Notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti
jako exekucni titul k vyklizeni nemovité véci,
Znovu ano

Néajemni vztah je jednim z nejcastéji uzaviranych pravnich jednani. Jako v kazdém jiném vztahu muze
dochdazet ke sporim mezi stranami, a v nejhorsim pripadé, pokud se strany nedohodnou, resi tyto
spory soud. Kazdy, kdo se obracel na soud, vSak vi, Ze rizeni casto probiha dlouhou dobu. Vyuziva-li
protistrana ucelné své procesni prostredky, mize dvojinstancni fizeni trvat neprimérené dlouhou
dobu (tim spiSe pokud protistrana rizeni védomeé zdrzuje a protahuje).

Délka soudniho rizeni je hrozbou, které se obava kazdy pronajimatel bytové jednotky, zvlasté pokud
mu ucelovou obranou vypadnou prostredky na pravidelné splatky hypotecniho uvéru. Byt
neobsazeny po nékolik let neplatiCem se pro pronajimatele blizi katastrofé. Vlastnik je navic ve
vztahu k bytové jednotce znacné omezen ve zpusobu ochrany svych prav, v dusledku zédkazu zasaha
do obydli najemce.

Notar vsak po celou dobu trvéni ndjemniho vztahu muze podle § 71b zékona 358/1992 Sb. (notarsky
rad) sepsat dohodu ucastniki o vyklizeni nemovitosti formou notarského zépisu. Soucasti tohoto
notarského zapisu bude prohlaseni povinné osoby (najemce) o svoleni k vykonatelnosti zapisu. Tento
postup umoznuje pouzit notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti jako exekuéni titul, a to podle §
40 odst. 1 pism. d) zdkona 120/2001 Sb. (exekucni rad), ¢imz pronajimatel muze predejit
nékolikaletému soudnimu sporu. Vysledkem je provedeni témér okamzitého vyklizeni obsazené
nemovité véci dle dohody sepsané formou notarského zapisu.

Tento postup byl zaveden po dlouhou dobu, dokud Nejvyssi soud ve svém rozsudku ¢.j. 26 Cdo
2085/2019-242 ze dne 26.05.2020 nedospél k zavéru, Zze notarsky zapis neni exekucnim titulem pro
vyklizeni nemovité véci: ,Ma-li povinnost vyklidit nemovitost zéklad v ochrané vlastnického prava,
nikoli v zavazkovém pravnim vztahu (ten jiz zanikl, anebo nikdy neexistoval), nemize byt predmétem
dohody notarského zapisu podle § 71b not. r. Nelze tedy svolit k vykonatelnosti notarského zapisu
podle § 71b not. I., ma-li jim byt poskytnuta ochrana vlastnického prava. Notarsky zapis, jimz ma byt
vymozena povinnost, kterd nevyplyva ze zdvazkového vztahu, nema znaky notarského zapisu podle §
71b not. T. a neni proto exekucnim titulem.”

Toto nestastné rozhodnuti Nejvyssiho soudu bylo velkym senatem obcanskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu zménéno, a to rozsudkem ¢.j. 31 Cdo 225/2024-543 ze dne 10.04.2024.

Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze ,jestlize narok vlastnika (drzitele nebo detentora) na vyklizeni
nemovitosti osobou, ktera ji neopravnéné uziva, at jiz proto, Ze mezi nimi nikdy nebyl zadny
zavazkovy (smluvni) vztah, nebo proto, zZe tento vztah skoncil (typicky néjem, vypujcka, vyprosa
apod.), vyplyva nejen z vécnépravniho vztahu, ale i ze zdvazkového vztahu (ndjmu, dohody o
vyklizeni atd.), 1ze jej tak povazovat ve smyslu § 71b not. . za nepenézity narok vyplyvajici ze
zéavazkového vztahu, ktery miize byt predmétem notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.”

S ohledem na vySe uvedené mohou pronajimatelé znovu s pravni jistotou uzavirat s najemci dohodu
formou notarského zéapisu se svolenim povinné osoby k vykonatelnosti. Vyklizeni nemovité véci lze
znovu provést nejen na zékladé soudniho rozhodnuti, ale i notarského zapisu.

Pronajimatelé tedy nyni mohou s jistotou vyuzit tento rychlejsi a levnéjsi postup, kterym predejdou
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nékolikaletému soudnimu sporu, stejné jako skoro jisté blokaci obsazené nemovitosti.

Mgr. Ivan Gloger
notarsky kandidat
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