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1. Aktualnost (novost) tématu

Téma pravni jistoty v oblasti ndjmu bytu je vysoce aktudlni, zejména s ohledem na
soucasnou bytovou krizi a rostouci vyznam najemniho bydleni v Ceském kontextu.
Autor spravné poukazuje na spolecenské a ekonomické faktory, které ovliviiuji trh s
bydlenim, a reflektuje aktualni legislativni i praktické problémy, zejména fenomén
fetézeni ndjemnich smluv. Vyznamnym pfinosem prace je, ze analyzuje nejen platnou
pravni Gpravu, ale i redlnou praxi, ¢imz vytvaii most mezi teorii a kazdodenni realitou.

Dal$im divodem aktudlnosti je komparativni pfesah prace do nizozemské pravni
upravy, kterd prosla vyraznymi reformami v oblasti ndjmu na dobu urcitou. Tento
ptistup umoziuje zhodnotit Ceskou upravu v SirSim evropském kontextu a identifikovat
potencidlni inspira¢ni zdroje. Téma je navic spojeno s ustavnépravni dimenzi, konkrétné
ochranou zakladniho prava na bydleni, coz zvySuje jeho vyznam.

Prace je aktuélni také proto, Ze reaguje na praktické zkusSenosti obci, pronajimateld a
najemcl. Autor Cerpa z nedavnych statistik, judikatury a odbornych zprav (MMR,
vetejny ochrance prav), coz posiluje relevanci a piesvédcivost jeho zavért. Tim je prace
uzitecnd nejen pro akademickou obec, ale i pro legislativni a aplikacni praxi.
Narocnost tématu na teoretické znalosti, vstupni udaje a jejich zpracovani a
pouZité metody

Zvolené téma vyZaduje velmi dobrou orientaci v obcanském pravu, zeyména v ¢asti
vénované najmu bytu, a soucasné schopnost syntetizovat judikaturu, odbornou literaturu
1 empirickd data. Autor prokazal, Ze zvlada préaci s pravnimi ptfedpisy na Urovni
detailniho vykladu a dokaZe je zasadit do Sir§iho kontextu. Zvlastni diiraz klade na
rozliSeni mezi pravni Upravou pro ndjem na dobu urcitou a neurcitou, coZ vyzaduje
pfesnou znalost nejen textu zakona, ale 1 jeho aplikacnich disledk.

Prace obsahuje naro¢né pasaze tykajici se vypovédnich divodd, omezeni
jednostranného zvySovani ndjemného a moznosti obchazeni zidkonné tpravy
prostfednictvim ucelového nastaveni najemnich smluv. Autor se pousti 1 do slozitych
interpretacnich otazek, napiiklad vykladu § 2290 obcanského zdkoniku a rozsahu
soudniho pfezkumu opravnénosti vypoveédi.

Zasadni narocnost predstavuje také komparativni ¢ast prace, kdy je tfeba nejen popisné
zachytit nizozemskou pravni Upravu ndjemnich smluv na dobu urcitou, ale pfedevs§im
analyticky vyhodnotit jeji fungovani a dopady. Autor se musi vypotadat s otdzkou, do
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jaké miry Ize zkuSenosti z nizozemské praxe vyuzit pro ¢eské prostiedi, a to s ohledem
na rozdilné pravni tradice, ekonomické podminky a socidlni struktury. Tento krok
vyzaduje schopnost kritické transpozice zahrani¢nich fesSeni a jejich adaptace na doméci
legislativni ramec.

Pouzité metody zahrnuji kombinaci analytického a komparativniho ptistupu, kdy ¢eska
uprava je konfrontovana s nizozemskou praxi. Autor rovnéz vyuziva deskriptivni
metodu pii popisu souc¢asného stavu a normativni pfi navrhu legislativnich zmén de lege
ferenda. Soucasti prace jsou i statisticka data, ktera jsou adekvatn€ interpretovana a
slouzi k podpofe argumentace, nikoli jen k ilustracnim ucelim.

Formalni a systematické ¢lenéni prace

Autor rozdglil praci do étyt hlavnich kapitol, kterym predchazi Uvod a nasleduji Zavér,
seznam pouzitych zdrojii a abstrakty v Geském a anglickém jazyce. Uvod jasn&
formuluje cil prace, vymezuje predmét zkoumani a popisuje strukturu préce.

Prvni kapitola (,,Pravni ramec najemniho bydleni v Ceské republice) poskytuje piehled
soucasné pravni Upravy najmu bytu, s dirazem na ucelovou interpretaci a ochranu
najemce. Je rozdélena do dil¢ich podkapitol, z nichz kazda se vénuje konkrétnim
institutim — napfiklad ochrané¢ najemce pii vypovédi ¢i omezeni jednostranného
zvySovani najemného.

Druha kapitola (,,Retézeni najemnich smluv na dobu uréitou) se soustfedi na praxi
opakovaného uzavirani kratkodobych smluv, analyzuje motivace pronajimatelti a
dopady na postaveni ndjemce. Tieti kapitola (,,Nizozemskd pravni uprava najemnich
smluv na dobu ur€itou®) nabizi komparativni analyzu, pficemz struktura odpovida
logice srovnavani. Ctvrta kapitola (,Navrhy feSeni problematiky fetézeni najemnich
smluv v Ceské republice) obsahuje navrhy legislativnich zmén a jejich kritické
zhodnoceni.

Jakkoliv je pocet kapitol nizsi, struktura préace je logicka, piehleda a jasna.

Vyjadreni k praci

Autor prokazal schopnost uchopit komplexni pravni problematiku s Sirokym
spolecenskym piesahem. Prace je systematicky zpracovana, logicky strukturovana a
tematicky soustfedéna na fenomén fetézeni najemnich smluv, ktery je v soucasné praxi
mimofadné aktualni. Pozitivné 1ze hodnotit schopnost propojit pravni argumentaci s
empirickymi udaji a analyzou konkrétnich dopadl na praxi.

Zvolena struktura umoziuje prehledné sledovat argumentacni linii od teoretickych
vychodisek pies analyzu platné pravni upravy, popis a zhodnoceni praxe, az po navrhy
de lege ferenda. Autor dokéaze pracovat jak s ceskymi, tak i zahrani¢nimi zdroji, pficemz
nizozemska Uprava neni jen popisnym prvkem, ale je kriticky hodnocena z hlediska jeji
mozn¢é inspirace pro Ceské prostiedi.



Autor prokazal schopnost uchopit komplexni pradvni problematiku s vyznamnym
spoleCenskym ptesahem. Prace je systematicky zpracovana, logicky strukturovana a
tematicky soustfedéna na fenomén fetézeni ndjemnich smluv, ktery je v souc¢asné praxi
mimotéadné aktualni. Pozitivn€¢ 1ze hodnotit schopnost propojit pravni argumentaci s
empirickymi tdaji a popsat konkrétni dopady na praxi. Ocenuyji, ze autor ¢erpa z aktudlni
judikatury 1 odbornych zprav a vytvaii obraz problému, ktery odpovida realité
najemniho trhu.

Presto je tfeba uvést, ze prace misty postrdda hlubsi ,Cistou” pravni analyzu
jednotlivych institutl a jejich pravnich dasledkd. V fadé€ mist autor popisuje legislativni
stav a jeho aplikacni problémy, ale jiz méné se vénuje detailnimu rozboru toho, jak by
konkrétni pravni konstrukce ovlivnily praxi a vazbu na dal$i pravni instituty. Naptiklad
by bylo vhodné podrobnéji rozebrat pravni disledky napt. Gcelovych podngjma v
kontextu pfipadného obchazeni novych ochrannych ustanoveni obc¢anského zékoniku.
Stejné tak by si zaslouzila vétsi pozornost otazka, jaky vliv na fetézeni ndjemnich smluv
by méla zména vlastnika nemovitosti — zejména s ohledem na ptechod prav a povinnosti
pronajimatele a rozdilné moznosti vypovédi u nového vlastnika.

Zajimavou, ale v praci nerozvinutou, by byla tivaha, zda feSenim ¢aste¢né vyvazejicim
prava a povinnosti obou stran by nebylo zavedeni institutu vypovédi najmu
pronajimatelem bez udani divodu, avsak s vyrazné delsi vypovédni lhiitou a ptipadnou
povinnosti poskytnout ndjemci pfimeéfenou kompenzaci. Tento mechanismus by mohl
sniZit motivaci pronajimatelli k uzavirani kratkodobych smluv. Na druhé stran¢ by
vyzadoval peclivé vymezeni z hlediska délky vypovédni lhity.

Autor se vénuje otazce rozkazu k vyklizeni, av§ak zde by stalo za to analyzovat, zda
tento nastroj skutecné fesi problémy pronajimatelt. Je tfeba upozornit, ze podani odporu
automaticky pteklopi fizeni do standardniho sporného civilniho fizeni, ¢imzZ se
vyznamné prodluzuje doba dosazeni vykonatelného rozhodnuti. Navic, i po nabyti
pravni moci a vykonatelnosti rozkazu, pokud ndjemce dobrovolné nesplni, je nezbytné
zah4jit vykonavaci (exeku¢ni) fizeni, v némz ma povinny dalsi procesni obranu — mize
navrhnout odklad exekuce, jeji zastaveni ¢i se odvolat proti rozhodnuti. Nelze
opomenout ani praktické omezeni, ze rozkaz k vyklizeni nelze mimo datovou schranku
dorucit fikei, coz v praxi vyrazné komplikuje a prodluzuje proces.

V praci by se rovnéz nabizelo podrobné&ji zhodnotit otdzku, zda problém pronajimatelt
s dlouhodobym nevyklizenim bytu neni spiSe disledkem procesnich pravidel civilniho
fizeni a vykonu rozhodnuti nez samotné hmotnépravni Gpravy ngjmu bytu. To by
otevielo debatu, zda legislativni zdsah ma smétovat do oblasti obanského zdkoniku,
nebo spiSe do civilniho procesniho prava.

Dalsi potencialné ptinosnou tivahou by byla analyza, zda by nestalo za zvaZeni zavedeni
preventivnich nastroji posilujicich vybér ndjemcti — naptiklad moZznosti vyZadovat
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vys$i jistotu (kauci) pifi uzavieni najemni smlouvy, pokud je tato jistota doprovazena
jasnymi pravidly jejiho vraceni a pouziti. To by mohlo snizit riziko Skod pro
pronajimatele a souc¢asné omezit tlak na vyuzivani kratkodobych smluv.

Celkové lze tici, ze autor problematiku uchopil s pifehledem a v $ir§im kontextu, ale k
dosazeni vys$i odborné hodnoty by bylo zddouci v né€kterych pasazich posilit pravni
analyzu konkrétnich institutl a uvazovat nad jejich modifikacemi nejen v hmotném, ale
1 procesnim pravu. Tim by se prace jesté vice priblizila trovni podrobného stanoviska
vyuzitelného praxi i teorii.

V praci by se rovnéz nabizelo kriticky zhodnotit, zda je pfiméfené, aby pronajimatel
mohl u najmu na dobu neurcitou (pro kterou se autor v urcitych situacich vyslovuje)
vypoveédét smlouvu z diivodu neplaceni ndjemného az po tfech mésicich prodleni, jak
stanovi obCansky zdkonik. Tato Uiprava v praxi znamenad, Ze pronajimatel je po tuto dobu
nucen fakticky ,,sponzorovat® ndjemce, ktery své povinnosti neplni, a soucasn¢ nadale
nést ndklady spojené s provozem bytu. Po uplynuti této lhiity pak riskuje, Ze najemce
poda Zalobu na neplatnost vypovédi a spor se protdhne, pfi¢emz vysledkem miize byt i
povinnost pronajimatele uhradit ndklady fizeni, pokud soud zalobé vyhovi.

Obdobny problém nastava v ptipadech tzv. nespolecenského chovani najemce, kdy
vypovéd’ zavisi na tom, zda soud konkrétni jednani ndjemce podiadi pod zakonny
vypovédni divod. Tato nejistota vede k tomu, ze pronajimatelé mnohdy vahaji
podniknout pravni kroky, protoze riziko prohry a s tim spojenych finan¢nich ztrat je pro
né vysoké. V dusledku toho mize dochazet k tolerovani nevhodného chovéni a
k preventivnimu uzavirani kratkodobych smluv, aby se pronajimatel vyhnul slozitému
procesu vypovedi z diivodu nespoleCenského chovani (§ 2288 odst. 1 pism. a) 0. z.) a
najemci nasledné neprodlouzil smlouvu.

Prace se tohoto aspektu dotykd pouze nepifimo, a pfitom jde o zdsadni prakticky
problém, ktery ovlivituje strukturu najemniho trhu. Analyza by mohla zahrnovat i tvahu
0 moznosti zkraceni této lhiity nebo zavedeni flexibilngjSiho mechanismu, ktery by v
pfipad¢ dolozeného poruSovani povinnosti umoznil rychlej§i ukonceni ndjemniho
vztahu, aniZ by to ohrozilo prava najemce, ktery jedna v souladu se smlouvou.

Je rovnéZ otazkou (v praci vyslovné netfeSenou), zda by Ceskd pravni tprava méla i
nadale trvat na jednotném pojeti vypovédnich ditvodli z ndjmu bytu nebo zda zavést
urCité druhy ndymu bytu (napf. socidlni byty), kde by se pravidla lisila napf. mozZnost
pronajimateld Cerpat prispévky statni socidlni podpory nebo jiné socialniho fondu oproti
omezengj$i moznosti vypoveédi smlouvy o ndjmu bytu.

5. Kritéria hodnoceni prace

Splnéni cile prace

Cilem prace bylo posoudit, zda sou¢asna pravni Gprava najmu
bytu v Ceské republice adekvatné reaguje na praxi fetézeni




najemnich smluv a zajistuje vyvazené postaveni smluvnich
stran, a zaroveil navrhnout mozna legislativni feSeni. Tento cil
byl naplnén v rozsahu, ktery lze hodnotit jako uspokojivy az
velmi dobry. Autor presvédCivé identifikoval hlavni slabiny
soucasné pravni upravy a formuloval navrhy zmén, které
vychéazeji z kombinace Ceské praxe, zahrani¢ni inspirace a
vlastni uvahy.

Nicméné prace se mohla vice zaméfit na hlubsi pravni analyzu
dopadi konkrétnich ustanoveni — naptiklad vliv zmény
vlastnika nemovitosti na kontinuitu ndjemnich smluv a na
fetézeni najmul, nebo na piiméfenost tii mési¢ni lhuty pro
vypoveéd z diivodu neplaceni ndjmu. Tyto otdzky byly spise
naznafeny neZ podrobné rozpracovany, coZ mirn€ snizuje
presvédcivost celkového zaveéru.

Samostatnost pii zpracovani
tématu vcetné zhodnoceni
prace z hlediska plagiatorstvi

Prace vykazuje vysokou miru samostatnosti. Autor dokaze
formulovat vlastni stanoviska, a to nejen v teoretickych
ivahach, ale i v navrhové ¢asti de lege ferenda. Cerpa z &eskych
i zahrani¢nich zdroji, pfiCemz je fadné cituje a dodrzuje
akademické standardy.

Neni patrny zadny ndznak plagiatorstvi. Citace a parafraze jsou
korektni, uvadéji presné odkazy a vzdy je zfejmé, co je prevzato
a co je autorovym vlastnim vykladem.

Logicka stavba prace

Logicka struktura prace je dobfe promyslena — text postupuje
od obecné charakteristiky a pravniho ramce, pies konkrétni
praktické problémy, komparativni analyzu, aZz po navrhy
legislativnich teSeni. Takové cClenéni odpovida védeckému
zpracovani pravniho tématu a umoZiluje Cctendfi snadno
sledovat argumentacni linii.

Mensi slabinou je, Zze v nckterych castech, zejména u
praktickych problémi pronajimatell (napt. rozkaz k vyklizent,
vypovédni lhity), se tato logickd ndvaznost oslabuje —
problematika je zminéna, ale neni dusledné navazana na
pozdéjsi navrhovou ¢ast. To miiZze u Ctendie vyvolat pocit, ze
nckteré dil¢i zavéry nejsou plné vyuZzity pfi navrhu feSeni.

Prace se zdroji (vyuZziti
cizojazy¢nych zdrojit) vcetné
citaci

Autor pracuje s Sirokym spektrem Ceskych pravnich pramend,
judikatury a odborné literatury. Zahrani¢ni zdroje vyuziva
pfedev§im v souvislosti s nizozemskou pravni upravou,
pfi¢emz zpracovani je vécné spravné a komparace je provedena
srozumitelng.

Ptesto by bylo mozné tuto cast jest€¢ posilit — naptiklad
zapojenim zahrani¢ni judikatury, odbornych c¢lankd nebo




komparace s vice pravnimi systémy, coz by umoznilo hlubsi
konfrontaci ¢eské tipravy s riznymi modely ochrany najemce a
flexibility pronajimatele. Mirnym nedostatkem je prace
s nizozemskou pravni upravou pouze prostiednictvim anglicky
psanych texti a nikoliv prostfednictvim originalnich
nizozemsky psanych texti (komentdii k nizozemskému
obc¢anskému zakoniku ¢i judikatury).

Hloubka provedené analyzy
(ve vztahu k tématu)

Analyza je podrobné zejména v €asti vénované pravni ochrané
najjemce pii vypovédi a v popisu praktickych problémi
spojenych s fetézenim smluv. Autor spravné zohlediuje i
mozné obchdzeni zdkona ucelovym nastavenim smluv a
upozoriuje na nedostatky procesni upravy.

Na druhé strané, nckteré klicové otazky — naptiklad
pfiméfenost tfi mésicni lhiity pro vypovéd pfineplaceni ndjmu,
moznosti vypovédi bez udani divodu s delsi lhltou, ¢i
neefektivnost rozkazu k vyklizeni — jsou spiSe naznaceny nez
komplexné vyhodnoceny. Pro jesté vyssi odbornou uroven by
bylo Zzadouci tyto otdzky rozpracovat vcetné¢ tvah o jejich
legislativni tprav.

Uprava prace (text, grafy,
tabulky)

Formélni uroven textu je vysoka. Struktura je piehledna,
poznamkovy aparat je konzistentni a odpovida standardim
pravnickych praci.

Jazykova a stylisticka aroven

Jazyk je kultivovany, pravné pifesny a srozumitelny. Autor
pouzivd odbornou terminologii konzistentné¢ a vyhyba se
stylistickym nedostatklim ¢i nadbyte¢nym formulacim. Styl je
veécny, misty vSak pon€kud deskriptivni — zejména v Casti
popisujici nizozemskou upravu by bylo mozZné vice vyuZzit
analytické formulace.

6. Pripominky a otazky k zodpovézeni pri obhajobé

Pripominky: viz vyse

Otazky k obhajobé:

Jaky by podle autora byl prakticky dopad zavedeni moznosti vypoveédi ndjmu pronajimatelem
bez udani divodu, avSak s delsi vypovédni lhltou, na stabilitu ndjemnich vztahi a ochotu

pronajimateli poskytovat byty k dlouhodobému ndjmu?




Povazuje autor tfi mési¢ni lhitu pro vypovéd’ z divodu neplaceni ndjmu u smluv na dobu
neurCitou za pfiméfenou, a pokud ne, jak by navrhoval Upravu tak, aby nedochazelo
k neimérnému finan¢nimu zatiZeni pronajimateld a zaroven byla zachovéana ochrana najemce?

Doporuceni/nedoporuceni prace k obhajobé | Doporucuji praci k obhajobé

Navrzeny klasifikacni stupeil 1-2
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