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

Uskali dorucovani vypovédi z najmu bytu bez
privoleni soudu

Vypoveéd pronajimatele z ndjmu bytu bez privoleni soudu je v zasadé koncipovana na sanké¢nim
principu, nebot ve vétsiné pripadu predstavuje reakci na zavazné poruseni povinnosti ndjemcem.
Achilova pata tohoto druhu vypoveédi tkvi v nutnosti dorucit pisemnou vypovéd najemci, protoze v
soukromém pravu mezi rovnymi subjekty nelze pouzit fikci doruceni tak, jak je tomu u dorucovani
soudem.

Stavé se, Ze najemce apriori neprijima zddnou korespondenci od pronajimatele, pripadné ptijimé jen ,obycejné”
dopisy, u kterych je prakticky vylouCeno prokazat jejich doruceni i jejich obsah, pricemz pravé prokazani doruceni
vypovédi predstavuje podminku sine qua non pro Gspéch v fizeni o vyklizeni bytu. Pronajimatel ¢i jeho pravni
zastupce pak musi projevit znacnou davku invence, aby vypovéd najemci prokazatelné dorucil.

Nejfrekventovanéjsim zplisobem doruc¢eni byva doporu¢enou zésilkou prostiednictvim Ceské posty, s. p., pfip. skrze
jiné dorucovatele. Pri tomto doruceni ma odesilatel k dispozici podaci listek, kterym je mozno dokladovat predani
dopisu k doruceni, pricemz doruceni samo by pak bylo mozno v soudnim rizeni prokazat internim zaznamem
dorucovatele. U tohoto druhu doruceni vSak pronajimatel predem nezjisti, zda dopis neprevzal néktery z ¢lent
domécnosti ndjemce a zda nebude v f{zeni ndjemce namitat, Ze mu dopis predan nebyl. Z tohoto diivodu se jevi
vhodné zvolit jako doplikovou sluzbu dodejku, ze které nasledné pronajimatel zjisti, které osoba a kdy si predmétny
dopis prevzala, pricemz ma pronajimatel navic moznost uvést na dodejce predmét doru¢ovaného dopisu a ulehcit si
tak bremeno dokazovani jeho obsahu, zaroven se vSak vystavuje redlné hrozbé, Ze si ndjemce predem deklarovanou
vypovéd neprevezme.

Nejprukaznéjsi formu doporuc¢eného doruceni pak predstavuje doruceni do vlastnich rukou (prip. volba obalky s
modrym pruhem) nebo doruceni do vlastnich rukou vyhradné jen adresata (obélka s cervenym pruhem), a to

v kombinaci s dodejkou, kde méme v pripadé tispésného doruceni jistotu, Ze se dopis dostal do rukou najemce.[1] I
zde vSak musime celit riziku, Ze ndjemce takovy dopis odmitne prevzit, prip. si ho v tilozni dobé na posté nevyzvedne,
navic i pfi prevzeti miize v soudnim rizeni namitat, ze doruc¢eny dopis neobsahoval proklamovanou vypovéd, nybrz
dopis jiného obsahu. Podle § 45 odst. 1 0.z. plisobi projev vile vici nepritomné osobé od okamziku, kdy ji dojde. Z
povahy adresovanych pravnich tkonu vyplyvd, Ze ke své perfekci vyzaduji, aby osobam, kterym jsou urceny, bylo
umoznéno seznamit se s jejich obsahem (uplatiiuje se tzv. teorie dojiti). Nedo$el-li projev vile jednajiciho do sféry
adreséta, pravni ikon neni perfektni. Toto ustanoveni byvé extenzivné vykladano tak, Ze projev vule dojde adresétovi,
jakmile se dostane do sféry jeho dispozice, tzn. v okamziku, kdy adresat nabude objektivni moznost seznamit se s
obsahem projevu vile, a to zejména vhozenim dopisu do schranky.[2] Judikatura dokonce dovozuje perfekci pravniho
ukonu i ze situace, kdy adresét doporuceného dopisu nebyl v misté doruceni zastizen a bylo mu do schréanky vhozeno
ozndmeni o ulozZeni zasilky na posté, pricemz den vhozeni ozndmeni do schranky se stava dnem doruceni.[3] Tento
vyklad se vSak jiz blizi fikci doruceni uplatiiované v procesnich predpisech a zrejmé porusuje zésadu jistoty
obc¢anskopravnich vztaht. Pokud jde o popreni obsahu dopisu prokazatelné néjemci doru¢enému, priklanéji se soudy
pri takovém popreni na stranu pronajimatele, kdyz je ndjemce vyzvan k dolozeni dopisu, ktery mu byl dorucen, popr.
k vérohodnému doloZeni jim tvrzeného obsahu dopisu. Na druhou stranu je nutno podotknout, ze takové obraceni
dukazniho bfemene s sebou prindsi znacné riziko zneuziti, kdy by mohl pronajimatel najemci dorucit prazdnou
obalku a tvrdit, Ze obsahovala vypovéd, pricemz by nédjemce logicky nedokézal prokazat opak. Aby se pronajimatel
vyhnul shora uvedenym interpreta¢nim potizim v pripadném soudnim rizeni, muze vyuzit dalsi formy doruc¢ovani
projevu vile.

Nejprukaznéj$im doru¢enim vypovédi by bylo osobnim predénim vypovédi primo najemci, priCemz by najemce
prevzeti vypovédi potvrdil svym podpisem piimo na jejim stejnopisu. Pfestoze se nedd predpokladat, Ze by byl
néajemce, ktery zavdal pricinu pro udéleni vypovédi, ochoten v této mife pronajimateli vyhovét, jistou roli zde muze
sehrat moment prekvapeni.



Moznym dalsim vychodiskem se jevi doruceni vypovédi prostrednictvim advokata, kdy nédjemce o obsahu
korespondence od nezndmého advokéta nic nevi a korespondenci pravdépodobné prevezme. Tézko pak muze pred
soudem prijeti dokumentu zaprit, kdyz v jeho neprospéch svédéi divéryhodnd osoba, kterou bezesporu advokat
zosobiiuje. Pronajimatel by se navic mohl v rizeni o vyklizeni nechat zastupovat jinym advokatem, nasledkem ¢ehoz
by bylo mozno advokata dorucujiciho vypovéd nechat predvolat jako svédka. Zde vSak vyvstava otazka, zda by se mél
advokat k takovym praktikdm propujcovat.

Dal$im reSenim by mohlo byt zvoleni vice vypovédnich duvodu, z nichz alespon jeden spada do kategorie, kde je
nutné privoleni soudu,[4] avSak zde by musel pronajimatel pocitat s tim, Ze by mu v pripadé zamitnuti acelového
duvodu soud nepriznal néklady f{zeni nebo by dokonce ndhradu ndkladl priznal protistrané. Krom toho by sice
pronajimatel mohl udélit vypovéd primo v zalobé [5], av$ak pri zamitnuti GCelového davodu by pronajimatel dosahl
toliko prokazatelného doruceni vypovédi, ale soud by o svoleni k této neucelové vypovédi ziejmé vilbec nerozhodoval
a nemohl by rozhodnout ani o povinnosti byt vyklidit.

Dalsi zajimavou moznosti je nechat si doruceni dopisu (vhozeni do schranky) s nalezitym obsahem ovérit
exekutorskym zépisem. Sepisovéni exekutorskych zapisli upravuje § 77 a nasl. zdkona ¢. 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekucni ¢innosti (dale jen exekucni rad). Podle § 77 exekucniho radu exekutor osvédcCuje na zadost
skutkové déje a stav véci, napriklad splnéni dluhu, stav nemovitosti, bytl a nebytovych prostor, jestlize jimi mohou
byt prokdzany naroky v rizeni pred soudem nebo jinym stdtnim organem a jestlize se skutkovy déj udal v pritomnosti
exekutora nebo jestlize se exekutor presvédcil o stavu véci. V exekutorském zapisu by pak byl osvédcen skutkovy déj
v podobé jednostranného préavniho ikonu udéleni vypovédi, pricemz by primo v zapise bylo uvedeno, jakou formou
byl tento pravni tikon ucinén a jaky byl jeho doslovny obsah. Po exekutorskym zdpisem prokazaném vhozeni dopisu
do schranky najemce by byla vypovéd v souladu se shora uvedenym vykladem ustanoveni § 45 odst. 1 o0.z. pokladana
za dorucenou, pricemz by nemohlo byt sporu ani o obsahu dopisu, jimz byla vypovéd udélena. Obdobny, i kdyz méné
kvalifikovany, dikazni prostfedek by si pronajimatel zajistil nato¢enim vhozeni dopisu do schranky na kameru ¢i
prizvéanim nékolika svédku k tomuto tkonu. Otdzkou vSak zustava, jakou dukazni vdhu by takovému zdznamu ¢i
svédectvi soud priznal; ta by se totiz zakonité odvijela od dalSich okolnosti sporu.

Mezi pronajimatelem a ndjemcem zpravidla dochézi k Castéj$i vyméné korespondence, tudiz by mohl pronajimatel
vypoved vtelit do listiny implikujici i jiné skutecnosti, které by naopak sledovaly zajmy najemce, napr. vyzvu ke
sdéleni zpusobu vraceni preplatku na zalohach na platbu za energie. Sdélenim napt. ¢isla G¢tu by pak ndjemce de
facto pripustil prijeti dopisu s vypovédi. Zakomponovat vypovéd 1ze i do pripisu spravnimu ¢i soudnimu organu, a to
v pripadé, kdy je tento organ povinen dorucit stejnopis protistrané. Dorucenim stejnopisu najemci timto organem pak
bude predstavovat i doruceni vypovédi pronajimatelem, a to i presto, Ze zde ponékud vyvstava problém s adresnosti
tohoto pravniho tkonu. Pronajimatel se v tomto pripadé téz vystavuje riziku, ze rozhodnuti ¢i opatreni soudu, s nimz
meél byt stejnopis podani pronajimatele ndjemci zaslan, bude ndjemci dorucen fikci a ze tak k doruceni
hmotnéprévniho ukonu (vypovédi) ndjemci nedojde. Prestoze by teoreticky i zde mohlo dojit k uplatnéni shora
uvedené teorie dojiti tak, Ze se stejnopis podani pronajimatele implikujici vypovéd z ndjmu dostal do sféry najemce a
doslo tak k doruceni vypovédi, tento vyklad ustanoveni § 45 odst. 1 0.z. je natolik extenzivni, Ze by se mél
pronajimatel po zji$téni doruceni fikci radéji pokusit vypovéd dorudit ndjemci je$té jinym zptisobem.

Dalsi efektivni zplisob doru¢eni umoziuji elektronické prostredky, tedy internet, avSak pisemna forma bude
zachovana toliko u e-mailové vypoveédi podepsané radneé certifikovanym elektronickym podpisem dle zékona ¢.
227/2000 Sb.. V pripadé, Ze pronajimatel nedisponuje elektronickym podpisem, mohl by v e-mailové korespondenci
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vypovédi, nebot jako dikazni prostiedek je e-mailovy dopis pripustny i bez elektronického podpisu.

V pripadé, ze by v fizeni o vyklizeni bytu vyslo najevo, Ze neni pronajimatel schopen prokazat doruceni vypovédi
najemci, ktery doruceni popira, mohl by pronajimatel vypovéd dorucit ndjemci piimo v rizeni (nejlépe béhem
soudniho jednani) a vypoved ucinit soucéasti soudniho spisu, zaroven by vSak musel navrhnout preruseni soudniho
fizeni do doby, dokud marné neuplyne lhiita k podéni Zaloby néjemce na urceni neplatnosti vypovédi z najmu, prip.
do pravni moci rozhodnuti o takové zalobé. Zde by pak zalezelo na procesnim postoji ndjemce i benevolentnosti
soudu, zda by k preruseni fizeni doSlo, nebot z formalniho hlediska byla Zaloba podana nedivodné, a méla by byt
tudiz jako takova zamitnuta. Jistym, i kdyZz pochybnym, vychodiskem by mohlo byt obstruk¢ni jednéni pronajimatele,
ktery by se pokusil rozhodnuti soudu do uplynuti dvoumésicéni lhuty pro podani zaloby na urc¢eni neplatnosti vypovédi
oddalit.

Prokazat doruceni vypovédi 1ze i prostfedky trestniho prava, a to pomoci trestniho ozndmeni na najemce pro
podezieni ze spachani trestného ¢inu neopravnéného zésahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru podle
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ustanoveni § 249a trestniho zakona, kdyz podle konstantni judikatury pod tuto skutkovou podstatu spada i ptipad,
kdy se po skonceni ndjmu bytu odmitne najemce z bytu vystéhovat, byt vyklidit a vyklizeny predat vlastnikovi, a to
bez ohledu na skutecnost, zda se do néj vlastnik hodla sdm nastéhovat ¢i byt pronajmout novému néjemci.[6] Pri
vyslechu, prip. poddvéni vysvétleni pred organy ¢innymi v trestnim rizeni miiZze ndjemce z obavy z trestniho stihani
doruc¢eni vypovédi pripustit (a pripadné se branit neexistenci vypovédniho divodu), pricemz by protokol, resp.
zéznam o provedeném ukonu poslouzil jako dostate¢ny dikazni prostredek k prokézani doruceni vypovédi.
Eventualita odsouzeni za spachéni trestného ¢inu by navic mohla ndjemce primét predmétny byt bez dalSiho vyklidit.
I pres pomérné velkou efektivitu tohoto zplisobu vyklizeni nemovitosti by véak nemél byt pro subsidiaritu trestniho
préva vaci pravu civilnimu (v rdmci ochrany obcanskych prav) tento postup vyuzivan jako prednostni prostredek
ochrany prav pronajimatele, a to tim spiSe, Ze by se sdm pronajimatel pfipadné mohl vystavit trestnimu stthani pro
trestny Cin krivé obvinéni dle § 174 trestniho zédkona.

Na zékladé shora uvedeného miiZeme uzavrit, Ze soudasny pravni fad CR poskytuje pronajimateliim celou fadu
rozmanitych zptisobti doru¢ovéni vypovédi z ndjmu ndjemci, pri¢emz se kazdy z nich vyznacuje rozdilnou mirou
prokazatelnosti jak samotného doruceni, tak i obsahu dorucované pisemnosti. V kazdém jednotlivém pripadé tak musi
pronajimatel s ohledem na osobnost svého najemce zvolit nejefektivnéjsi zplisob doruceni vypovédi. Navic je nutno
mit na zreteli, Ze ani novy obcansky zakonik pozici pronajimatele v tomto sméru nezlepsi. Najemce by sice jiz
nemusel pronajimatele Zalovat zalobou na urceni neplatnosti vypovédi, nebot by z jeho strany postac¢ovalo vznést vci
vypovédi namitky, a nechat tak na pronajimateli, zda se rozhodne resit véc pied soudem,[7] avSak v pfipadé absence
téchto namitek ponese v pripadném rizeni o vyklizeni bytu pronajimatel nadéle tizivé dukazni bremeno ohledné
doruceni jim predklddané vypovédi z nagjmu.

Mgr. Pavel Simék,
advokatni koncipient v Tabore
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e Novy zédkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody

« Pohled pres hranice - nataceni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z nadjmu bytu
 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
» Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi
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e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
« Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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