29. 5. 2025

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Byznys a paragrafy, dil 10.: (Staro)nova cesta
k rychlejsimu vyklizeni nemovitosti

Vitame vas u desatého dilu nasi série Byznys a paragrafy, kterou pro vas pripravuje advokatni
kancelar LAWYA. Nasim cilem je prinaSet podnikatelim srozumitelné a praktické informace z oblasti
prava, dani a UCetnictvi. Tentokrat se zamérime na notarsky zapis s primou vykonatelnosti, ktery
muze byt exekué¢nim titulem pro vyklizeni nemovitosti.

At uz pronajimate nemovitost k bydleni nebo podnikani, tak situace, kdy ndjemce odmita prostory
opustit, byva pro vlastnika velmi frustrujici a vyklizeni nemovitosti jesté do minulého roku casto
predchézelo zdlouhavé a nakladné soudni rizeni. Nejvyssi soud vSak nové potvrdil, ze notarsky zapis
se svolenim k primé vykonatelnosti je opét exekucnim titulem pro vyklizeni nemovitosti.[1]

Co tato zména prinasi a jak ji muzete vyuzit i vy jsme pro vas shrnuli v nasledujicich radcich.

Prima vykonatelnost

Priméa vykonatelnost je vlastnost dokumentu sepsaného notarem, ktera zarucuje, ze povinnost, ktera
je primou vykonatelnosti chranéna muze byt jiz primo vynucena v exekuci, a to bez nutnosti ziskani
pravomocného rozsudku. Pokud toto aplikujeme na vyklizeni nemovitosti, tak notar sepise dohodu o
vyklizeni nemovitosti s primou vykonatelnosti a kdyz najemce nemovitost nevyklidi v terminu
sjednaném dohodou, tak se muize pronajimatel jiz primo obréatit na soudniho exekutora, ktery zajisti
vyklizeni nemovitosti.

Nalezitosti notarského zapisu

V notarském zapisu je nezbytné sjednat, do kdy je ndjemce povinen nemovitost vyklidit, resp. predat
pronajimateli. V takovém pripadé doporucujeme spiSe obecnéjsi formulaci - napr. do 15 dnl od
skonc¢eni najmu (krat$i lhatu v pripadé najmu bytu pro potreby bydleni z opatrnosti
nedoporucujeme).[2] V pripadé, ze by byla sjednana povinnost vyklidit nemovitost ke konkrétnimu
datu, tak by pri predéasném ukonceni ndgjmu nebylo mozné do uvedeného data notarsky zapis vyuzit
(zahajit jeho exekuci).

K primé vykonatelnosti déva souhlas zejména povinny (v naSem pripadé najemce), ktery musi
notarsky zapis také podepsat. Podrobné nalezitosti notarského zapisu stanovi notarsky rad.[3]

Kdy lze notarsky zapis poridit?

Aby mohl byt predmétny notarsky zapis viibec sepsan, tak musi existovat zavazkovy vztah mezi
véritelem a dluznikem (v naSem pripadé najemni vztah mezi pronajimatelem a najemcem). Notarsky
zapis tak lze poridit:

1. Soucasné s najemni smlouvou - celd najemni smlouva muze byt porizena prostrednictvim
notarského zépisu a jeji soucasti muze byt pravé dohoda o primé vykonatelnosti.



2. Za trvani najmu

3. Po skonceni ndjmu - povinnost k vyklizeni bytu trvé i po skon¢eni ndjmu a podminka
existujicitho zavazku tak je splnéna. Soucasti dohody tak bude nova doba, ve které je najemce
povinen nemovitost vyklidit (opét idealné nikoliv krats$i nez 15 dna).

Prubéh exekuce

Pokud u exekutora uplatnite predmétny notarsky zapis, tak exekutor nejdrive vyzve k dobrovolnému
vystéhovani. Pokud najemce této vyzvé nevyhovi, tak exekutor stanovi termin vyklizeni a za ucasti
stéhovaki, zdmecnika a pripadné i policie najemce vystéhuje. Pokud je pronajimatel pritomen, tak
mu exekutor nemovitost preda spole¢né s kli¢i oproti podpisu. Pokud pronajimatel pritomen neni,
tak exekutor zajisti vyménu zamki, nemovitost uzamkne a klice preda opravnéné osobé proti
podpisu.

Exekutorovi za provedeni vyklizeni nalezi odména ve vysi 10 000 K¢ a nahrada hotovych vydaju
v pausalni ¢astce ve vysi 3 500 K¢. Pokud nahrada hotovych vydaju prekroc¢i zminénych 3 500 K¢, tak
exekutorovi nélezi jejich nahrada v plné vysi.[4]

Vyse stru¢né popsané naklady exekuce hradi vétSinou povinny (tedy najemce). Exekutor vSak mize
pozadovat slozeni zalohy, kterou je vSak povinen uhradit pronajimatel.

Zaver

Opétovné zavedeni moznosti vyuzit notarsky zapis s primou vykonatelnosti jako exekucni titul pro
vyklizeni nemovitosti predstavuje pro pronajimatele zasadni zjednoduseni a urychleni celého procesu
vyklizeni jeho nemovitosti. Misto zdlouhavého soudniho rizeni umoznuje primo zahdjit exekuci,
pokud najemce své povinnosti nesplni. Pronajimatel tak nastésti ma opét k dispozici prakticky a
efektivni nastroj, kterym lIze predejit vleklym sporiim a lépe chranit sva vlastnicka préava.

Budte v obraze

Sledujte dalsi dily serialu Byznys a paragrafy, a pokud byste se chtéli ze svéta prava dozvédét vice,
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Prihlasit se k odbéru newsletteru muzete >>> zde.

Dékujeme, ze jste s ndmi, a téSime se na spole¢nou cestu svétem prava a podnikani!

Mgr. Jakub Hanak,
advokat


https://aklawya.substack.com/

Mgr. Jaroslav Jonas,
advokatni koncipient
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[1] Predmétny notarsky zapis se svolenim k primé vykonatelnosti totiz mohl byt exekucnim titulem
pro vyklizeni nemovitosti az do vydani usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2020, sp. zn.

26 Cdo 2085/2019, kterym soud primou vykonatelnost takového notarského zapisu ponékud
nepochopitelné zavrhl. Az usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 10. 4. 2024, sp. zn. 31 Cdo 225/2024
(na které v textu odkazujeme) je mozné predmétny notarsky zapis se svolenim k primé
vykonatelnosti opét vyuzit pro vyklizeni nemovitosti.

[2]1 § 160 odst. 1 obcanského soudniho radu totiz stanovi minimdlni lhatu pro vyklizeni bytu na 15
dnt od pravni moci rozsudku, kterym bylo jeho vyklizeni narizeno a tato lhiita by tak dle naseho
nazoru meéla byt aplikovéana i pro notarsky zapis.

[31§ 71b notarského radu.

[4]1§ 7 a§ 13 odst. 1 a 2 vyhlasky 330/2001 Sh., o odméné a nahradach soudniho exekutora, o
odméné a nadhradé hotovych vydaji spravce podniku a o podminkéch pojisténi odpovédnosti za Skody
zpusobené exekutorem.
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Dalsi clanky:

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu

e Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni rémec

o Pokradovan{ sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy
proces

e Jak vytrénovat umelou inteligenci na verejne dostupnych datech? 1. dil: GDPR, anonymita a
odpovédnost uzivatele

e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?

e Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby

¢ Podnikatel podle formy v aktudlni judikature Nejvyssiho soudu

e Postoupeni pohledavek na vyzivné

e V cem Nejvyssi soud selhava a pro¢ by mu to advokati méli rict

e Legalizace podpisu osoby, ktera nemuze Cist nebo psat

» Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada Skody ve stavebnictvi
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