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

O pronajimatelich a lidech

Spory mezi pronajimateli bytu a jejich ndjemci patii mezi bézné zélezitosti, jez resi pravnici
zabyvajici se ob¢anskym pravem. Problém pritom muze vzniknout jak ze strany pronajimatele, tak ze
strany najemce. V tomto clanku bych se chtéla zabyvat nékolika spornymi otazkami, se kterymi jsme
se setkali v ramci naSi praxe, pricemz meritum véci vzdy tzce souvisi s ukonCenim najemniho vztahu,
respektive s vyklizenim pronajatého bytu.

PRO DBCANSTWI, DBCANSKA A LIDSKA PRAVA

At uz se najemni vztah rozhodne ukoncit pronajimatel ¢i ndjemce, muze se setkat s problémem, ze
druha strana s ukon¢enim najmu bytu nesouhlasi, tudiz odmitne poskytnout potiebnou soucinnost.
Pokud chce najemni vztah ukoncit ndjemce, nevyvstava zde zpravidla zasadni spor, co se tyce
opusténi a vyklizeni pronajatého bytu, spornéd vSak muze byt otazka financni - tedy zejména
povinnost néjemce nadale platit ujednané najemné v pripadé, ze neni naplnén duvod pro ukonc¢eni
najmu. Horsi situace vSak nastavd, pokud se nadjemni vztah rozhodne ukoncit pronajimatel a ndjemce
odmitne byt opustit.

V prvnim pripadé, ktery bych v tomto ¢lanku chtéla rozebrat, predpokladejme, ze pronajimatel jiz
nechce v najemnim vztahu setrvat a je soucasné naplnén néktery z vypovédnich duvodu, jez
obcansky zakonik predpoklada (zejména § 2288 zékona ¢. 89/2012, obcansky zakonik). Pronajimatel
tudiz ndjemci doruci radnou vypovéd a ocekava, ze nejpozdéji po uplynuti zakonné trimeésicni
vypovédni doby ndjemce byt opusti. Najemce se vSak nikam stéhovat nechce, tudiz v byté setrvava i
nadale. Jaké jsou v tuto chvili moznosti pronajimatele?

Jedinou legalni moznosti, kterou zakon predpoklada, je podéani zaloby na vyklizeni bytu vii¢i najemci.
Jedna se pritom o obCanskopravni spor, pro jehoz vyreSeni soudem nejsou stanoveny zadné lhuty,
tudiz v praxi takovy spor muze trvat mnoho mésicu, v krajnim pripadé i let. Byla-li pritom vypovéd z
ndjmu opravnéna, méla vSechny zdkonem predepsané nalezitosti a byla-li radné doruc¢ena najemci, je
zde dan predpoklad, Ze pronajimatel soudni spor nakonec vyhraje, avsak to nic neméni na
skutecnosti, Ze po dobu trvani soudniho sporu je omezen ve svobodné dispozici se svym majetkem. V
souvislosti s timto omezenim se pak pronajimatel mize domahat néroku na nahradu skody
spocivajici v tom, ze nemuze svobodné nakladat se svym majetkem. Déle by teoreticky pripadala v
uvahu rovnéz nahrada za zplisobenou nemajetkovou ujmu spocivajici v zasahu do prirozenych prav
clovéka ve smyslu § 2956 obcanského zakoniku, nebot vlastnické pravo a pravo na jeho ochranu
nepochybné patii mezi prirozena prava ¢lovéka. Je vsak otdzkou, jak by se soudy k takovému naroku
pronajimatele postavily, nebot mi z dostupnych zdroju neni znam zadny pripad, kdy by se touto
problematikou soudy v praxi zabyvaly.

Poté, co je spor o vyklizeni bytu pravomocné ukoncen ve prospéch pronajimatele, ma najemce
povinnost ve stanovené lhuté byt vyklidit. Neucini-li tak, ma pronajimatel na zakladé pravomocného
rozsudku o vyklizeni bytu moznost zahdjit vykonavaci (exekucni) rizeni. Az v ramci tohoto
vykonévaciho rizeni je pak ndjemce z bytu vystéhovan uredné, coz lze povazovat za jediny legalni
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postup.

Pronajimatel pritom nemuze reseni své situace urychlit a zasahnout svépomocné, tedy
nemuze vniknout do bytu a vystéhovat néjemce proti jeho vili sam, nebot by se tak vystavoval
obvinéni z trestného ¢inu porusovani domovni svobody dle § 178 zdkona 40/2009 Sb., trestni
zékonik. Dle judikatury Nejvy$siho soudu CR je pritom skutkova podstata tohoto trestného &inu
naplnéna i v pripadé, ze ,rozsudek o vyklizeni bytu nabyl pravni moci, avsak pachatel vnikl do
vyklizovaného obydli jesté v dobé béhu pari¢ni Ihity. Béhem uvedené lhiity je totiz povinnému
(poskozené osobeé) poskytnuta ochrana pred svémocnym zdsahem jiné osoby (vcetné vlastnika
obydli). Pritom neni podstatné, zda poskozené osobé jiz v této dobé nesvédcil pravni divod uzivani
obydli” (usneseni Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 3 Tdo 557/2013 ze dne 19.6.2013). Ddle z judikatury
vyplyvd i ndzor Nejvyssiho soudu CR, dle kterého ,uZivatel domu nebo bytu je tedy chrdnén i proti
vlastnikovi (srov. rozhodnuti 16/1995 Sb. rozh. tr.), a to i tehdy, kdyz ma vlastnik vykonatelné
rozhodnuti k vyklizeni uzivatelova bytu (viastnik musi pozddat o vykon rozhodnuti vyklizenim
podle § 340 a ndsl. zdkona 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fddu” (usneseni Nejvyssiho soudu CR
sp.zn. 8 Tdo 50/2004 ze dne 18.2.2004).

V praxi jsme se pritom setkali s neochotou policejniho organu zahajit ve vySe popisovaném pripadé
svépomocného zasahu pronajimatele trestni stihani vuci pronajimateli, avSak s ohledem na ustalenou
judikaturu je skutkova podstata trestného ¢inu porusovani domovni svobody naplnéna.

Na druhé strané najemce se pri setrvavani v byté po vypovézeni ndjmu ze strany pronajimatele, do
doby, nez je pravomocné rozhodnuto o povinnosti byt vyklidit a uplyne lhita stanovena pro
vystéhovani, nevystavuje postihu pro spachani trestného Cinu. Teoreticky by sice pripadalo v uvahu
spachani trestného Cinu neoprdvnéného zdsahu do prdva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru
dle § 208 trestniho zdkoniku ze strany najemce, avSak dle ustélené judikatury plati, ze existoval-li v
minulosti ze strany najemce k bytu radny uzivaci titul, nemize se néjemce tohoto trestného ¢inu
dopustit, nebyla-li mu pravomocné ulozena povinnost predmétny byt vyklidit (k tomu srov. napt.
nalez Ustavniho soudu II. US 413/04 ze dne 3. 3. 2005). Uplyne-li véak lhiita stanovend civilnim
soudem pro vyklizeni bytu, mohl by se jiz dle mého nazoru najemce trestného ¢inu neopravnéného
zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru dopoustét (k tomu srov. napr. usneseni
Ustavniho soudu I1.US 3111/08 ze dne 25. 6. 2009).

Situace pronajimatele je tedy v takovém pripadé sice resSitelnd, ale reseni je znacné zdlouhavé a pro
pronajimatele omezujici. Neni tedy vyjimkou, ze v praxi se pronajimatelé uchyluji k resenim, ktera
nejsou zcela v souladu se zdkonem, doufajic, ze ndjemce uzna neopravnénost svého jednani a nebude
se proti postupu pronajimatele branit. Pronajimatelé by si vSak s ohledem na vySe uvedené méli
uvédomit, Ze jejich postup je protipravni a trestné postizitelny.

V druhém pripadé, ktery jsme v aplikacni praxi resili, byla skutkova situace odliSna. Pronajimatel
nehodlal v najemnim vztahu setrvat, avSak nebyl zde naplnén zadny zakonny duved pro
ukonceni najemniho vztahu. Za takovych okolnosti nema pronajimatel Zddnou moznost domahat
se toho, aby byl ndjemni vztah ukoncen, nedohodne-li se na ukonceni s ndgjemcem. Poté, co vSak v
nasem pripadé najemce odmitl uzavrit dohodu o ukonceni ndjmu, pronajimatel v dobé nepritomnosti
najemce vstoupil do bytu a véci ndjemce svépomocné vyklidil. Ackoli timto jedndnim byl dle mého
nazoru spachdn jiz vySe zminény trestny ¢in porusovani domovni svobody (pricemz tento by bylo
mozné spachat i v soubéhu s trestnym Cinem kradeze, k tomu srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu
CR sp.zn. 8 Tdo 818/2012 ze dne 26.7.2012), Policie CR odmitla zah4jit trestni stthani vici
pronajimateli s konstatovanim, Ze se jedna pouze o obCanskopravni spor.

Casto se také setkdvame s tim, Ze dochazi k branéni v pfistupu do pronajatého bytu ze strany
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pronajimatele (typicky vyménou zamku) ¢i znemoznéni radného uzivani bytu opravnénymi najemci
(napriklad vysazenim dveri od bytu, prerusenim dodéavek elektrické energie, tepla i pitné vody ze
strany pronajimatele), ¢imz dochdazi ke spachani trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k
domu, bytu nebo k nebytovému prostoru. Zde je vyuziti prostredku trestniho prava zcela na misté,
nebot hruby zasah do prav ndjemct je jednanim mimo ramec béznych obc¢anskopravnich vztaht (k
tomu bliZe napf. usneseni Nejvy$$iho soudu CR sp.zn. 11 Tdo 169/2010 ze dne 25.5.2010), i zde vSak
neni vyjimkou, Ze na strané policejniho organu je shleddna neochota véc resit s konstatovanim, ze
jde o ob¢anskopravni spor.

V ramci sporu pred ob¢anskopravnim soudem by se pak ndjemce mohl doméhat nejen pokrac¢ovani
najemniho vztahu v souladu s ndjemni smlouvou (pro rychlé reseni situace je vhodné podat navrh na
vydani predbézného opatreni), ale i vydani vyklizenych véci, pokud by mu je pronajimatel
neopravnéné zadrzoval, a déle nahrady Skody na vécech, které by byly v souvislosti se svépomocnym
zasahem pronajimatele z bytu odstranény a pripadné poskozeny. Zahéjeni soudniho rizeni a s tim
souvisejici dukazni povinnost je tak v tomto pripadé presunuta na najemce, ktery se vSak dostava do
nezavidénihodné situace. Vzhledem k tomu, ze maloktery najemce u sebe pravdépodobné nosi
najemni smlouvu a dokumentaci prokazujici vlastnictvi predméti nachazejicich se v pronajatém byte,
v pripadé, Ze pronajimatel najemci zamezi k témto vécem pristup, prichazi ndjemce o moznost
disponovat s dukazy potfebnymi pro uspésné vedeni soudniho sporu. V réamci obcanskopravniho
Iizeni, které je v tomto pripadé jakozto sporné rizeni zalozeno na zasadé projednaci (soud muze
projednat jen ty dukazy, které strany sporu navrhnou a oznaci k prokazani svych tvrzeni), tak
néajemci realné hrozi prohra soudniho sporu pro neuneseni dikazniho bremene. Soudy by proto v
uvedeném pripadé mély prihlizet k situaci néjemce a vzit v potaz veskeré dukazy prokazujici
existenci ndjemniho vztahu a vlastnictvi vybaveni bytu - napriklad tedy i potvrzeni o platbach
najemného, smlouvy s dodavateli energii a prehled plateb jednotlivym dodavatelum, svédecké
vypovédi sousedu, evidenéni udaj o trvalém pobytu, fotografickou dokumentaci apod.

Zaver

Z vy$e uvedeného vyplyva, ze ackoli by spory mezi pronajimateli byta a jejich najemci mély byt
primérné reseny civilnimi soudy, reSeni pouze na poli obcanského prava je v praxi znacné nepruzné
a nereflektuje opravnéné zajmy stran najemniho vztahu. S ohledem na zasadu subsidiarity trestni
represe by pritom strany najemnich vztahu mély byt trestnépravné postihovéany jen v pripadé
zésadnich excesu v jejich jednani.

V ramci obcanskopravniho rizeni by bylo vhodné, aby soudy reagovaly na nastalé problémy rychle a
efektivné (napriklad vydanim predbézného opatreni ve sporu ndjemce s pronajimatelem ohledné
povinnosti umoznit dalsi uzivani bytu), stejné tak v pripadném trestnim rizeni by policejni organy
nemély automaticky bez dalSiho konstatovat, Ze se jedna o pouhy ob¢anskopravni spor, avsak mély
by dusledné posoudit, zda nedoslo ke spachéani nékterého z trestnych ¢int. Ze stran Gcastnika
najemnich vztaht je potom vhodné, aby se orientovaly v tom, jaka jsou jejich vzajemnéa préva a
povinnosti a v pripadé jejich poruseni nevahaly domahat se napravy.

JUDr. Michaela Baranova,
pravnik
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Dalsi ¢lanky:

o Zmény zé&pisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastniku

e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

* Specifika prév z vadného plnéni pti koupi podilu a akcii

 Byznys a paragrafy, dil 19.: Zédkon o jednotném meésicnim hlasSeni zaméstnavatele

 Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

e Posuzovani manzelstvi v cizineckém prévu aneb spravni uvaha o trech vyznamech
« Informativni verejné aplikace versus soukromé justi¢ni databéaze
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