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K problematice vyklizovani neplaticich
7 e /7 0
najemniku
Témér kazdy pronajimatel se jiz dostal do situace, kdy jeho najemnik z néjakého duvodu prestal
radné platit ndjemné. Do jisté miry se lze pred témito situacemi ,pojistit” pozadavkem na slozeni
kauce, ktera je nasledné proti dluznému najemnému zapoctena. Takovéto reseni je vSak pouze

docCasné a neresi situaci, kdy je jiz kauce vy¢erpana a najemnik stale v byté bez radnych thrad
najemného bydli.
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VysSe uvedené vSak nic nemeéni na situaci, ze pronajimatel se takového najemnika chce co nejdrive
zbavit, aby dluh na ndjemném zbyte¢né nenaristal a byt mohl byt co nejdrive opétovné pronajat.

Bohuzel pravni Uprava moznost vystéhovani neplaticich najemct zna¢né komplikuje a ani novy
obcansky zakonik v tomto sméru neprinesl zlepseni. Tento ¢lanek se v prvé radé vénuje problematice
najmu bytt, s pouhym kratkym exkurzem do najmu nebytovych prostor v jeho zavéru.

Procesni obrana

K faktickému vystéhovani najemnika, ktery se vystéhovat nechce, totiz nepostacuje pouhy fakt
ukonceni ndjemni smlouvy. Je zapotrebi ziskat jeSté exekucni titul v podobé soudniho rozhodnuti o
zalobé na vyklizeni. A k tomuto exeku¢nimu titulu vede zdlouhava cesta, zvlasté za situace, kdy
najemnik v pozici zalovaného vyuziva vSech zakonnych prostredku ke své obrané - zatimco stale
fyzicky prebyva v byté, za ktery neplati radné sjednané najemné.

V pripadé, Ze je najemci dana vypovéd z najmu bytu (kterd mize byt ddna pouze ze zakonnych
davodu), méa najemce pravo se proti této vypovédi branit véas (tedy ve 1haté dvou mésict ode dne,
kdy mu byla vypovéd dorucena) podanim zaloby k soudu.

Podéani Zaloby na prezkum opravnénosti vypovedi z najmu bytu vSak nebrani dobrovolnému vyklizeni
pronajatého bytu. Jak jiz vsak bylo vysSe receno, toto vyklizeni nelze provést svévolné. Pronajimateli
vSak nic nebrani v podani protindvrhu v podobé zaloby na vyklizeni nemovitosti, ¢i v podani
samostatné zaloby na vyklizeni. Tato rizeni nasledné mohou, ale také nemuseji byt sloucena. Pokud
je podéana zaloba na vyklizeni bytu, je posouzeni opravnénosti podané vypovédi z ndjmu bytu v rizeni
o vyklizeni otdzkou predbéznou, proto je mozné, ze rizeni o vyklizeni bude preruseno do doby
skonceni rizeni o prezkumu opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu.

S ohledem na priimérnou délku soudniho #zeni v Ceské republice se viak tento zdkonny postup
muze protahnout doslova na léta.


http://broz-sedlaty.cz/cs/

Absurdita trestni represe

Svévolné vyklizeni bytu, ke kterému se v obavach z protahovani soudnich rizeni nékteri
pronajimatelé uchyluji, ma vSak vazné dusledky, a to véetné téch trestnépravni. Zatimco v situaci,
kdy se do prazdného domu ¢i bytu svévolné nastéhuje (obsadi jej) najemnik, kterému zadné uzivaci
pravo k tomuto prostoru nikdy nenalezelo, dochazi k trestné ¢innosti (trestny ¢in neopravnéného
zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru) , za kterou je odpovédny pravé tento
neopravnény najemnik (tzv. squatter), v pripadé, kdy onen najemnik na pocatku disponoval platnym
uzivacim pravem k bytu (zde najemni smlouvou) a predmétny byt uziva nepretrzité po celou dobu
(tedy jej nikdy neodevzdal a nevyklidil), nemuze se takového trestného ¢inu svym jedndnim dopustit,
ani kdyby v mezidobi ndjemni vztah platné zanikl.

Naopak pronajimatel, ktery by bez souhlasu najemce, ¢i dokonce proti jeho vuli, vstoupil do bytu,
ktery najemce stale fakticky uziva (bez ohledu na skutecnost, Ze ndjemni smlouva byla v mezidobi
skoncena vypovédi), by se mohl dopustit trestného ¢inu porusovani domovni svobody.

Setrvavani v domé Ci byté, ke kterému najemni vztah zanikl, je sice protipravnim jedndnim, avsak
trestni odpovédnost najemce lze shleddvat az od okamziku, kdy soud vyda pravomocné rozhodnuti,
kterym ndjemnikovi ulozi povinnost predmétny byt vyklidit. Pouhd existence dorucené vypovedi z
najmu bytu najemci tak trestni odpovédnost ndjemce nezakladd. Ndjemce je proti svévolnému
vyklizeni bytu pronajimatelem chranén dokonce i v situaci, kdy pronajimatel ma k dispozici
pravomocné rozhodnuti soudu o ndjemcové povinnosti byt vyklidit. V pripadé existence
pravomocného rozhodnuti na vyklizeni bytu vSak existuje legalni cesta formou exekuce.

Alternativni reSeni

Jednim ze zpusobu, kterymi se pronajimatelé pokouseji neplatici ndjemce z bytu fakticky vystéhovat,
je odpojeni privodu elektrické energie, ¢i vody do bytu. I v takovém pripadé by se vsak pronajimatel
dopoustél trestného Cinu, a to nejen v pripadé, Zze by pronajimatel odpojil od elektriny neplaticiho
najemce sam, ale dokonce i v pripadé, ze by tak na zakladé neuhrazenych zaloh pronajimatelem
ucinil poskytovatel elektrické energie, ktery je k takovému odpojeni pti tzv. neopravnéném odbéru
opravnén. Tato judikatura je konstantni a jeji prolomeni v podobé opa¢ného rozhodnuti tak nelze v
nejblizsi dobé ocekavat.

Z vyse uvedeného tak vyplyva, ze soucasna legislativa dostala pronajimatele do situace, kdy je pravo
najemce na nerusené (byt de facto protipravni za situace, kdy tento neplati ndjem) uzivani bytu (tedy
domovni svoboda) vyznamné nadrazeno vlastnickému pravu pronajimatele. Mnoho Gcastnikl
najemnich vztahu (pripadné byvalych Gcastniki jiz zaniklych ndjemnich vztahi) se tak s ohledem na
omezené pravni moznosti uchyluje k vyuzivani ruznych zivotnich situaci spojenych s uzivanim bytu
nebo domu, v némz se byt nachdazi (napriklad poskozeni dveri, zalomeny kli¢ v zdmku nebo havarie
vody Ci plynu, hmotna ¢i bytova nouze) pro ucely vyklizeni najemce z bytu i naopak zdrzeni
vyklizeni, aniz by si mnohdy uvédomovali veskeré pravni dusledky z takového jednéni vyplyvajici.

Je vSak nutno uvést, zZe praxe pri pronajimani byt je vysoce ruznoroda a mnohé z otazek doposud
nebyly aktudlni judikaturou vibec reSeny. Napriklad otdzka, zda poté, co bylo nutno (z objektivnich
duvodl) vymeénit zamek ve dverich bytu neopravnéné obyvanych ndjemcem, jehoz najemni smlouva
jiz skoncila, je pronajimatel povinen predat novy kli¢ od bytu najemci. Je zrejmé, Ze pti odvraceni
bezprostredné hrozici Skody se pronajimatel vniknutim do bytu proti viilli ndjemce nemize dopustit
trestného ¢inu. OvSem nasledné predani novych klict najemci by za urcitych okolnosti mohlo byt
povazovano za konkludentni nové uzavreni ndjemni smlouvy (a¢ tato musi byt pisemna, tento
nedostatek formy vSak nesmi pronajimatel proti ndjemci uplatnit).



Dalsi z otézek, které se v souvislosti s vyklizovanim byt obyvanych protipravné najemniky bez
platné najemni smlouvy namanou, je to, Zze ne kazdy byt je ndjemci pronajiman za tcelem
uspokojovani bytovych potreb najemce. V pripadé, ze je byt pronajat za ucelem jeho dalsiho
podnajiméani (napriklad prostrednictvim kratkodobych podnajmu turistim) je dle mého nazoru
opétovné nutno prisné vazit miru ochrany, které se najemci v takovém pripadé dostane, na ukor
zasahu do sféry vlastnického prava pronajimatele. Zajisté nelze uvazovat o tom, ze by neplatici
najemce meél mit stejnou (tedy témér absolutni) ochranu proti pronajimateli i v pripadé, ze jim
pronajaty byt (nikoli nebytovy prostor) je vyuzivan k podnikéni.

Mozna reseni - byty

V souvislosti s vy$e uvedenym tak nelze nez nepolozit otdzku, zda viibec existuje jiné, rychle;jsi,
efektivnéjsi a zaroven legalni reSeni vzniklé situace, kdyz se chceme vyhnout (¢i maximdalné zkratit)
zdlouhavému soudnimu rizeni o vyklizeni nemovitosti.

Pro pripad vyklizovani byt nelze zadny jiny postup, nez je cesta podani zaloby na vyklizeni bytu s
naslednou exekuci, v zddném pripadé bez dalSiho doporucit.

Mozna reseni - nebytové prostory

Pro pripady prondjmu nebytovych prostor se na prvni pohled resenim jevi uplatnéni zadrzovaciho
prava pronajimatele ve smyslu ustanoveni § 2234 ob¢anského zakoniku, které v sobé zahrnuje pravo
pronajimatele zadrzet za ucelem zajisténi své pohledavky v podobé neuhrazeného najemného movité
véci nalezici ndjemci a v dobé zadrzeni nachazejici se v pronajatém prostoru.

Zadrzeni téchto véci je nutno ucinit pisemné, tedy o ném vyrozumét néjemce a sdélit mu i davod
zadrzeni. VySe uvedené opatreni vSak postrada faktického smyslu, nedojde-li k zadrzeni véci i
fyzicky. Jak jiz vSak bylo vySe uvedeno, faktické zadrzeni movitych véci, predpokladajici vznik fyzické
kontroly pronajimatele nad predmétnymi vécmi, nardzi na bariéry v podobé nutnosti fyzicky se do
predmétnych prostor dostavit a nad vécmi prevzit kontrolu (zadrzet je), coz je proti vili ndjemce
prakticky nemozné, aniz by vyslovné nehrozilo riziko, ze takové jednani bude v budoucnu posouzeno
jako trestny Cin.

Ackoli si v daném pripadé lze na pomoc vzit z&vér Nejvyssiho soudu CR ve véci sp.zn. 28 Cdo
2940/2005 z 18.10.2005, ktery stanovi: ,Pronajimatelé v posuzovaném pripade nejednali
protipravneé, pokud ndjemce po skonceni ndjemniho vztahu k nebytovym prostordam tyto radné
prostory nevyklidil a pronajimatelé proto pristoupili k vyklizeni nebytovych prostor vlastnimi silami.
Jejich postup pri jejich vyklizeni - nesouct sice svémocné prvky, ale notdrskym zdpisem zachyceny a
provdzeny ulozenim vyklizovanych véci movitych - nelze oznacit ani za zdsadné protiprdvni ani za
provedeny v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ObcZ.... Za vzniklého stavu si
pronajimatelé pocinali zcela primérené jako vlastnici, chranéni jak ustanovenim § 126 odst. 1 ObcZ,
tak i clankem 11 Listiny zdkladnich pradv a svobod; oboji zakonnd garance zakotvuje pravo vlastnit
majetek v celém jeho rozsahu, vcetné oprdavnéni jej pokajné a nepretrzité uzivat”, nelze takovyto
postup zcela bez obav doporucit ani v ramci ndjmu nebytovych prostor, natozpak v ramci najmu
byta.

Zajisté 1ze uvazovat tak, ze v takovém pripadé pronajimatel vnikne do nebytovych prostor nikoli za
ucelem vyklizeni predmeétnych prostor, avsak za tcelem zadrzeni movitych véci. Jakkoli trestny ¢in
porusovani prava k domu, bytu ¢i nebytovému prostoru (i trestny ¢in porusovani domovni svobody)
vyzaduje ke svému jednani umysl smérujici pravé k tomuto poruseni, nelze, zejména s ohledem na

slozitost prokazovani, takovy postup doporucit v ramci ndjemnich smluv k bytam, kde je judikatura



obzvlasté prisna. Za situace, kdy ndjemce nejenze odmitne prostory po skonceni ndjemni smlouvy
vyklidit, ale nasledné se aktivné brani a komunikuje (byt pouze ve smyslu odmitani naroku
pronajimatele), nelze takovy postup zcela bez obav doporucit ani v pripadé nebytovych prostor.

Judikatura navic v tomto sméru neni jednotna a novéjsi vyvoj spiSe sméruje k prekonani vyse
uvedeného judikatu, kdy napriklad ve svém rozhodnuti sp.zn. 25 Cdo 365/2006 Nejvyssi soud
konstatoval, Ze takové svémocné vyklizeni je protipravni, kdy vyslovné uvadi, ze ,Zalobkyné byvalé
ndjemniky vystéhovala z bytu sama. S jejim ndzorem, Ze tak postupovala v souladu s ust. § 6 obc.
zdk., nelze souhlasit. Podstata svépomoci spocivd v tom, Ze si oprdvnény subjekt vynucuje
uskutecneni svého prdva vlastni moci a silou. V. modernim prdvu je svépomoc jako forma ochrany
subjektivnich prdv omezena jen na zcela nezbytnou miru. Ustanoveni § 6 obC. zdk, ktery upravuje
tzv. dovolenou svépomoc, konstruuje svépomoc jako subjektivni prdvo ohrozené osoby k odvrdceni
bezprostredniho a neopravnéného zdsahu do prdva. Dovolend svépomoc odpovidd mezim zdkonného
povoleni a je tak okolnosti, jez vylucuje protipravnost, v opacném pripadé, kdy z téchto mezi
vybocuje, jde o exces, ktery nepozivd prdvni ochrany (tzv. nedovolend svépomoc) Obcansky zdkonik
vychdzi z obecné zdsady, Ze svépomoc je moznd tak, kde se nelze ucinné dovolat pomoci moci
verejne. Vyplyvd tak z doslovného znéni ust. § 6 obc. zdk., ale také z jeho systematického razeni ve
vztahu k § 4 a § 5 obc. zdk. Z toho také mimo jiné vyplyvd, Ze ust. § 6 obc. zdk. nedovoluje tzv.
utocnou svépomoc. Pravomoc k realizaci soudniho rozhodnuti md pouze soud, nikoli ticastnik rizeni,
a z vysledki rizeni pred soudy obou stupnii rozhodné nevyplynulo, Ze by Zalobkyni hrozil takovy
bezprostredni zdsah do jejich pradv, ktery by ji neumoznoval k realizaci svého prdva, priznaného
soudnim rozhodnutim, uzit standardni postup vykonem rozhodnuti podle ust. § 339 a ndsl. o. s. T. Je
tedy jednoznacné, ze podminky dovolené svépomoci nebyly splnény Z toho plyne, Ze nelze jedndni
Zalobkyne povazZovat za tzv. dovolenou svépomoc, nybrz za exces, a tedy i v tomto pripade plati, ze
Zalobkyneé jakozto vlastnice bytu nebyla oprdavnéna vykonat pravo jeho vyklizeni mimo soudni vykon
rozhodnuti”. Ackoli se vySe uvedeny judikat tykal bytu a nikoli nebytového prostoru, v jeho
oduvodnéni skutecnost, Ze $lo o byt, nehraje vyznamné;jsi roli a je proto aplikovatelny i na nebytové
prostory.

Zavérem tak lze pouze konstatovat, Ze jedinym zcela legalnim postupem je podani zaloby na
vyklizeni nemovitosti a nasledna exekuce. Pronajimatelé se tak musi smirit s tim, ze nedbaly postup
pri vybéru vhodného najemce se jim muze Casoveé i finanéné znac¢né prodrazit pii ukonc¢ovéani najmu.
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e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu

rodinného majetku
e Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setreni (ndlez Ustavniho soudu

e Z&kon ¢. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela bourd hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zékaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prinese rozsdhlé novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zakon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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