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1. Aktuilnost (novost) tématu

Najem bytu a jeho zanik je tradi¢nim tématem obcCanského prava hmotného. Taktéz
k najmu bytu existuje pomérné bohata judikatura, a to jak k pravni Gpravé G¢inné do 31.
12. 2013, tak jiz i k pravni Gpravé ucinné od 1. 1. 2014. Aktudlnost tématu je dana
zejména tim, ze pravni Uprava najmu bytu sice od 1. 1. 2014 nedostéla zasadnich zmén
(jako jiné oblasti prava), ptesto vSak doslo k dil¢im zméndm. Rovnéz ne vSechny otazky
spojené s novou pravni Gpravou jsou z hlediska judikatury a pravni doktriny dostate¢né
vyfeseny a zodpovézeny. Téma lze s ohledem na tyto okolnosti hodnotit jako nikoliv
zcela aktualni ¢i zcela nové, presto vSak existuji dosud nevyjasnéni otazky.

Narocnost tématu na teoretické znalosti, vstupni udaje a jejich zpracovani a
pouzité metody

Téma je stfedné naro¢né z hlediska znalosti pfislusnych ustanoveni obcanského
zakoniku a rovnéz i s ohledem na oproti jinym pravnim institutim ¢astecné kontinualni
vyvoj Upravy ngjmu bytu. Naproti tomu je nutné se seznamit s témi ¢astmi pravni
upravy, které byly s t¢innosti od 1. 1. 2014 zménény. Je mozné rovnéZz vychazet z Siroké
palety zdroju (Ceskych i cizojazy¢nych) a z judikatury. Rovnéz je nezbytné se sezndmit
s aktualnim vyvojem judikatury vrcholnych soudnich instanci soudi Ceské republiky.

Formalni a systematické ¢lenéni prace

Prace je ¢lenéna standardnim zptisobem od obecného ke zvlastnimu do Sesti kapitol. Po
uvodu nasleduje kapitola 0 obecnych aspektech najmu, druha kapitola je vénovana
specifikim najmu bytu, téeti kapitola pojednava o moznostech zaniku najmu bytu, ve
¢tvrté kapitole se autor vénuje pravnim disledktim zaniku najmu bytu, v paté kapitole
je pojednano vyklizeni bytu, zavérecna Sesta kapitola popisuje trestnépravni aspekty
neopravnéného uzivani bytu a nasleduje zavér.

Uvedenou strukturu zvolenou autorem povazuji sice za jeSté akceptovatelnou, ale
nikoliv za zcela optimalni. Zatazeni kapitoly 0 trestnépravnich aspektech
neopravnéného uzivani bytu a zkoumani trestnépravni odpovédnosti pronajimatele ¢i
najemce povazuji za Cast prava nenalezejici do oblasti obCanského prava hmotného.
V praci jejimz cilem je zkoumat problematiku zaniku najmu bytu z hlediska
soukromého préva tak tato kapitola piisobi nepatfi¢né. Tim samoziejmé& neni vylouc¢ena
moznost zkoumat ochranu obydli najemce z hlediska Gstavnépravni ochrany, ale nikoliv
prizmatem trestntho prdva hmotného, jak ¢ini autor. Zkoumdni moznych
Htrestnépravnich postihi* (viz str. 67), tak neni v pfedmétné praci na miste.



Rovnéz velkou ¢ast diplomové prace autor vénuje obecnym otazkam a tématiim, aniz
by pfistoupil ke zkoumani vlastnich otazek, které jsou predmétem diplomové préce ¢i
analyze recentni judikatury. Je mozné poukazat na to, Ze cela kapitola 2 na str. 13 az 18
souvisi s tématem jen velmi volné. Kapitola je navic pouze popisnd. Rovnéz pata
kapitola ma spise procesni raz a autor v ni zkouma piedevsim procesni aspekty, jako je
napf. institut piedzalobni vyzvy (str. 55) ¢i institut pfedbézného opatieni (str. 57).

4. Vyjadreni Kk praci
Prace ptfedstavuje pomérné ucelené zpracovani daného tématu, byt prevazne popisnym
zptsobem bez hlubsiho zkoumani spornych nebo vykladové nejasnych otazek a analyzy
aktualni judikatury k pravni Gpravé ucinné od 1. 1. 2014. Autor, jak jiz bylo vyse
uvedeno, velkou ¢ast prace vénoval popisu obecnych témat ¢i tématiim, ktera s tématem
souvisi jen velmi volné¢ (3. kapitola) ¢i fakticky vibec (trestnépravni aspekty a
trestnépravni odpovédnost). Autor se v praci na né€kolika mistech provadi korektni
analyzu pravniho problému, ktery si vytkl. RovnéZ je mozné pozitivné hodnotit praci
s komentéfi. Autor vSak vétSinou jen deskriptivné popisuje pravni Gpravu, aniz by
hloubéji analyzoval sporné otazky ¢i vykladové problémy. Prace s judikaturou také neni
zcela optimalni.
K praci mam nékolik pfipominek.
Na str. 19 ke konkludentnimu obnoveni najmu autor zcela pominul rozsudky NS 26
Cdo 4354/2016 a NS 26 Cdo 977/2022, autor dale zcela opominul k vykladu § 2287
rozsudek NS 26 Cdo 1811/2018.
Autor pak zejména k vykladu § 2288 o. z. zcela pominul judikaturu, a to i jiz
publikovanou ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek. Je mozné uvést rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uvetejnény pod Cislem
75/2018 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni,
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017, uvetejnény
pod cislem 112/2019 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obCanskopravni a
obchodni ¢i napt. rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 10. 11. 2021, sp. zn. 26 Cdo
740/2021, uvetejnény pod ¢islem 88/2022 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast
obcanskopravni a obchodni. Jde jen o ptikladny vycet rozhodnuti, kterda mohla byt
V praci analyzovana namisto rozsahlého deskriptivniho popisu pravni Gpravy.
RovnéZ autor na str. 41 nespravné uvadi, Ze odstoupeni od najemni smlouvy ma ucinky
ex tunc.
Rovnéz vnitin€ rozporné pisobi na str. 73 autorovo tvrzeni, kdy na jedné stran€ uvadi,
7e hmotnépravni Gprava najmu bytu nevykazuje zadné zasadni nedostatky, aby hned
Vv nasledujicim fadku uvedl, Ze situace po Skonceni najemniho vztahu je z pohledu
pronajimatele casto problematicka.
RovnéZ setfazeni judikatury na str. 77 je nepfehledné a nahodilé.

5. Kritéria hodnoceni prace



Splnéni cile prace

Mam za to, ze autor vytceny cil prace splnil, kdyz poskytl
uceleny ptrehled soucasné pravni Upravy zaniku najmu bytu,
byt spiSe popisnym zplisobem.

Samostatnost pii zpracovani
tématu vcéetné zhodnoceni

prace z hlediska plagiatorstvi

Autor pracoval samostatné. Nemam pochyb o tom, ze prace je
samostatnym autorovym dilem.

Logicka stavba prace

Stavba prace je neni zcela logicka a pichledna (viz text v bodé
3 tohoto posudku). Autor mohl praci podstatné zkratit a zaméftit
se na podrobnéjsi analyzu pravni Gpravy a recentni judikatury
a jejich detailni analyzu ve spornych otazkach, a to namisto
popisného opakovani nespornych ¢asti pravni upravy.

Prace se zdroji (vyuziti
cizojazyénych zdroji) vcetné

citaci

Autor Vv dostate¢né mife pracuje S Ceskymi zdroji. Se
zahrani¢nimi zdroji pracovano neni, coz vSak nepovazuji

N 24

Hloubka provedené analyzy
(ve vztahu k tématu)

Kladné hodnotim analyzu autora k fadé¢ otazek. Dostatecné
analyza nebyla provedena Vv kapitole ¢. 3, kdy zde autor
nedostateéné pracoval s dostupnou judikaturou a nebyla
provedena jeji analyza ve vztahu k vykladu pravnich norem.
V préci postradam blizsi a hlubsi analyzu napt. vypovédnich
divodi pronajimatele, sjednat odstoupeni od
smlouvy

moznosti

Uprava price (text, grafy,
tabulky)

Text je fadné clenén, nadpisy a podnadpisy jsou logicky a
strukturované Cislovany. Velikost textu je rovnéz obvykla.
Prace neobsahuje grafy a tabulky.

Jazykova a stylisticka uroven

V préci se prakticky nevyskytuji pteklepy ¢i pravopisné chyby.

6. Otazky k zodpovézeni pri obhajobé

Otazky k obhajobé:

1. Je pronajimatel povinen v piipadé, kdy najemce nesplni svou povinnosti dle § 2292 véta
prvni o. z. a nadale v byté bez pravniho titulu bydli, i nadale poskytovat najemci plnéni
spojena s uzivanim bytu (napf. vodu, topeni, elektiinu)?

2. M4 ngjemce pravo na nahradu nakladi za stavebni Upravy bytu, které realizoval se
souhlasem pronajimatele bytu a kdy soucasné€ ohledn¢ ptipadné nahrady vynalozenych
nakladii ngjemcem nebylo mezi pronajimatelem a najemce ni¢eho ujednano?

3. Svéd¢i pronajimateli bytu zéastavni pravo dle § 2234 0. z.? Pokud ano, svéd¢i toto
zastavni pravo pronajimateli 1 vi€i vécem, které nepatii najemci (jsou ve vlastnictvi
napf. rodinnych pfislu$nik najemce, které najemce piijal do své domacnosti)? Pokud
toto zastavni pravo pronajimateli bytu svéd¢i, jak a kdy muze toto zakonné zastavni
pravo pronajimatel uplatnit, aniz by se dopustil poruseni pravnich predpisii?




4. Je diskuze ohledn¢ notaiskych zapisi se svolenim K piimé vykonatelnosti rozhodnutim
Nejvyssiho soudu 26 Cdo 2085/2019 ukoncena? Miize pronajimatel a najemce uzaviit
notaisky zapis se svolenim k piimé vykonatelnosti k zajisténi spInéni najemcovy
povinnosti dle § 2292 véta prvni 0. z.? Je piipustné totéz ujednani mezi najemcem a
podnajemcem Vv podnajemni smlouvé (uzaviené se souhlasem vlastnika nemovité véci)?

Doporuceni/nedoporuceni prace k obhajobé | Doporucuji praci k obhajobé

Navrzeny klasifika¢ni stupen 2 — 3 v navaznosti na vysledku obhajoby
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