Posudek
na rigorézni praci Mgr. Jiflho Svobody napsanounatéma
,Odpovédnost statu za regulaci najemného z bytu* (stran 98; pfipojeny
pouzité zkratky, odkazy a v rdmci odkazl pfipojeny pouzita judikatura a

odborna literatura)

Rigorozni prace predlozena Mgr. Jifim Svobodou je celkové
rozdéelena do 12 kapitol.

Jde o praci komplexniho charakteru, ktera zahrnuje obecné vyklady
od prava vlastnického a prava na bydleni v€etné jejich Ustavnich rozmér(
(kapitola I. I1. lll.) aZ po vlastni konkrétni problematiku odpovédnosti statu
za regulaci ndjemného z bytu a za dusledky této regulace (kapitola XI —
XXI).

Jiz ivodem Ize konstatovat, Ze jde o praci spoleCensky i pravné
mimofadné aktualni, o rigordzni praci, ve které rigordézant pfesvédcuje o
svém samostatném a premyslivém pfistupu ke zpracovani zvolené
tématiky, o velmi dobré znalosti platnych pozitivnépravnich aprav, o
prehledu po pfislusné odborné literature, zejména vsak o dikladném
rozboru judikatury jak ceskych soudt (obecnych) tak v mimoradné mire
Ustavniho soudu CR. Na vhodnych mistech je pojednano i o judikatuie
nadnarodniho soudu — Evropského soudu pro lidska prava.

Predlozena rigorézni prace obsahuje vyklady o Fadé konkrétnich
spornych problémd v teorii i v praxi tykajicich se regulace najemného
bytl obecné se zietelem k odpovédnosti statu za stav, ktery regulaci

s .

najemného nastal a jenz rigor6zant charakterizuje jako protiustavni.



Pfedlozena prace je natolik komplexniho charakteru, ze by se
v oponentském posudku bylo mozZno prakticky zabyvat kaZdou otazkou,
kterou rigorézant fesi a u niz by stalo za to se zastavit. Tim by se ov§em
oponentsky posudek neimérné rozrostl.

Proto jsem se rozhodl zaméfit v posudku na rigorézantem zvolenou
problematiku, ktera se od doby odevzdani rigorézni prace ve svém vyvoji
pomérné dale rozvijela. Posuzovano z tohoto hlediska, Ize za jedno
z tézist prace povazovat tu jeji Cast, resp. Casti, které se zabyvaji stavem
a nasledky nastolenymi ve vztazich napf. pronajimateli a najemci
zakonem €. 107/2006 Sb. Rigorézant se svou argumentaci pokousi, a je
tfeba uznat, Ze zdafile, ukazat, Ze samo pfijeti cit. zakona nelze jesté
povazovat za fadné naplnéni povinnosti statu, kterou ma vaéi viastnikiim
bytd (rigorézant v této souvislosti pfiléhavé poukazuje na povinnost statu
plynouci z Umluvy, konkrétné& z Dodatkového protokolu &. 1). Nelze
nesouhlasit s rigorézantem, Ze i po zkuSenostech nabytych s cit. zakonem
dochazi nadale k poskozovani viastnikl bytl, nebot ti musi koneckoncl
stale doplacet na bydleni tzv. regulovanych najemnik{ z viastnich zdroja.

Otazka, kterou v této souvislosti kladu rigorézantovi pro Géely Ustni
obhajoby je, jak hodnotit zkoumanou spoleCenskou a pravni problematiku
po uplynuti pfechodného é&tyfletého obdobi regulace. Rigorézantovi je jisté
znamo, ze v uréitych lokalitach se toto pfechodné obdobi regulace
najemného bude nadale prodluzovat. V posledni dobé byl dokonce
zaznamenan navrh, ktery se doZaduje stanoveni dalSiho moratoria na
najemné (v této oblasti ostatné jiz z minulosti znamého), které by méla

vlada pfijmout formou nafizeni od 1. ledna 2010. Moratorium by mélo platit



po dobu Sesti mé&sicl, pfi¢emz tohoto obdobi by mélo byt vyuzito

k pfipravé budouciho standardniho zakona o najemném. Argumentuje se
tim, ze jinak hrozi uréité riziko chaosu (?) ktery by mohl nastat v disledku
toho, Ze by se vlastnici byt zadali obracet o feseni najemného a jeho
vySe na soudy (rigorézant spravné zdlrazfiuje v rliznych souvislostech, ze
najemné by mélo byt v zasadé& jako v kazdém soukromopravnim vztahu
uréeno dohodou stran).

Jak zndmo, obecné soudy se v soucasné dobé dovolavaji — vzdor
stanoviskim Ustavniho soudu CR toho, Ze po skonéeni t&innosti zakona
¢. 107/2006 Sb. nemaji k dispozici pfislusny pfedpis k tomu, aby o
najemném a jeho vysi rozhodly. Rigorézantovi je jisté dale znamo i to, ze
pfipravovana novela k obCanskému zakoniku, ktera méla dale prohloubit
reSeni vztah(l mezi pronajimateli a najemci, véetné uréeni najemného a
jeho vySe v pfipadé neshody pronajimatele a najemce, nebyla zatim
Parlamentem pfijata (ackoliv byla jiz mezitim schvalena viadou).

Rigorézant argumentacné dovozuje, a je tfeba s nim rovnéz
souhlasit, Ze je Ukolem statu, aby Fesil stav, kdy najemné neni uréeno
dohodou a kdy je tudiz tfeba hledat a najit zplsob, jak najemné a jeho
vysi uréovat. V opaéném pripadé by soudy mély svym rozhodovanim
umoziovat obracet se na soudy o nadhradu $kody v(ci statu. To by ovSéem
vyzadovalo, jak rigorézant rovnéz dovozuje, zménit pfistup obecnych
soudul k feSeni nékterych zakladnich otazek (napf. vyklad pojmu
nespravny Gredni postup, vyCisleni nahrady takto vznikajici Skody atp.).

K tomu véemu by se méla vztahovat ustni obhajoba prace.



Lze uzavrit, Ze pfedloZend rigordzni prace svédéi v kazdém pfipadé
o erudovanosti a znalosti rigorézanta pfi zpracovavani zvolené
soukromopravni oblasti, samostatném pristupu a pfemyslivosti, s jakymi
rigorozant rozhodné nikoliv jednoduchou ¢ast soukromého prava
zpracoval. To v8e dava préaci punc pravé rigordzni prace.

| systematika rigorézni prace je na patfi¢né trovni. Ocefiuji, Zze
rigorézant ve svych vykladech logicky postupuje od nejobecnéjsich
vykladl otazek viastnického prava a prava na bydleni, ke konkrétni
problematice najemného v obdobi regulace a na to navazujici
odpovédnosti statu v této oblasti.

Rovnéz po formalni strance je prace na Urovni. Rigorézant se
koncentrované, vécné, zejména vSak srozumitelné vyjadiuje, takze
nevznikaji Zadné pochybnosti ani o zplsobu jeho uvaZovani ani - a to
zejmeéna — o jeho naznaCenych zavérech feseni.

Praci doporuCuji k ustni obhajobé.

Prof. JUDr. Jifi Svestka, Drsc.
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