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

Rozkaz k vyklizeni, spor s (byvalym)
najemcem na dobu urcitou?

Vladni navrh zédkona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim zdkona o podpore
bydleni a ktery se aktudlné nachdazi ve 2. Cteni na schuzi Poslanecké snémovny, prinasi novy institut
rozkazu k vyklizeni. Tento novy nastroj zarazeny do obcanského soudniho radu pod jeho
ustanovenim § 175a ma byt ndpomocny rychlejSimu a jednodussimu reseni situace, kdy (jiz byvaly)
najemce nadale neopravnéné uziva byt ¢i dim pronajimatele. Napomuze tento néstroj skutecné
u¢inné obrané prav a majetku pronajimatele vici problematickym najemctm a povede jeho vyuzivani
i k cilenému oziveni trhu bydleni?

Vlada podporila zménu zékona, kterd mé pronajimateltim umoznit jednodus$si vystéhovani
problémovych ndjemniki a omezit tak rizika dlouhodobého uzivani nemovitosti bez pravniho duvodu.
Nedostatecnost stavajici obecné pravni Gpravy ve vécech rizeni o vyklizeni nedéavéa soudam Gcinny
nastroj rozhodovat o vyklizeni bez zbyte¢ného odkladu tak, aby mohl pronajimatel se svym domem ¢i
bytem co nejdrive po skonceni nadjmu znovu svobodneé nakladat. Rizika souvisejici s takovou situaci
totiz v nékterych pripadech mohou vést pronajimatele k tomu, ze pronajimatelé nemovitost radéji
viubec nepronajmou, nebo naopak uzaviraji smlouvy na kratsi obdobi s jejich opakovanim, coz bylo
ve spojitosti s pripravou souvisejiciho zékona o podpore bydleni vyhodnoceno jako nezadouci.
Zamérem zmény zakona tak ma byt zkraceni a predevsim zjednodusSeni rizeni pred soudem o
vyklizeni nemovitosti. Toho ma byt docileno praveé novym nastrojem - rozkazem k vyklizeni.

Problematice uzivani nemovitosti ndjemcem po skonéeni doby ndjmu nebo obecné bez pravniho
duvodu jiz bylo vénovano dost pozornosti, a to mimo jiné se zamérenim na stret vlastnického préava
pronajimatele a ochrany pred poruSovanim domovni svobody najemce. Rovnéz také proto, ze
problémy pri vystéhovéani ndjemce nejsou ojedinélou situaci a pronajimatelé a vlastnici nemovitosti
v takovych pripadech pristupuji k domozeni se svych prav velmi ruzné. A to i napriklad poptanim

.....

apod.

Cesta soudniho uplatnéni naroku na vyklizeni nemovitosti (cestou zajisténi si vykonatelného titulu k
vyklizeni nemovitych véci) totiz z pohledu pronajimatelt a vlastniki nemovitosti predstavuje
vynaloZzeni dal$ich naklada vedle téch jiz existujicich a nadale vznikajicich z diivodu obsazeni jejich
nemovitosti a nemoznosti jejtho uzivani ¢i dalsiho prondjmu. Nemluvé o predpokladané délce rizeni
pred soudem. Pro predstavu, aktualné se délka rizeni o zalobé na vyklizeni nemovitosti pohybuje
kolem jednoho roku, pfi¢em? v Praze, stfednich Cechéch a Brné miZe trvat az 450 dni. Obvykle pak,
po skonceni sporu a domozeni se vyklizeni nemovitosti nadjemcem, navic zustava nedobytnou
pohledavka pronajimatele na penézita plnéni vznikla at za dluzné ndjemné, nahradu Skody, nebo i
nahradu nékladl soudniho rizeni. Mozné reSeni shora uvedené problematiky po urcity cas
predstavovalo vyuzivani sepisu notarskych zapisu se svolenim k primé vykonatelnosti k vyklizeni
nemovitosti mezi pronajimatelem a ndjemcem. AvSak i tato Uprava a zajiSténi si prav pronajimatele
byla po urcité obdobi zpochybnovana, nez doslo v roce 2024 k opétovnému prehodnoceni
vyuzitelnosti tohoto nastroje prinasejiciho urcitou miru jistoty a efektivity pro pronajimatele bez
jejich odkazani na nalézaci soudni rizeni.



Rozkaz k vyklizeni, na jehoZ zaclenéni do pravniho radu si nejspiSe budeme muset pockat do
poloviny roku 2025, navazuje na stavajici procesni upravu rozkazniho rizeni. Navrh zdkona
predpoklada vyuziti rozkazu k vyklizeni pouze na ukonceny ndjemni vztah mezi pronajimatelem a (jiz
byvalym) najemcem. Podle stavajiciho legislativniho navrhu pak nelze pocitat s jeho vyuzitim ani na
podnajemni vztahy.

Podminkou vyhovéni navrhu zalobce coby pronajimatele na vydani rozkazu k vyklizeni je, aby (i)
tento byl podan proti zalovanému, ktery uziva byt nebo dim i po dni, kdy mu pravo k jeho uzivani jiz
zaniklo, a dale (ii) Zalobce pisemné vyzval byvalého najemce k vyklizeni nemovitosti, a to nejménée 14
dnt pred podanim navrhu na vydani rozkazu k vyklizeni. Rozkaz k vyklizeni nebude mozné vyuzit
v pripadech, kdy neuplynula zalovanému lhita pro podani navrhu na prezkum opravnénosti vypovédi
z najmu nebo nebylo-li soudem o tomto navrhu podaném v zdkonem stanovené lhuté dosud
pravomocné rozhodnuto. Jelikoz se pak jedna o obcanské soudni rizeni, tak i zde plati, Ze je na
zalobci, aby unesl bfemeno tvrzeni a dukazni bremeno a prostrednictvim prislusnych listin zejména
dolozil, Ze mu svédci vlastnické pravo k nemovitosti, dale, Ze Zalovany (byvaly ndjemce) jiZ neni
opravnén uzivat jeho nemovitost a rovnéz i skute¢nost splnéni shora uvedenych podminek pro vydani
rozkazu k vyklizeni.

Po posouzeni navrhu a predlozenych diukazli soudem muze byt vydan rozkaz k vyklizeni, a to i bez
vyslovné zadosti zalobce, v némz soud ulozi Zalovanému povinnost, aby do 15 dnu od doruceni
rozkazu k vyklizeni byt nebo dum vyklidil a déle zaplatil néklady rizeni Zalobce. Analogicky jako u
jinych rozkazl soudu plati, Ze i proti rozkazu k vyklizeni muze zalovany podat odpor ve lhiité 15 dna
ode dne jeho doruceni, ¢imz se rozkaz zrusi a soud nasledné zahdji soudni rizeni v jeho plném
procenim rozsahu (s narizenim jednéani pred soudem, provadénim dokazovani apod.).

Rozkazni fizeni by tak mélo byt vedeno bez zbytecnych prutahl a bez narizeni jednani pred soudem.
Pokud ve stanovené lhuté nebude zalovanym podan odpor, méa rozkaz k vyklizeni Gé¢inky
pravomocného rozhodnuti. V pripadé nevyklizeni nemovitosti v prislusné lhuté se pak rozkaz k
vyklizeni stava vykonatelnym a zalobce tak muze svij narok vymahat prostrednictvim exekuce (¢i
vykonu soudniho rozhodnuti). Po zahajeni exekuce sdéli exekutor s predstihem 15 dnd povinnému
termin, kdy probéhne vyklizeni nemovitosti. Pokud ani ted byvaly najemce neopusti nemovitost, tak
spolu s prislusnymi ukony vedoucimi k vyklizeni nemovitosti (s vyklizenim vSech véci) dojde rovnéz
k jeho vykazani a spolec¢né s nim i dalSich osob, které se v nemovitosti zdrzuji.

V zamezeni dalSich prutahi je spatfovana nejvétsi vyhoda oproti stavajici podobé rizeni o Zalobé na
vystéhovani (vyklizeni) nemovitosti, nebot zde muze soudni fizeni trvat nékolik mésicu i jen do doby
narizeni prvniho jednani ve véci. Po celou tuto dobu tak pronajimatel musi trpét byvalého najemce ve
své nemovitosti a rovnéz i prohlubovani vzniklé skody. Moznost podat standardni Zalobu na vyklizeni
nemovitosti (bez rozkazniho rizeni) nicméné zustava nedotCena a pronajimatelé ji tak mohou
vyuzivat i nadale.

Je otdzkou, v jakém findlnim znéni bude nakonec zakon prijat. Navrhy uprav jeho znéni vSak
zaznivaji jiz nyni. Asociace najemniho bydleni napriklad navrhuje, aby se pri dorucovani rozkazu
k vyklizeni uplatnovalo dorucovani primo do predmétné nemovitosti, o jejiz vyklizeni jde a kde se
najemce ma realné zdrzovat, a s timto i fikce doruceni, ktera nebude prekazkou vydani rozkazu k
vyklizeni. Takovou tpravou by se dale vyrazné zvysilo realné uplatnéni nové navrhovaného institutu
prikazu k vyklizeni.

Zavérem lze doporucit, aby se pronajimatelé a vlastnici nemovitosti do doby legislativniho posileni
jejich prav ve vztahu k problematickym ndjemcum a souvisejiciho zvy$eni domahatelnosti jejich prav
zajistovali utvrzenim svych narokl a opravnénych zajmi, a to napiiklad i vyuzitim sepisu notarskych
zéapist se svolenim k primé vykonatelnosti k vyklizeni nemovitosti mezi pronajimatelem a najemcem.



Naopak jako diskutabilni a prdvné problematické se jevi vyuzivani ruznych na trhu Siroce se
prezentujicich vyméhacich agentur, které nabizeji zarucena a jednoduchd reseni. Takovym reSenim
totiz stavajici pravni rad ve shora uvedené problematice zatim nepreje.

Mgr. Tomas Hanus
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