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

Ochrana domovni svobody najemce
nadrazena vlastnickému pravu pronajimatele.
Jak vystéhovat najemce?

Pravdépodobné Zadny pronajimatel nepocita s problémy pri vystéhovani najemce po skonceni najmu.
Avsak takové situace nejsou ojedinélé - ndjem skoncil, ale ndjemce se nechce z predmétu najmu
dobrovolné odstéhovat. Pri reSeni této situace, dochazi ke stretu vlastnického prava pronajimatele a
prava najemce na nerusené uzivani bytu a jeho svobodu obydli, prav chranénych Listinou zédkladnich
prav a svobod. Na tvod musime rici, ze v pripadé vyklizeni ndjemce je ochrana domovni svobody
najemce vyrazné nadrazena ochrané vlastnického prava pronajimatele.

Najem kon¢i dohodou smluvnich stran, vypovédi jedné ze stran ¢i v pripadé ndjmu na dobu urcitou
uplynutim doby, na kterou byl sjednan. Ke skonc¢eni ndjmu uplynutim doby je nezbytné upozornit na
skutecnost, Ze pokud pronajimatel pisemné nevyzve najemce k vyklizeni predmétu najmu v dobé tri
(3) mésicu ode dne, kdy mél najem skoncit a ndjemce pokracuje v uzivani predmétu najmu, ma se za
to, Ze najem je znovu ujednan na dobu, na kterou byl ujednan drive, a dochézi tedy k automatické
prolongaci najmu dle § 2285 zak. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik (dale jen ,0Z"). V den skonceni
najmu, nebylo-li ujednano mezi stranami jinak, je nadjemce povinen byt vyklidit a predat
pronajimateli. Co vSak délat v pripadé, kdy se ndjemce neodstéhuje?

V pripadé, ze najemce uziva byt po skonCeni najmu, uziva ho neopravnéné bez pravniho titulu.
Vystéhovani ndjemce vSak nemusi byt tak jednoduché, jak by se mohlo zdat. I pres skutecnost, ze
najemce nema pravni titul k uzivani predmétu najmu, neni pronajimatel opravnén do predmeétu
najmu vstoupit a vyklidit véci ndjemce. V takovém pripadé se pronajimatel vystavuje moznosti
spachani trestného ¢inu poruseni domovni svobody dle § 178 odst. 1 zak. 40/2009 Sb. trestniho
zdkoniku, ktery stanovi: ,Kdo neoprdvnéné vnikne do obydli jiného nebo tam neoprdvnéné setrvd,
bude potrestdn odnétim svobody az na dve léta...“ K vySe uvedenému Ize podotknout, Ze jednani
najemce spocivajici v uzivani bytu bez pravniho titulu je jednanim protipravnim, avsak do doby
vydani pravomocného rozhodnuti soudu o vyklizeni nelze u najemce shledat jakoukoliv trestni
odpovédnost v souvislosti s neopravnénym uzivanim predmeétu najmu.

V pripadé, zZe se ndjemce neodstéhuje z nemovitych véci dobrovolné, musi si pronajimatel zajistit tzv.
exekucni titul k vyklizeni nemovitych véci v souladu s § 40 odst. 1 pism. d) zédk. 120/2001 Sb.,
exekuéni rad, aby mohl podat exeku¢ni navrh na vyklizeni, a vyklizeni ndjemce v takovém pripadé
zajisti pronajimatelem vybrany exekutor. Pro vylouceni pochybnosti uvddim, Ze ani s exeku¢nim
titulem neni pronajimatel opravnén tzv. vzit véci do vlastnich rukou a vystéhovat najemce sam.

Existuje rada pripadu, kdy pronajimatel koupi investi¢ni byt za ic¢elem prondjmu, ktery financuje
prostrednictvim hypotéky s domnénim, ze splatky hypotéky bude financovat ze ziskaného
najemného. Najemce vSak ndjemné dlouhodobé neplati a pronajimatel nema financ¢ni prostredky na
uhradu splatek hypotéky. Uvedené muze vyustit v situaci, kdy se pronajimatel ocitd na hranici
existen¢niho minima a uchyli se k jednani, které povede k domnélému reseni celé situace, avSak
pronajimatel v takovém pripadé nezvazi veskeré dusledky svého jednani, jak je uvedeno napriklad
nize.
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Resenim k vystéhovéani ndjemce neni ani znemoZnéni uzivani pfedmétu ndjmu odpojenim predmétu
najmu od elektrické energie, plynu ¢i vody, prestoze mnoho pronajimatell tuto cestu voli. V souladu
s judikaturou soudd Ceské republiky se viak pronajimatel timto jednédnim dopousti trestného ¢inu
(pozn. trestného c¢inu neoprdvnéného zdsahu do prdva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru,
prip. utisku), nehledé na skutecnost, zda predmét ndjmu odpoji od energii primo pronajimatel ¢i
poskytovatel sluzby v dusledku nehrazeni zdloh pronajimatelem. Pro vylouceni pochybnosti
v ndvaznosti na moznost spachani vySe uvedenych trestnych ¢int uvadim, ze posouzeni pravniho
jednani nalezi soudu a je zfejmé, ze konkrétni trestnépravni kvalifikace se muze liSit vzdy s ohledem
na konkrétni pripad.

Drive si pronajimatelé pojistovali vyklizeni najemce po skon¢eni ndjmu uzavrenim notarského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti na vyklizeni nemovité véci. Notarsky zapis dle § 71b notarského radu
obsahujici svoleni povinné osoby, zde najemce, s jeho vykonatelnosti byl sepsan na zdkladé uzavrené
najemni smlouvy s povinnosti najemce vyklidit se po uplynuti doby najmu, podkladem pro sepsani
notarského zapisu tak mohla byt pouze najemni smlouva uzaviend na dobu urcitou. V pripadé, ze
najemni smlouva skoncila a ndjemce nechtél dobrovolné opustit predmeét najmu, mohl pronajimatel
podat exekucni navrh na vyklizeni nemovitych véci, jelikoz vySe zminény notarsky zapis byl
exekucnim titulem. Celé vyklizeni najemce z nemovitych véci tak bylo pomérné rychlé.

V roce 2020 v3ak Nejvys$si soud Ceské Republiky ve svém usneseni ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo
2085/2019, rozhodl, ze notarsky zapis se svolenim k primé vykonatelnosti neni exeku¢nim titulem
k vyklizeni nemovité véci. Nejvy$si soud Ceské republiky v predmétném usneseni uvedl, Ze
notarskym zapisem dle § 71b notarského radu mize byt vymahéna pouze povinnost ze zavazkového
pravniho vztahu, pricemz: ,Mad-li povinnost vyklidit nemovitosti zdklad v ochrané vlastnického prava,
nikoli v zdvazkovém prdvnim vztahu (ten jiz zanikl, anebo nikdy neexistoval), nemiize byt predmétem
dohody notdrského zdpisu podle § 71b not. i". Nelze tedy svolit k vykonatelnosti notdrského zdpisu
podle § 71b not. ., md-li jim byt poskytnuta ochrana vlastnického prdva. Notdrsky zdpis, jimz md byt
vymozena povinnost, kterd nevyplyvd ze zdvazkového vztahu, nemd znaky notarského zdpisu podle
§ 71b not. 1., a neni proto exekucnim titulem.”

Vyse uvedené rozhodnuti rozdélilo pravni obec, jelikoz fada odbornikd z rad teoretiku, notara,
advokatt, ¢i exekutorl s vySe uvedenym rozhodnutim nesouhlasi a domniva se, zZe notarsky zapis na
vyklizeni je i nadale exekucnim titulem. AvSak do doby podani odvolani proti zamitnuti exeku¢niho
navrhu na vyklizeni na zékladé notarského zapisu a opétovného reseni soudni cestou, nebude
postaveno na jisto, zda lze provést exekucni vyklizeni nemovitych véci na zakladé notarského zapisu.
V této souvislosti uvadim, ze nase advokatni kancelar ma zkuSenosti, ze exeku¢ni soudy exekutora
k provedeni exekucniho vyklizeni na zakladé notarského zapisu nepoveéri.

Predmétnym rozhodnutim tedy Nejvy$si soud Ceské Republiky ztiZil vyklizeni nadjemcti neopravnéné
uzivajicich nemovitou véc pronajimatel. Aby mohl nyni pronajimatel ziskat exeku¢ni titul k vyklizeni
nemovité véci, musi podat zalobu na soud, konkrétné zalobu na vyklizeni nemovitych véci.

Zaloba na vyklizeni nemovitych véci se podavé k okresnimu soudu, v jehoZ obvodu se nemovita véc
nachézi, a to v souladu s § 88 pism. b) zdk. 99/1963 Sh. obcansky soudni rad. Soudni poplatek za
podani této zaloby ¢ini ¢astku ve vysi 5.000,- K¢. Vlastnik nemovitosti musi v rizeni prokazat, ze mu
svédci vlastnické pravo k predmétu ndjmu, a soucasné, ze najemce nema k uzivani predmétu najmu
pravni titul. Zékonem stanovend lhita pro vyklizeni nemovitosti je patnact (15) dna ode dne nabyti
pravni moci rozhodnuti. Rozsudek, ktery uklada najemci predmét najmu vyklidit, a ktery nabyl
pravni moci je exekuCnim titulem, na jehoz zékladé je mozné exekucni vyklizeni nemovitych véci.

Vzhledem k délce soudniho fizeni, 1ze uvazovat o podani ndvrhu na predbézné opatteni dle § 75 OSR,
ktery stanovi: ,Preed zahdjenim rizeni miiZze predseda sendtu naridit predbézné opatreni, je-li treba,



aby zatimné byly upraveny poméry tcastnikt, nebo je-li obava, Ze by vykon soudniho rozhodnuti byl
ohrozen.”. O predbézném opatreni je soud povinen rozhodnout do sedmi (7) dntt ode dne podéani.
Mohlo by se tedy zdat, ze by mohl byt spor vyreSen v kratkém Case bez nartustani dluzné ¢astky na
najemném, poplatcich za sluzby, apod. Pro vydani predbézného opatreni neni ani prekazkou, ze by se
pronajimatel predbéznym opatrenim domohl toho, ceho se domaha v rizeni ve véci samé. V soucasné
dobé vSak neexistuje ustdlena judikatura soudu ohledné vydavani predbéznych opatreni na vyklizeni
nemovitych véci a nelze stanovit, ze i v pripadé prokazani naléhavého zajmu, bude predbézné
opatreni soudem vydano.

Dulezité je podotknout, Ze pronajimatel méa po skonceni ndjmu pravo na nahradu ve vysi ujednaného
najemného do doby predani bytu v souladu s § 2295 OZ, ktery stanovi: “ Pronajimatel mad pravo na
ndhradu ve vysi ujednaného ndjemného, neodevzdd-li ndjemce byt pronajimateli v den skonceni
ndjmu az do dne, kdy ndjemce pronajimateli byt skutecné odevzdd.”.

Zavérem lze shrnout, ze acCkoliv se jedna o Casové narocné reseni, jedinym legalnim zpusobem, jak
vystéhovat najemce, ktery nechce dobrovolné opustit nemovité véci pronajimatele, je podat zalobu
na vyklizeni a nasledné se ziskanym exekucnim titulem prostrednictvim exekuce najemce vystéhovat.

Mgr. Dominika MatousSova,
advokatni koncipient
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 Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nakladi za najem nahradniho vozidla

e Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

 Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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