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

Trestni odpovednost najemce v pripade
nevyklizeni bytu a ochrana poctivych
pronajimatelu

Néajemci jsou povazovani za slabsi smluvni stranu a jsou zakonem ¢asto chranéni podobné jako
naptiklad spottebitelé. Cim dél éastéji se viak setkdvame s pronajimateli, kteii se v praxi stavaji tou
slab$i stranou oproti ostfilenym nédjemnikum a zoufale hledaji pravni pomoc. Tito pronajimatelé
potrebuji zejména funkéni postup, jak legalni cestou a co nejrychleji vystéhovat ze svého bytu
chronické neplatice, kterym v souladu s pravnimi predpisy vypovédéli ndjemni smlouvu, ale bohuzel
narazili na zkuseného podvodnika, jenz dokdze mnoho let beztrestné 7it zdarma v cizich
nemovitostech.

V pripadé, ze pronajimatel chce vypovédét nadjemni smlouvu, mize tak ucinit pouze ze zakonnych
divodl a v zdkonem popsané formé. Po uplynuti lhaty pro vystéhovani nemuze pronajimatel
svévolné najemce ze své nemovitosti vystéhovat. Z toho poté tézi nepoctivi najemci, kteri zneuzivaji
své silné zakonné ochrany i duvéry pronajimatell. Takovi ndjemci Casto radné zaplati pouze kauci,
prvni najem, a poté jejich platova moralka bere rychlého konce.

V pripadé, ze najemce nezaplati vice nez tfi ndjemné, ma pronajimatel pravo vypoveédét najem, a to
bez vypovédni doby. Pronajimatel ma rovnéz pravo pozadovat, aby se nadjemce z nemovitosti
odstéhoval bez zbytecného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni ndjmu.[1]

Nepoctivi ndjemci vSak velmi Casto tuto lhutu nedodrzi a nemovitost ani po jednom mésici po
skonéeni najmu neopusti. AC pronajimatel postupuje zcela v souladu se zdkonem, stidle nema
k dispozici svou nemovitost. Naopak najemce, ktery dlouhodobé porusoval své povinnosti, ma nadale
k dispozici bydleni, za které vSak pronajimateli nehradi najemné. V pripadé, ze se najemce odmita
vystéhovat, pronajimatel ma pravo podat Zalobu na vyklizeni bytu. Na zakladé pravomocného
rozsudku, ktery najemci (zalovanému) uklada povinnost vyklidit a predat byt, je mozné dale
pristoupit k vykonu rozhodnuti, na jehoz zakladé povéreny soudni exekutor najemce vystéhuje. Cesta
k pravomocnému titulu je vSak trnitda a muze trvat roky. A pronajimatel po celou dobu jejiho trvéani
muze pouze sledovat, jak mu nartsta $koda, kterou v mnoha pripadech po najemci neuspokoji,
jelikoz obdobni problematicti najemci nemaji Zadné majetky nebo jsou v insolvenci Ci ¢eli mnoha
exekucim.

Jak tedy v praxi probiha rizeni o vyklizeni nemovitosti? Po uplynuti Ihaty k vyklizeni a predani bytu je
najemci v prvé radé zaslana predzalobni vyzva. Pokud se najemce na zakladé této vyzvy nevystéhuje,
pronajimatel je opravnén podat zalobu na vyklizeni. Nez soud zalobu zpracuje a vyzve protistranu
(ndjemce) k vyjadreni, muze uplynout par tydni, nebo spiSe nékolik mésicu. Najemci ¢asto vyuzivaji
ruznych obstruk¢nich metod, aby rozhodnuti ve véci oddalili. Znenadéani zactou trpét ruznymi
nemocemi Ci se z jiného divodu omluvi z jednani, ¢cimz ucelové pozdrzi (s ohledem na vleklost
soudnich rizeni) konecné rozhodnuti ve véci klidné i o nékolik mésict, v praxi Casto i let. Proti
rozsudku soudu prvniho stupné se nasledné samozrejmé odvolaji a rizeni dale pokracuje u
odvolaciho soudu.



Takovy chronicky neplati¢ tedy poziva ze strany soudu takové ochrany, ktera mu umoziuje bez
problému roky obyvat cizi nemovitost, ,vybydlovat” ji, neplatit ndjem ani energie, bréanit vlastnikovi
ve vykonu jeho vlastnického prava, a vlastnik s timto fakticky nemuze témér nic délat a je zcela
v rukou extrémné zdlouhavého soudniho procesu.

Béhem tohoto vleklého soudniho rizeni nékteri vlastnici nemovitosti nevydrzi ¢ekat a pouze prihlizet
tomu, jak jim narusta Skoda, a pokusi se sjednat si spravedlnost vlastnimi silami. Pronajimatelé
napriklad vyuziji nepritomnosti byvalého najemce v nemovitosti a vystéhuji ndjemcovy véci nebo jej
nasilné vystéhuji drive, nez rozhodne ve véci soud. Pred takovym postupem vSak vlastniky
nemovitosti varujeme, nebot soudy takové jednani velice casto posuzuji jako trestny Cin poruseni
domovni svobody.[2]

Pronajimatel tak prichazi kazdy mésic o ndjemné a zaroven hradi ndklady spojené s uzivanim i
vlastnictvim bytu, coz muze byt pro mnoho osob zcela likvidacni. Ve vétSiné pripadi nasledné hradi i
kompletni rekonstrukci nemovitosti, nebot osoby takto nizkého moralniho kreditu, které vyuzivaji
velmi silné zdkonné ochrany najemnika, casto z dané nemovitosti udélaji ruinu a smetisté. Poté, co je
najemce konecné z bytu vystéhovan, najde si v mnoha pripadech dalsi byt, opakuje svou nepoctivou
strategii a zcela bez zabran ptisobi $kodu dal$imu pronajimateli, ktery si bohuZel nevyhledal pomoc
zkuSeného advokata, ktery by provéril alespon zékladni registry (tyto osoby maji vétSinou mnoho
exekuci, resp. nové velice popularni oddluzeni) a pripravil kvalitni ndjemni smlouvu s maximalizaci
ochrany prav pronajimatele. Takovi zkuSeni najemci se absolutné nestiti neustale opakovat
osvédcéenou strategii, nebot mnozi z nich jsou si rovnéz védomi toho, Ze az do nedavna nebylo
takovéto jedndni posuzovano za trestne.

Na situaci, Ze byvaly najemce obyva nemovitost bez pravniho titulu (smlouvy), 1ze rovnéz nahlizet
z trestnépravniho hlediska, tedy ze se byvaly najemce dopustil trestného ¢inu protipravniho
zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru.[3] Pokud navic ndjemce pred
uzavrenim najemni smlouvy nebo jiz béhem uzivani bytu predklada pronajimateli faleSné dokumenty,
které maji prokazovat napr. jeho schopnost hradit ndjemné nebo maji potvrzovat neuskutecnéné
platby, muze byt naplnéna rovnéz skutkova podstata trestného ¢inu podvodu.[4]

Organy ¢inné v trestnim rizeni vSak dlouhodobé odmitaly (a misty nadale odmitaji) aplikaci tohoto
ustanoveni na pripady, kdy najemce po ukonc¢eni ndjemni smlouvy a uplynuti lhaty k vyklizeni byt
neopusti a nepreda pronajimateli. Policie, statni zastupci nebo soudy odkazovali na rozhodnuti
Ustavni soudu, ve kterém je mimo jiné uvedeno, Ze: ,Otdzka zda, kdy a za jakych okolnosti je byvaly
ndjemce povinen vyklidit byt, je vysostné véci obcanskoprdvni a neni nutné ani vhodné, aby do
uplynuti lhuty, stanovené rozhodnutim civilniho soudu k vyklizeni bytu, ve véci zasahovaly organy
cinné v trestnim rizeni.“[5]

Tento vyklad poté dlouhodobé ,blokoval” pronajimatele a tézili z néj nepoctivi (byvali) ndjemci.

Proti ndzoru Ustavniho soudu se vSak stavi Nejvy$si soud a tvrdi, Ze: , Trestni postih pachatele, ktery
byt uzival nejprve legitimné na zdkladé ndjemniho vztahu a protiprdavné v ném setrval i po skonc¢eni
ndjmu, proto podle jeho ndzoru v soucasné dobé nelze podmirovat existenci v obcanskoprdvnim
rizeni vydaného soudniho rozhodnuti o povinnosti byt vyklidit, kdyzZ tato povinnost a lhiita k jejimu
splnéni vyplyvd primo z prislusnych ustanoveni obcanského zdkoniku. Pokud soubézné s trestnim
rizenim probiha civilni rizeni o vyklizeni bytu, nebrani tato okolnost uplatnéni trestniho
postihu.“[6]

VSe shora uvedené lze demonstrovat na nedavném pripadu z praxe, kdy se na nds obratil jeden
z nasich klientl ve chvili, kdy jeho najemkyné byla jiz nékolik mésica v prodleni s uhradou
najemného a zéloh za sluzby. Ze strany ndjemkyné dochézelo k opakovanym prislibim thrady
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dluzného najemného a zasilani bankovnich potvrzeni o prevodu dluzného ndjemného na ucet
pronajimatele. Jak se vSak pozdéji ukazalo, tato potvrzeni ndjemkyné falSovala.

Né&jemkyni byla z nasi strany zaslana vypovéd z bytu a byla ji dana lhuta k jeho vystéhovani a
predani. Najemkyné vse ignorovala. Klientovi, ktery jednoduse nechépal, pro¢ musi trpét podvodnika
ve své vlastni nemovitosti, tak kazdym dnem narustala $koda a ubyvala trpélivost. V ramci snahy o
rychlé a efektivni reSeni jsme podali Zalobu na vyklizeni bytu a také trestni ozndmeni o
skute¢nostech davodné nasvédcujicich tomu, Ze najemkyné spachala precin neopravnéného zasahu
do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru a soucasné pro podezreni z trestného ¢inu
podvodu. Najemkyné dlouho obstruovala a snazila se civilni rizeni co nejvice oddalit. Jelikoz byla (a
nadale k nasemu udivu je) zaméstnankyni soudu, disponovala dostatkem informaci, jakym zpisobem
co nejlépe oddalovat civilni rizeni, a nedalo se ji uprit, ze v této oblasti byla opravdu velice
vynalézava (neuspokojila se pouze s omluvami z divodu nemoci, ale zneuzivala daleko rafinovangjsi
procesni instituty, které v tomto Clanku nechceme uvadét, abychom nedavali navod nepoctivym
néjemcum). AZ opravnénd obava z trestniho stihani, respektive pozdéji z trestni represe, motivovala
najemkyni, aby se s pronajimatelem v ramci civilniho rizeni dohodla na smirném reseni a na datu
vyklizeni bytu.

V ramci trestniho rizeni byla totiz najemkyné nejdrive odsouzena a shledana vinnou ze
spachani podvodu, za coz dostala podminény trest. Ani toto ji vSak nedonutilo byt opustit.
AZ nasledné trestni rizeni pro precin neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo
trestu, byl dostatecny motiv k tomu, aby opustila zcela zniceny byt naseho klienta a nasla si
novou , obét”.

Co se tyce rizeni ve véci neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru,
soud prvniho stupné ve svém odtivodnéni mimo jiné uvedl, Ze najemkyné se jednani dopustila
evidentné v imyslu primém, nebot si byla dobre védoma, Ze za uzivani predmétného bytu nehradi
najem a najemni smlouva ji byla z tohoto duvodu vypovézena. Soud také prihlédl k délce trvani
protipravniho stavu, k pomérné vysoké skodé na nezaplaceném najemném a k trestni minulosti
najemkyné, z cehoz dosel k zavéru, ze jednani ndjemkyné bylo natolik spolecensky Skodlivé, ze
nepostacilo uplatnéni odpovédnosti podle jiného pravniho predpisu.[7]

Ve vySe popsaném pripadé klientovi béhem dvou let vznikla $koda témér pul milionu korun, jejiz
nahradu bude vzhledem ke Spatné majetkové situace najemkyné velmi naro¢né vymoci. Jelikoz je
vSak naddle zaméstnankyni soudu a je stale v podmince, je zde alespon urcita vidina toho, Ze alespon
cast skody bude uhrazena. Celkova Skoda mohla byt vsak vyrazné nizsi, pokud by se v ramci civilniho
i trestniho rizeni postupovalo rychleji. Na druhou stranu, kdybychom nezvolili vSech moznych
prostredkl prava, véetné prava trestniho, je velmi pravdépodobné, Ze by doposud najemkyné v byté
pobyvala a véc by nebyla pravomocné rozhodnuta dodnes.

Najemkyné po celou dobu obyvala byt bez uhrady ndjemného, bezduvodné se obohacovala a
spoléhala na to, Ze v tom nejhorsim pripadé bude vydéan rozsudek, ktery ji ulozi povinnost byt vyklidit
a dluzné najemné uhradit. Pro takovéto osoby, které parazituji na systému a témér cely zivot pouze
vyhledavaji pronajimatele, kteri nevyhledaji pomoc advokata pri sjednavani najemniho vztahu, a
pusti tak nepoctivé ndjemce do svého vlastnictvi, je jakdkoliv povinnost hradit Skodu zcela smésnou
banalitou, kterou bud neresi viibec, nebo to vyresi v ramci oddluzeni, kdy splati zcela zanedbatelnou
¢ast svych dluhli. OvSem pohledéavka z titulu ndhrady skody, ktera vznikne v dusledku trestného ¢inu
nemuze byt ,oddluzena”, coz maze byt vedle hrozby nepodminéného trestu také vétsi motivace pro
tyto osoby, aby opustili neopravnénou nemovitost co nejdrive.

Co se tyce aktualni rozhodovaci praxe soud ve véci trestni odpovédnosti osob, které védomeé neplati



najem (a které Casto s timto imyslem uz podepisovaly najemni smlouvu), ale presto pokracuji
v uzivani nemovitosti bez pravniho titulu, jsou zde patrné dva odliSné pristupy. Nejvyssi soud a
Ustavni soud na problematiku nahliZi velice rozdilné. Ustavni soud se kloni k ochrané néjemct
prakticky nad ramec jejich zdkonnych prav a o trestni represi uvazuje az po vycerpani prostredka
soukromopravni ochrany. Naopak Nejvyssi soud se zastava poctivych pronajimateld a kvituje uziti
verejnopravnich prostredka pri neopravnéném obyvani bytu osobou, ktera k uzivani nemovitosti
nema pravni titul. Tento rozdilny pravni ndzor bohuzel neprispiva k pravni jistoté poctivych
pronajimatelu.

Soudy budou patrné vzdy brat v ivahu jednotlivé okolnosti daného pripadu - délku protipravniho
setrvani v byté, vysi vzniklé $kody nebo jiné nasledky. Proto je vzdy velmi dilezité, aby bylo v zalobé
i trestnim ozndmeni peclivé popsano jednani najemce i spolecenska skodlivost takového jednéni.

V pripadé naseho klienta byl kladen diraz pravé na veskeré specifické okolnosti pripadu, které byly
organum ¢innym v trestnim rizeni detailné popsany a vedly tak k odsouzeni byvalé najemkyné.

Ochrana néjemcu jako slabsi strany ma v pravnim radu své opodstatnéni, rovnéz vsak existuji pravni
nastroje, které chrani pronajimatele pred nepoctivymi ndjemci. Pred uzavrenim najemni smlouvy
doporucujeme opravdu peclivou lustraci osoby ndjemce a precizné sepsanou najemni smlouvu,
nejlépe za asistence advokata, ktera bude v mezich zadkona chranit také pronajimatele. Velmi
dualezité jsou i jednotlivé prilohy nédjemni smlouvy a protokoly, zejména detailni zaznamenéni stavu
nemovité véci pred jejim predanim. Budouciho najemce si zkontrolujte v insolvencnim rejstriku,
v centralni evidenci exekuci a také na socidlnich sitich. K provéreni osoby ndjemce si rovnéz
vyzadejte jeho trestni rejstrik nebo doporuceni z préace Ci od jeho byvalého pronajimatele. Nedavejte
na prvni dojem, ktery muze byt mylny. I osoba, kterd pracuje napr. na soudé a ,vychovava“ déti,
muze byt profesionalni zlocinec s dlouhym trestnim rejstiikem. Investice do prevence a kvalitnich
pravnich sluzeb je radové nizsi nez néklady spojené s vymahéanim prav soudni cestou.

Pokud se tedy pronajimatel stane obéti profesionalniho podvodnika, ktery odmita platit ndjemné a
opustit byt, mél by bezodkladné vyhledat pravni pomoc. Chronicti neplati¢i radi slibuji a zadaji o
dodatecny Cas pro uhradu svych dluhli nebo pro vystéhovani. Pronajimateli vSak po tuto dobu roste
Skoda a nésledné i ndklady za soudy a pravni sluzby. Poskozenym doporucCujeme, aby se obratili na
advokatni kancelar, kterd ma s chronickymi neplati¢i zkuSenost a dobrte vi, jaké pravni kroky musi
v dané véci Cinit. Jak jsme uvedli v tomto ¢lanku, nazory civilnich soudu i organt Cinnych v trestnim
fizeni jsou rizné, a proto je velmi dulezité, aby jednotlivd podani obsahovala vycerpévajici popis
situace, radné dolozeni tvrzeni a také spravnou pravni kvalifikaci.
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[1] Viz § 2291 odst. 1 a 2 zdkona 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (dale jen ,0Z") ,Porusi-li
najemce svou povinnost zvlast zavaznym zplisobem, ma pronajimatel pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby a pozadovat, aby mu ndjemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vsak
do jednoho mésice od skon¢eni ndjmu. Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem,
zejména nezaplatil-li ndjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésict, poskozuje-li byt nebo
dim zavaznym nebo nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplisobem nebo
k jinému ucelu, nez bylo ujednéno.”

[2] Jak uvadi § 178, odst. 1, TZ: ,Kdo neopravnéné vnikne do obydli jiného nebo tam neopravnéné
setrva, bude potrestan odnétim svobody az na dvé léta.”

[3]1§ 208, odst. 1 TZ.

[4] § 209, odst. 1 TZ.

[5] Nélez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 413/04 ze dne 03.03.2005.

[6] Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 6 Tdo 1161/2020 ze dne 19.11.2020.

[7] K tomu také Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 6 Tdo 1161/2020 ze dne 19.11.2020: ,Statni
zastupce pripustil, Ze v obecné roviné je protipravni uzivani bytu méné zavazné nezli protipravni
obsazeni takového objektu. V daném pripadé, kdy k zéaniku ndjmu doslo v dusledku protipravniho
pocinadni obvinéné a obvinéna byt protipravné uzivala po delsi dobu, jde vSak o jednéni natolik
spolecensky skodlivé, ze neni namisté uplatnéni zasady subsidiarity trestni represe (§ 12 odst. 2 tr.
zakoniku), kterého se dovolatelka ostatné ve svém mimoradném opravném prostredku ani
nedomdaha.”
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie
e Matzner: ReSme také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zatézi a zbytecné byrokracie

e UrCeni vySe primérené slevy z kupni ceny
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e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary
e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

v/

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

* Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndklada za najem nahradniho vozidla

e Druhé vina povinnosti dle AT Aktu

e Smlouva uzaviena 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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