18. 6. 2024

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

Nova pravni uprava usnadnujici vystéehovani
problémovych najemniku

Dne 12. cervna 2024 schvdlila vlada na navrh ministra spravedlnosti Pavla Blazka novou pravni
upravu, ktera pronajimatelim umozni jednodussi vystéhovani problémovych byvalych najemniku, a
to za pomoci tzv. rozkazu k vyklizeni, respektive tzv. rozkazniho rizeni. Dojde tak ke zkraceni a
predevsim ke zjednodus$eni rizeni pred soudem. Jako jeden z davodu této zmény uvadi sim ministr
spravedlnosti urychleni ochrany vlastnickych prav pronajimateld pred neopravnénym uzivanim bytu
pravé byvalymi najemci.

Konkrétné se tak bude jednat o novy institut v ramci zdkona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad
(dale jen “OSR”), tzv. rozkazni fizeni, které by mélo dle diivodové zpravy urychlit ochranu
vlastnického prava pronajimatele v pripadé, ze byvaly najemce uziva predmét najmu bez
pravniho duvodu, jehoz ucelem je dosahnout vyklizeni predmétu najmu. Toto rozkazni rizeni
tak bude ve své podstaté kopirovat rozkazni f{zeni, kter4 jiz OSR upravuje, nicméné se bude jednat o
nepenézité plnéni - predmét najmu.

Toto rizeni se bude vztahovat pouze na pripady, kdy mezi zalobcem (pronajimatelem) a zalovanym
(byvalym najemcem) drive existoval najemni vztah, ktery skoncil. Timto rizenim proto nelze resit
pripady tykajici se vécnych prav ¢i jinych zavazkovych poméru, a to dokonce ani podnajemni vztah.

Rizeni se zah4ji na navrh Zalobce, ktery musi v navrhu tvrdit a pisemnymi diikazy dolozit
nasledujici:

a. zalobci svédci vlastnické pravo k bytu ¢i domu;

b. Zalovany nemé k uzivani bytu ¢i domu platny pravni divod. Zalobce tak musi tvrdit, Ze ndjemni
vztah zanikl (napr. dolozenim vypovédi ndjemni smlouvy, potvrzeni o jejim doruceni apod.), a
toto tvrzeni dolozit pisemnymi dikazy, a to napr. ndjemni smlouvou a déle pisemnymi dukazy
prokazujicimi naplnéni prislusného vypovédniho divodu (napf. vypisy z bankovniho Gc¢tu),
nebo pro dolozeni zaniku najmu z jinych duvodu.

Pokud by navrh takové naleZitosti neobsahoval, tak soud vyzve Zalobce dle ust. § 43 odst. 1 OSR k
odstranéni jeho vad. Pokud by zalobce vady neodstranil, tak soud posoudi, zda je navrh
projednatelny, a bud nafidi jednani, nebo navrh odmitne dle ust. § 43 odst. 2 OSR.

Pro specifika ndjemniho vztahu a zvySenou ochranu, kterou najemce ze zdkona poziva, jsou dale
upraveny dvé dalsi podminky, pri kterych neni mozné k rozkazu k vyklizeni pristoupit.

Jedna se v prvé radé o situaci, kdy Zzalobce k zalobé neprilozi pisemnou vyzvu k vyklizeni
odeslanou zalovanému pred podanim zaloby. Tuto musi Zalobce zaslat zalovanému nejméné 14
dni pred podanim zZaloby, a to na adresu pro dorucovani, kterou bude zpravidla adresa uvedena v
najemni smlouvé. Je zde tedy urcité podobenstvi s predzalobni vyzvou (§ 142a OSR), kdy je ale
najemci ponechan delsi casovy prostor pro provedeni dobrovolného vyklizeni.

Bude se jednat taktéz o situaci, kdy najemci bézi lhuta pro podani Zzaloby na posouzeni
opravnénosti vypovédi dle § 2290 z. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen “OZ”). Pokud tedy
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najemce jiz zalobu v zdkonem stanovené lhté dvou mésicl podal, nemuze soud rozhodnout
rozkazem k vyklizeni do doby, nez bude rizeni o této zalobé ndjemce pravomocné skonceno. V tomto
pripadé by tak mélo dojit k preruseni rizeni dle § 109 odst. 1 pism. b) OSR.

Ve zbylych otazkach se bude toto rizeni odkazovat na stavajici upravu platebniho rozkazu dle § 172
odst. 2a 3 a§ 173 a 174 OSR, kdy tyto obsahuji obecnou tipravu pouZitelnou pro ostatni rozkazni
rizeni.

Zavérem je nutné zduraznit, ze zavedenim tohoto institutu by neméla byt dot¢ena ¢i jinak negativné
ovlivnéna dosavadni uprava rizeni o zalobé na vyklizeni v podobé zvySeni pozadavka na formalni Ci
obsahové nalezitosti.

Pokud mate dotazy v souvislosti s timto tématem c¢i souvisejici problematikou, nevahejte se
na nas obratit. Radi se o VaSem pripadu dozvime vice a poskytneme Vam prislusnou pravni
pomoc.

JUDr. Lukas Doricak, LL.M., MBA
advokat

Katerina Chaloupkova,
paralegal
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Dalsi clanky:

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?
e Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sporti: Povinnosti provozovatele
pri zéavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

 Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

¢ Rozsahlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhlty je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vlivi

» Konec zdkonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pied Ustavnim soudem

* Soudni poplatky v rizeni o rozvodu manzelstvi a pravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.

rozvodové novele
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