nezohledituje. Uvodni kapitoly prace, které se vénuji
obecnym otdzkdm institutu najmu a vypovédi z ndjmu, jsou relativné rozsahlé, coz plisobi
dojmem, ze klicova ¢ast prace je upozadéna. Z hlediska systematiky by bylo vhodnéjsi

A%

uvodnich ¢asti.

Nazvy kapitol ,,Vypovédni diivody najemcovi a ,,Vypovédni diivody pronajimatelovi jsou
navic formulovany zna¢n¢ neobratné. Gramaticka spravnost a stylistickd uroven nazvt kapitol
by mély odpovidat standardim odborné prace, pfiCemz vhodnéjs$i by bylo uzit naptiklad
formulaci ,,Vypovédni divody na strané¢ najemce™ a ,,Vypovédni divody na strané
pronajimatele®. Takova Uprava by zvySila srozumitelnost a profesionalitu prace.

Kromé problematického oznaceni kapitol Ize kritizovat 1 nékteré dil¢i podkapitoly, které se
svou strukturou pftili§ nepfizpiisobuji logickému c¢lenéni tématu. Naptiiklad rozdéleni
vypovednich divodl najemce zahrnuje nékolik podkapitol vénovanych specidlnim divodim
vypovedi, avSak logické propojeni mezi nimi zistava slabé. Misto jasné a systematické
navaznosti piisobi n¢které ¢asti dojmem, Ze byly sestaveny spiSe mechanicky na zdkladé textu
obcanského zakoniku, coZ snizuje plynulost a ptehlednost prace.

Praci by déle prospélo, kdyby byla jiz v ivodu jasnéji identifikovana klicova problematika a
bylo zdlraznéno, jak se jednotlivé kapitoly k této problematice vztahuji. Naptiklad vytvoteni
samostatné kapitoly v€nované komparaci ochrany najemce a vlastnika nebo analyze
problematickych vypovédnich diivodii by ptispélo k lepsi strukturaci a posileni logické stavby
textu.

Celkové lze fici, ze formalni ¢lenéni prace sice pokryva vSechny nezbytné oblasti, avSak
stylistické a systematické nedostatky snizuji jeji kvalitu a piehlednost. Tyto nedostatky by
bylo mozZné odstranit preciznéj§im pojmenovanim kapitol, dikladn&$im promySlenim
logického ¢lenéni a vétSim zaméfenim na klicova témata prace.

Vyjadreni k praci

Kvalita prace a pravni argumentace
Autorka se v praci orientuje v problematice s jistotou a podrobné rozebird jednotlivé pravni



normy a judikaturu. Pravni zavéry jsou zpravidla fadné odivodnény, avSak v nékterych
castech postrada prace hloubku vlastni analyzy a navrhti de lege ferenda. Naptiklad kapitoly
vénujici se vypovédnim divodim (§ 2288 OZ) sice obsahuji podrobnou deskripci diivod,
ale kriticka reflexe jejich aplikace v praxi by préaci obohatila.

Formulace vlastnich myslenek

Autorka prokazuje schopnost syntetizovat komplexni informace, pficemz nékteré Casti
naznacuji potencial k formulaci vlastnich névrhii (napf. Givaha o priméienosti ochrany
najemce vici vlastnickému pravu). Tyto navrhy vSak nejsou systematicky rozvijeny. V praci
jsou obsazeny pomérné dlouhé citace z cizich zdroju, aniz by s témito citacemi bylo dale
pracovano ¢i bylo ziejmé, pro¢ takto dlouhé citace jsou nezbytné. Price je spiSe
deskriptivniho charakteru a spiSe podava piehled stavajici judikatury a komentarové literatury
k jednotlivym vypovédnim divodim, nez aby divody co do vSech disledkii podrobné
analyzovala.

Kritéria hodnoceni prace

Splnéni cile prace Hlavnim deklarovanym cilem prace bylo co
nejpresnéji popsat divody, pro které 1ze ndjem bytul
vypovedét, a upozornit na nuance, které z pohledul
prava zakladaji pravni relevanci k ukonceni
najemniho vztahu. Tento cil byl naplnén piedevsim|
z hlediska popisu a systematizace jednotlivych
vypovédnich divodi dle obcanského zakoniku.
Prace podrobné uvadi zakonné divody vypovedi 7
najmu bytu a reflektuje jejich rizné typy, pficemz
autorka dokladd svou dobrou orientaci v pravnich
predpisech a soudni praxi.

Na druhou stranu vSak prace nepfindsi hlubsi kritické
zhodnoceni téchto diivodd a nenabizi vlastni navrhy]
na jejich upravu nebo feseni problematickych situaci,
které z nich mohou v praxi vyplyvat. V tomto ohledu
prace nenapliiuje svij potencidl jako pifinosndl
akademicka analyza. Ackoli cil prace byl formalné
splnén, obsahove by bylo vhodné jej rozsitit o diskusi
de lege ferenda a praktické dopady analyzovanych
ustanoveni.

Samostatnost  pfi  zpracovani |Autorka disledné uvadi citace a odkazy na pouZitouy|
tématu vcetné zhodnoceni prace z [literaturu, coZ podporuje dojem etického ptistupu ke
hlediska plagiatorstvi zpracovani tématu. Neobjevily se zadné naznaky, ze
by byla priace ovlivnéna plagiatorstvim nebo
nepovolenym pievzetim cizich textl. V tomto ohledu|
Ize praci povazovat za vyhovujici akademickym
standardim.

Logicka stavba prace Logicka stavba prace je celkové akceptovatelna,
piicemz jednotlivé kapitoly na sebe systematicky
navazuji a vytvareji relativné uceleny obraz o




zvolené problematice. Nicméné, jak bylo zminéno|
optimalni rozdéleni kapitol a podkapitol logickou]
stavbu ponckud naruSuji. Vysledkem je mensi
prehlednost a slabsi diraz na klicové aspekty prace.
Praci by prospélo jasnéjsi Clenéni zaméfené na
hierarchii dilezitosti jednotlivych ¢asti a vice
propojeni mezi kapitolami.

Prace  se  zdroji  (vyuziti |Autorka pii zpracovani tématu vychazi prevazné z
cizojazyénych zdroji) vcetné [doméci odborné literatury, komentaiii a judikatury,
citaci coz je v kontextu zaméfeni prace a jejiho vztahu k|
ceskému pravnimu tadu pochopitelné. Piesto by
zafazeni cizojazycnych zdrojt, naptiklad
komparativni analyzy najemnich vztaha v zahranici,
mohlo praci vyznamné obohatit. Z hlediska citaci je
prace dislednd, vSechny pouzité zdroje jsou fadné
uvedeny a odpovidaji pozadavkiim na odbornou
praci. Toto predstavuje jednu z nejslabsich ¢asti celé
prace.
Hloubka provedené analyzy | Prace nabizi detailni deskriptivni rozbor pravnich|

(ve vztahu k tématu) ptedpisit a jejich aplikace, zejména ve vztahu
K jednotlivym  vypovédnim  divodim. Tato|
deskripce je kvalitni, avSak postrada hlubsi diskusi
o problematickych aspektech pravni Gpravy a jejich|
praktickych  disledcich. Kritické zhodnoceni
soucasn¢ho stavu a navrhy de lege ferenda jsou
zcela minimélni. Téma by rovnéZ mohlo byt
obohaceno o reflexi aktualni judikatury v SirSim|
pravnim kontextu nebo o komparativni pohled nal
podobnou problematiku v jinych jurisdikcich.

Celkové lze hloubku provedené analyzy hodnotif]
jako dostatecnou z hlediska popisu a shrnuti platné
pravni Upravy, avSak nedostateCnou z hlediska
piinosu k akademické diskusi. Vyznamné rezervy]
zustavaji v kritickém mysSleni a formulaci vlastnich
pravnich tvah, které by praci posunuly na vyssi
odbornou uroven.

Uprava prace (text, grafy, [Prace neni zarovnana do bloku. V praci jsou velmi

tabulky) dlouhé citace cizich textt, aniz by toto odiivodiovala
povaha prace. Jinak prace spliluje akademicke
standardy.

Jazykova a stylisticka uroven Jazykova troven je v poradku.

Piipominky a otazky k zodpovézeni pri obhajobé

Ma nebo miize mit nadjemce bytu pti vypoveédi z najmu bytu ochranu jako spotiebitel?
Mohou smluvni strany ve smlouvé o najmu bytu sjednat demonstrativni vycet ,hrubého
poruseni povinnosti najemcem* pro tcely § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z.?



Pokud proti pronajimatelem podané vypovédi najemce nebroji zalobou, je mozné zakonnost
podané vypoveédi fesit vramci zaloby na vyklizeni bytu podané pronajimatelem proti
najemci?

Doporuceni/nedoporuceni prace | Doporucuji praci k obhajobé
k obhajobé

V Praze dne 19. 11. 2024

JUDr. Michael Zvara, Ph.D., LL.M.
oponent




