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Oponentský práce 

Jméno diplomanta/diplomantky Zuzana Kubištová 

Téma práce: Správa domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictví 

Rozsah práce: 138.910 znaků 

Datum odevzdání práce: 17. 02. 2025 (datum odevzdání elektronické podoby) 

 

1. Aktuálnost (novost) tématu 

Téma správy domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictví patří mezi stabilně relevantní 

otázky občanského práva, zejména v oblasti práva věcných práv a bytové legislativy. 

Přestože se jedná o oblast důležitou pro každodenní praxi, zejména advokátní a správní, 

nelze současně říci, že by šlo o téma výrazně nové či málo prozkoumané. Naopak – 

právní úprava bytového spoluvlastnictví a související instituty jsou již rozsáhle popsány 

jak v odborné literatuře, tak i judikatuře, včetně detailních komentářů. Téma je aktuální 

zejména s ohledem na běžnou aplikační potřebu, nikoliv však svou originalitou nebo 

novostí. Diplomantka navíc ve své práci výslovně uvádí, že jejím cílem není podrobné 

srovnání historických právních úprav ani hluboký analytický rozbor současné úpravy – 

tím se tematická aktuálnost dále relativizuje. 

 

 

2. Náročnost tématu na teoretické znalosti, vstupní údaje a jejich zpracování a 

použité metody 

Zvolený tematický okruh patří k právnímu standardu občanského práva a nevyžaduje 

zvláštní mezioborové znalosti nebo pokročilé metodologické přístupy. Zpracování 

vyžaduje zejména schopnost analyticky a systematicky pracovat s občanským 

zákoníkem a judikaturou. Přestože diplomantka uvádí použití analytické metody, práce 

je převážně popisná a postrádá výraznější metodologickou hloubku – zejména ve vztahu 

k identifikaci problémů, jejich řešení a právní argumentaci. Práce zůstává v rovině 

výkladu právních předpisů bez jasného vymezení sporných otázek nebo polemiky. 

 

 

3. Formální a systematické členění práce 

Autorka práci rozdělila do 4 základních kapitol, k čemuž je nutné připočíst ještě úvod a 

závěr. 

 

Úvod pojednává o systematickém zařazení bytového spoluvlastnictví v rámci 

občanského zákoníku a představuje cíl práce – vytvořit čtenáři základní přehled o správě 

domu a pozemku. Vymezení cílů je však velmi obecné. 

První kapitola „Bytové spoluvlastnictví“ se zabývá historickým vývojem, právní 

úpravou a teoretickými koncepcemi bytového spoluvlastnictví. Kapitola je obsáhlá, ale 

spíše popisná a bez hlubší analýzy dopadů jednotlivých koncepcí na praxi. 
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Druhá kapitola „Pojmy a instituty právní úpravy bytového spoluvlastnictví“ vymezuje 

klíčové pojmy (byt, nebytový prostor, jednotka apod.). Opět jde o přehledovou část bez 

analytické diskuse nebo aplikačních obtíží. 

 

Třetí kapitola „Vznik bytového spoluvlastnictví“ se věnuje výstavbě, zápisu do katastru 

a rozhodnutí soudu. Přestože jde o relevantní součást práce, kapitola opomíjí možné 

konflikty nebo judikatorní spory. 

 

Čtvrtá kapitola „Správa domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictví“ tvoří těžiště 

práce, je nejobsáhlejší a zabývá se povinnostmi vlastníků, správou s i bez existence SVJ 

a jednotlivými orgány SVJ. 

 

Závěr shrnuje poznatky, avšak bez jednoznačného hodnocení, diskuze či návrhů de lege 

ferenda. 

 

Formální struktura práce je přehledná, členění je systematické a odpovídá běžným 

požadavkům na diplomovou práci. 

 

Je však třeba upozornit, že první tři kapitoly se věnují hlavnímu tématu práce pouze 

volně a spíše okrajově. Obsahují historicko-teoretický výklad o bytovém 

spoluvlastnictví jako institutu, vzniku bytového spoluvlastnictví přičemž chybí 

návaznost na správu domu a pozemku, která je předmětem diplomové práce. Tato 

disproporce snižuje tematickou konzistenci práce a činí první část spíše obecnou právní 

studií než cílenou analýzou. 

 

Teprve čtvrtá kapitola „Správa domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictví“ se začíná 

věnovat jádrovému tématu a navazuje na cíle deklarované v úvodu práce. Tato 

strukturální nevyváženost oslabuje soustředění práce na hlavní výzkumné otázky. 

 

4. Vyjádření k práci 

Práce působí převážně jako kompilace základních informací o bytovém spoluvlastnictví 

a jeho zákonné úpravě, přičemž autorčin přínos ve smyslu vlastních právních úvah, 

hlubší analýzy či řešení aplikačních problémů zůstává velmi omezený. Ačkoliv je 

z hlediska popisnosti práce přehledná a jazykově zvládnutá, v rovině právní 

argumentace a odborné hloubky výrazně zaostává. 

 

Zcela chybí precizní vymezení výzkumných nebo sporných otázek, se kterými by se 

diplomantka odborně vypořádala. Již v úvodu autorka deklaruje, že cílem práce je podat 

přehled o správě domu a pozemku, nikoli řešit konkrétní problémy. Práce tak není 

vedena otázkově, nepracuje s hypotézami, ani nenaznačuje polemiku nebo úvahu de 

lege ferenda. To ji posouvá spíše do roviny informativní příručky než vědecké právní 

analýzy. 
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Velkým nedostatkem je i slabá práce s judikaturou. Judikatura, která by měla být 

základním interpretačním a aplikačním nástrojem zejména v oblasti správy společných 

částí a rozhodování SVJ, je v práci zastoupena zcela okrajově. Některé klíčové otázky 

(např. způsob rozhodování shromáždění, odpovědnost statutárních orgánů, vázanost 

orgánů při správě rozhodnutími shromáždění, možnost ochrany vlastníků jednotek před 

rozhodnutími správce či výboru SVJ) jsou v praxi často řešena. Tyto problémy však 

autorka v práci neanalyzuje, ani je nedává do kontextu s právní úpravou. Judikatura je 

tak buď zcela opomenuta, nebo použita formálně, bez hlubšího rozboru. 

 

Rovněž schopnost autorky formulovat vlastní právní závěry zůstává omezená. Práce se 

soustředí převážně na popis právního stavu de lege lata, bez snahy jej zpochybnit, 

rozvinout nebo konfrontovat s aplikační realitou. Právní argumentace je v zásadě 

absentující – čtenář se nedozví, proč je určité řešení správné, jaké jsou alternativy, jaký 

dopad má soudní výklad a jaké by mohly být důsledky odlišného přístupu. 

 

V každé kapitole by bylo vhodné identifikovat konkrétní problémy, na ně aplikovat 

právní normy, judikaturu a dospět ke konkrétním právním závěrům. Tato elementární 

struktura odborného právního textu však v práci zcela chybí. Z hlediska stylu lze práci 

vytknout i to, že často pouze parafrázuje ustanovení zákona, aniž by se pokusila o jejich 

výklad, kritiku nebo srovnání s judikaturou či literaturou. 

 

Práce se tak i přes přehlednou formální strukturu neposouvá za horizont základního 

výkladu, a naplňuje tak požadavky kladené na diplomovou práci z hlediska kvality 

právního myšlení, práce s odbornými zdroji a formulace vlastních závěrů na samé 

hranici přijatelnosti. 

 

Závěrečná kapitola práce působí slabě, obecně a nepřesvědčivě. Autorka v ní pouze 

velmi stručně rekapituluje strukturu a obsah předchozích částí, aniž by se pokusila 

jednoznačně formulovat výsledky svého zkoumání nebo navrhnout jakékoliv řešení 

právních problémů. Přestože se práce rozsáhle zabývá bytovým spoluvlastnictvím ve 

smyslu zákonné úpravy, není z ní a ze závěru zřejmé, k jakým závěrům diplomantka 

dospěla. 

 

Chybí zde analytický přesah a především jakákoli reflexe toho, zda, jak a proč určité 

výklady považuje autorka za správné, nebo problematické, případně jak by měla být 

právní úprava vykládána nebo změněna. Nejsou uvedeny konkrétní výstupy, které by 

z obsahu práce logicky vyplývaly. Závěr tak neodpovídá v plné míře standardům 

vědecké práce, kde se očekává jasné shrnutí zjištění, vyvození implikací pro praxi nebo 

doktrinální výklad a případně návrh de lege ferenda. 

 

Také není zcela jasné, jaký přínos práce ve výsledku má – diplomantka nenaznačuje, 

jak by mohla být její práce využita v praxi, co nového přináší, ani neidentifikuje žádné 

otevřené otázky, které zůstávají nezodpovězeny a mohly by být předmětem dalšího 

výzkumu. 
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Závěr tak bohužel pouze uzavírá práci formálně, bez jakékoli odborné váhy a bez 

právního nebo doktrinálního přesahu. I z hlediska stylistického a obsahového působí 

jako mechanický dovětek a nikoli jako vyústění práce. 

 

5. Kritéria hodnocení práce 

 

Splnění cíle práce Cíle práce jsou v úvodu formulovány spíše obecně, zejména 

jako snaha o přehledové zpracování problematiky správy domu 

a pozemku v bytovém spoluvlastnictví. Z tohoto pohledu lze 

konstatovat, že formální cíl – tedy popsat základní právní 

rámec – byl částečně naplněn. 

Na druhou stranu, práce naplňuje očekávání kladená na 

diplomovou práci z hlediska přínosu k odborné debatě na samé 

hranici přijatelnosti. Chybí zde  

• vlastní výzkumné otázky,  

• identifikace problémových okruhů či sporných nebo 

nejasných otázek,  

• diskuze nad spornými výklady, 

• návrhy řešení.  

Diplomantka nevstupuje do odborné polemiky, a tak zůstává 

pouze na úrovni sumarizace známých informací. Ve vztahu k 

tematickému jádru – správě domu a pozemku – je navíc třeba 

poukázat na strukturální disproporci: hlavnímu tématu se 

věnuje až čtvrtá kapitola, zatímco úvodní tři kapitoly jsou více 

teoreticko-deskriptivní a mají jen volnou vazbu na zadané 

téma. 

 

Samostatnost při zpracování 

tématu včetně zhodnocení 

práce z hlediska plagiátorství 

Práce nevykazuje známky plagiátorství a autorka důsledně 

uvádí odkazy na použité zdroje, především komentářovou 

literaturu a odborné publikace. Text nese znaky vlastního stylu 

a nebyly zjištěny podezřelé pasáže. 

 

Co se týče skutečné odborné samostatnosti, lze mít výhrady. 

Práce postrádá hlubší vlastní úvahy, autorčin názor je přítomen 

jen výjimečně a spíše okrajově. Text je bezpečně veden 

v mezích existující právní úpravy a známé literatury, bez 

vlastního přínosu. To sice nemusí být důkazem 

nesamostatnosti, ale odráží spíše metodickou pasivitu. Celkově 

lze práci z hlediska samostatnosti označit za formálně 

vyhovující, avšak obsahově slabší. 

Logická stavba práce Struktura práce je na první pohled přehledná, kapitoly na sebe 

navazují a vnitřní členění je logické. Avšak v kontextu obsahu 



5 

 

je třeba konstatovat výraznou nerovnováhu mezi jednotlivými 

částmi. Úvodní tři kapitoly (včetně podkapitol) tvoří značný 

rozsah a věnují se historickému vývoji, teorii spoluvlastnictví a 

terminologii – to je sice relevantní, ale vztah k hlavnímu tématu 

práce je velmi volný. Autorka na tento úvod ve vlastním jádru 

práce nijak nenavazuje. Teprve čtvrtá kapitola se začíná 

skutečně věnovat problematice správy, a tedy naplňovat 

vymezený cíl práce. 

Tato disproporce oslabuje logiku argumentace a může čtenáře 

mást. Struktura je formálně v pořádku, ale tematicky 

nevyvážená. 

 

Práce se zdroji (využití 

cizojazyčných zdrojů) včetně 

citací 

Autorka pracuje téměř výhradně s českými zdroji – články, 

odbornými monografiemi a právními předpisy. Cizojazyčná 

odborná právní literatura zcela chybí, jakkoliv pro diplomovou 

práci toto samo o sobě nepředstavuje zásadní nedostatek .  

 

Citace jsou jinak po formální stránce v pořádku, avšak práce s 

literaturou je pasivní – autorka cituje, ale dále s obsahem zdrojů 

nepracuje, nekonfrontuje je ani nerozvádí jejich důsledky. 

Autorka nepracovala však v dostatečné míře s hlavními 

českými komentáři k občanskému zákoníku, což je zásadní 

nedostatek celé práce. 

Hloubka provedené analýzy 

(ve vztahu k tématu) 

Analytická úroveň práce je na samé hranici přijatelnosti. Text 

je převážně popisný, chybí vnitřní struktura právní analýzy – 

tedy identifikace problému, vlastní rozbor aplikovaných norem 

ve vazbě na výklad zkoumaných situací a závěr. Judikatura, 

která by měla tvořit významnou součást právní argumentace, je 

využita jen minimálně a bez hlubší interpretace. 

Autorka se vyhýbá rozporovaným nebo interpretačně sporným 

oblastem (např. rozhodování SVJ, kolize práv vlastníků, 

odpovědnost výboru apod.), které jsou přitom pro aplikační 

praxi klíčové. Práce se tak nepřibližuje vědecké analýze, ale 

spíše „školnímu shrnutí“ právní úpravy. 

Úprava práce (text, grafy, 

tabulky)  

Práce je upravena přehledně, typograficky čistě a bez 

závažných nedostatků. Text je členěn pomocí nadpisů a 

podnadpisů, nechybí obsah ani seznam literatury. Grafy či 

tabulky nejsou v práci použity – vzhledem k povaze tématu to 

není zásadní nedostatek, 

Jazyková a stylistická úroveň Jazyková stránka práce je na odpovídající úrovni, bez 

pravopisných nebo gramatických chyb. Styl je konzistentní, 
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většinou srozumitelný, avšak často příliš „učebnicový“ a bez 

přesvědčivého odborného tónu. Text by si zasloužil větší 

stylistickou různorodost a větší důraz na analytické a hodnotící 

formulace. V některých částech text působí až příliš formálně a 

málo živě, což ztěžuje čtenářskou orientaci. 

 

6. Připomínky a otázky k zodpovězení při obhajobě 

Připomínky: 

• Autorka by při obhajobě práce měla rozvést cíle své práce a závěry, ke kterým dospěla. 

Otázky k obhajobě: 

• Může shromáždění zavázat výbor SVJ k učinění konkrétních opatření a k učinění 

konkrétních právních jednání v oblasti správy SVJ (např. uzavření konkrétní smlouvy 

s konkrétním dodavatelem)? Jak má výbor SVJ postupovat, pokud výbor daný pokyn 

považuje za rozporný se svou zákonnou povinností postupovat s péčí řádného 

hospodáře? 

 

• Jakou ochranu svých subjektivních práv má člen SVJ, pokud má za to, že člen výboru 

SVJ při správě domu a pozemku porušuje své povinnosti? 

 

Doporučení/nedoporučení práce k obhajobě Doporučuji práci k obhajobě (s výhradou 

úspěšné obhajoby) 

Navržený klasifikační stupeň 3 (s výhradou úspěšné obhajoby) 

 

V Praze dne 16. 05. 2024 

       JUDr. Michael Zvára, Ph.D., LL.M. 

       Oponent práce 


