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

Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych
prostor

Néjemni smlouva je v oblasti prava nemovitosti jednou z nejcastéji uzaviranych smluv. Skonceni
najemniho vztahu vSak muaze prinést mnoha tskali, na ktera by si pronajimatelé méli dat pozor.
Jednim z nich je vyklizeni nemovitosti po skonceni najemniho vztahu v pripadé, Ze ndjemce nechce
nemovitost vyklidit dobrovolné.

Problematika vyklizeni nemovitosti u nespolupracujiciho ndjemce byla a stéle je hojné resena jak
odbornou verejnosti, tak soudy. Zejména v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu doslo v posledni dobé
k nékolika dilezitym zméndam.

Pripomenme si, ze v roce 2020 Nejvyssi soud ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 2085/2019 rozhodl,
ze notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti nemuze byt zasadné exekuénim titulem pro vymozeni
povinnosti vyklidit nemovitost po skonceni ndjemniho vztahu. Konkrétné Nejvyssi soud ve svém
rozhodnuti uvedl, ze: ,Md-li povinnost vyklidit nemovitosti zdklad v ochrané vlastnického prdva,
nikoli v zdvazkovém prdavnim vztahu (ten jiz zanikl anebo nikdy neexistoval), nemiize byt predmétem
dohody notdrského zdpisu podle § 71b not. . Nelze tedy svolit k vykonatelnosti notdarského zdpisu
podle § 71b not. . md-li jim byt poskytnuta ochrana vlastnického prava. Notdrsky zapis, jimz ma byt
vymozena povinnost, kterd nevyplyvd ze zdvazkového vztahu, nemd znaky notarského zdpisu podle §
71b not. i". a neni proto exekucnim titulem.”

Tento verdikt zpisobil mnoha pronajimatelim zna¢né komplikace, protoze pravé notarské zapisy

s primou vykonatelnosti byly svého ¢asu oblibenym ndastrojem, jak si , pojistit” bezproblémové
vyklizeni pronajatych prostor. Pokud najemce po skonéeni ndgjmu odmitl nemovitost vyklidit, méli
pronajimatelé kvili rozhodnuti Nejvyssiho soudu v zdsadé jedinou moznost - podat Zalobu na
vyklizeni nemovitosti. Rizeni o Zalobé na vyklizeni nemovitosti vak mize predstavovat velmi
zdlouhavy proces. Soudni rizeni mohou trvat mésice az roky, coz pro pronajimatele znamena obdobi
nejistoty, béhem kterého navic zpravidla byvaly ndjemce neplati ani ndjemné, ani naklady na sluzby.

V roce 2024 vSak Nejvyssi soud sviij vy$e uvedeny nazor prehodnotil a ve véci vedené pod sp. zn. 31
Cdo 225/2024 uvedl, ze: ,Byt ndrok na vyklizeni nemovitosti (bytu) je také vyrazem ochrany
vlastnického prdva - zaloba na vyddni véci, kterou je i vyklizeni nemovitosti, je upravena v
obcanském zdkoniku v cdsti tykajici se absolutnich majetkovych prav a radi se mezi tzv. vlastnické
zaloby (§ 1040 o. z.) - vyplyva tento ndrok rovnez ze zdvazkového vztahu mezi stranami. Skoncil-li
zavazkovy vztah, jehoz predmétem bylo prenechdni a uzivani nemovitosti (bytu), je povinnosti osoby,
kterd nemovitost (byt) uzivala, ji vyklidit a predat osobé, kterd ji nemovitost prenechala do uzZivani.
Také v pripadé, ze povinnd osoba pravni divod k uzivdni nemovitosti (bytu) nikdy neméla, muze se
na vyklizeni s vlastnikem dohodnout (zavdzat se k vyklizeni).” Nejvyssi soud ddle také uvedl, Ze:
,Notdrsky zdpis se svolenim k vykonatelnosti, kterym md byt vymozena povinnost vyklidit
nemovitost, je notarskym zdpisem ve smyslu § 71b not. F. a miize byt exekucnim titulem.” Ackoliv
byla proti tomuto rozhodnuti Nejvy$sitho soudu podana tstavni stiznost, Ustavni soud ji pro zjevnou
neopodstatnénost usnesenim odmitl (sp. zn. I. US 1959/24).

Proces vyklizeni na zékladé notarského zapisu je oproti zalobé na vyklizeni nemovitosti rychlejsi a



umozni pronajimateli rychlejsi opétovny prondjem nemovitosti. Navic naklady na notarsky zapis jsou
obvykle niz$i nez néklady na soudni rizeni, které muze byt v pripadé prutahti zna¢né finan¢né
narocné. Existence notarského zapisu soucasné pusobi jako prevence spori, protoze najemce si je
védom, ze nevyklizeni nemovitosti muze vést k rychlé exekuci. Z hlediska pronajimatele tak jde o
silny nastroj zajistujici vyklizeni problémového najemce.

Aby mohla byt vysSe uvedena dohoda formou notarského zapisu uzavrena, je potreba splnit nékolik
predpokladu. Prvnim je existence zavazkového pravniho vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem.
Dohoda musi obsahovat a) oznaceni osoby, ktera se zavazala ke splnéni pohledavky nebo jiného
naroku (tzn. ndjemce), b) oznaceni osoby, jejiz pohledavka nebo jiny narok maji byt splnény (tzn.
pronajimatele), c) skutecnosti, na nichz se pohledavka nebo jiny narok zakladd, d) predmét plnéni, e)
dobu plnéni (tzn. do kdy je nemovitost potreba vyklidit) a f) prohlaSeni povinné osoby (tzn. ndjemce)
o svoleni k vykonatelnému zapisu (tzn. souhlas k vyklizeni predmétné nemovitosti, pokud sam
najemce nemovitost vcas nevyklidi).

Pokud je vSak dohoda sepisovana v dobé, kdy jiz ndjemni vztah skoncil, avSak ndjemce nemovitost
nevyklidil, musi byt v dohodé kromé svoleni k vykonatelnosti notarského zapisu také urcena (nova)
doba, do kdy ma najemce moznost nemovitost dobrovolné vyklidit.

Pri sjednavani dohody lze pronajimatelim doporucit, aby v notarském zéapisu zohlednili kromé
uplynuti sjednané doby najmu také jiné mozné davody ukonceni ndjemniho vztahu, které aktivuji
povinnost ndjemce nemovitost vyklidit. Typické dal$i davody ukonc¢eni ndjemni smlouvy jsou ruzné
druhy poruseni ze strany najemce, ale muze jit i o pred¢asné ukonceni najmu dohodou smluvnich
stran. Proto je vhodné se ohledné vhodné formulace textu dohody formou notarského zapisu poradit
predem s odbornikem, aby bylo zaji$téno, Ze se pronajimatel domize vyklizeni ve vSech pripadech,
kdy to je treba.

Moznou alternativu k vyse uvedené zalobé na vyklizeni nemovitosti ¢i notarskému zapisu se svolenim
k vykonatelnosti mize do budoucna predstavovat v souvislosti s byty ¢i domy novy institut rozkazu

k vyklizeni. Rozkaz k vyklizeni byl zaveden zakonem 176/2025 Sb., kterym se méni nékteré zékony v
souvislosti s prijetim zdkona o podpore bydleni. Tento zadkon vstoupil v platnost dne 16. 6. 2025 a
pravni uprava v ném obsazena - véetné rozkazu k vyklizeni - ma stanovenou uc¢innost dnem 1. 1.
2026.

Rozkaz k vyklizeni je inspirovan platebnim rozkazem, avSak misto penézitého plnéni se zde jedna o
povinnost vyklidit nemovitost. Penézita plnéni, tedy napriklad naroky ztitulu dluzného najemného ¢i
sluzeb, se budou nadale vymahat standardni Zalobou nebo praveé platebnim rozkazem.

Rozkaz k vyklizeni muze soud vydat na navrh pronajimatele, pokud jsou splnény urcité podminky.
Predné musi néjemce uzivat byt nebo dum i po dni, kdy mu prévo uzivani zaniklo z divodu skonceni
najmu (tzn. rozkaz k vyklizeni nelze pouzit napriklad na podnajemni vztahy nebo jiné formy uzivani
nemovitosti bez pravniho titulu). Pronajimatel je zaroven povinen predlozit dikazy o jeho existujicim
vlastnickém pravu k nemovitosti a zéniku nadjmu, napriklad vypovéd najemni smlouvy nebo dohodu o
ukonc¢eni najmu. Nezbytnou podminkou je také to, Ze pronajimatel nejméné 14 dni pred podanim
navrhu pisemné vyzval najemce k dobrovolnému vyklizeni. Pokud pronajimatel vyzvu podle
predchozi véty nezaslal nebo probiha-li soudni rizeni o opravnénosti vypovédi z najmu bytu nebo
domu nebo o uzivacim pravu Zalovaného najemce k bytu nebo domu, nelze rozkaz k vyklizeni vydat.

Pokud soud shleda navrh na vydani rozkazu k vyklizeni opravnénym, rozkaz vyda a ulozi v ném
najemci povinnost vyklidit byt ¢i dim do 15 dnt od doru¢eni rozkazu. Rozkaz k vyklizeni je tfeba
dorucit zalovanému do vlastnich rukou. Nahradni doruceni je vylouceno; to neplati, dorucuje-li se
prostrednictvim verejné datové sité do datové schranky. Pokud ndjemce proti rozkazu nepoda odpor,
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stava se tento rozkaz pravomocnym a vykonatelnym, coZ umoznuje jeho primé vymahani
prostrednictvim exekuce. Pokud ndjemce odpor poda, rozkaz se zrusi a véc se projedna v soudnim
Iizeni, ve kterém ma soud povinnost vydat rozhodnuti ve véci samé do 6 mésicu od zahajeni rizeni,
nejsou-li dany duvody zvlastniho zretele hodné. Aby se predeslo umélému prodlouzeni prislusného
rizeni podanim tzv. blanketniho odporu ze strany najemce, soud ma povinnost najemci zaslat spolu s
rozkazem k vyklizeni také vyzvu k podéni vyjadreni s tricetidenni Ihitou pro podéni takového
vyjadreni.

Problematika vyklizeni najemce predstavuje pro pronajimatele dlouhodobé slozitou pravni i
praktickou vyzvu. Od roku 2026 se pronajimatelum otevie nova moznost v podobé rozkazu
k vyklizeni, ktery ma potencial zjednodusit a zrychlit soudni rizeni v pripadech, kdy
najemce setrvava v uzivani bytu ¢i domu, ackoliv doslo ke skonceni najemniho vztahu. Nez
se ale pronajimatelé rozkazu k vyklizeni dockaji a nez se ukaze, jaka je prakticka
vyuzitelnost tohoto nastroje, je rozhodnuti Nejvyssiho soudu z roku 2024 rozhodné vitanym
reSenim situace pronajimatelu. Notarsky zapis tak zustava i pres urcité vicenaklady
souvisejici s jeho vyhotovenim praktickym prostredkem, ktery muze vyrazné urychlit proces
vyklizeni nemovitosti.
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