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Uvod

Pravni pomér mezi pronajimatelem a ndjemcem zalozeny smlouvou o najmu, jehoz
obsahem jsou vzdjemna prava a povinnosti, byva charakteristicky nerovnym postavenim subjekta
tohoto pravniho poméru. A¢ z umyslu zadkonodarce vyplyva, ze pronajimatel je silnéjsi stranou
tohoto pojmenovaného zavazku, tak za soucasné tuzemské pravni upravy v ptipadé, kdy nedojde
k dobrovolnému opusténi pronajatych prostor v ramci skonceni ndjmu, se pomyslné misky vah
pievazi na stranu osoby, ktera uziva dfive pronajaté prostory bez pravniho titulu. V roviné
civilniho préva de lege lata mé pronajimatel v ¢eském pravnim fadu v ramci ochrany vlastnického
prava jedinou moznost, ktera je v souladu s pravnim fadem, a to vyklizeni bytu. Vyklizenim se
rozumi nedobrovolné opusténi nemovité véci na zdkladé rozhodnuti organu vefejné moci.! Ve
zminéné civilni rovin€ zde orgén vetejné moci predstavuje soud, pficemz vzhledem ke skutecnosti,
zZe toto rozhodnuti je vydavano v ramci vykonévaciho fizeni, je zapotiebi nejdiive ziskat exekuéni

titul.

Ziskani exekuc¢niho titulu povazuji za problematické. Dle mého ndzoru soucasna pravni
uprava plné€ nereflektuje hospodaiskou realitu a je nepfiméfené protekcionistickd ve prospéch
osoby uZzivajici byt bez pravniho titulu, jelikoZ soucasny proces vyklizeni bytu je velmi neefektivni
a jeho zdlouhavost zplisobuje nemalou majetkovou Gjmu v podobé uslého zisku na strané
pronajimatele. O zdlouhavosti procesu ziskani exeku¢niho titulu sv€dci i statistiky Ministerstva
spravedlnosti, dle kterych primérna délka fizeni ve véci vyklizeni nemovitosti ¢ini v soucasnosti
téméf jeden rok, pfi¢emz v Praze, ve stfednich Cechach a v Brné primér délky nalézaciho fizeni
¢ini dokonce az 400-450 dni.? Dle jinych statistickych udaji primérna délka procesu vyklizeni
&ini v Ceské republice celkem 330 dni.’ Na zékladé dat EUROSTATu v roce 2022 Zilo v Ceské
republice v ndgjemnim bydleni ptiblizné 22, 9 %* obyvatel, pfi¢emz na zékladé statistik z roku 2021

je tato skupina predstavovana 21, 7 %°. Z téchto udaji, ve spojeni se soucasnym stavem

' KORECKA, Véra, MACHACKOVA, Marta. Vyklizeni. In: HENDRY CH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009.

2 Obecna ¢ast diivodové zpravy vladniho navrhu zakona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim
zakona o podpofe bydleni (snémovni tisk ¢. 730, 9. volebni obdobi), str. 9, dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0

3 DJANKOV, S., LA PORTA R., LOPEZ DE SILANES, F., SHLEIFER, A. Courts. The Quaterly Journal of
Economics, Volume 118, Issue 2, May 2003, s. 496.

4 Data EUROSTATu (Share of people living in households owning or renting their home, 2022), dostupné online:
https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023

5 Data EUROSTATu (Share of people living in households owning or renting their home, 2021), dostupné online:
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html
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vlastnim bydleni se bude zvysovat. Pro lepsi predstavu pramér v roce 2021 v ramci Evropské unie
¢inil 30, 1 %° a v roce 2022 ¢&inil 30, 9 %’. Z téchto dat vyplyva, Ze v ramci ¢eského realitniho
trhu vznika nové prostiedi, na které se Cesky pravni fad musi adaptovat, jelikoz poptavka po najmu
bytu ¢1 domu bude nartstat a protipravni okupace téchto prostor mohou piedstavovat do budoucna

nemalé problémy.

Na toto téma, k datu odevzdani kvalifikacni prace, neexistuje monografie ¢i jina odborna
publikace, ktera by se Cist€¢ zabyvala problematikou vyklizeni bytu. Tato problematika byva
zpravidla obsazena okrajové v kapitolach publikaci tykajicich se najemniho poméru, rovnéz je
tteba zminit, Ze problematika vyklizeni bytu se sporadicky zjevila jakozto kapitola v nékterych
kvalifika¢nich pracich, které se zabyvaly skoncenim ndjmu bytu a domu. Pfi zpracovani této
kvalifika¢ni prace se pokusim vychéazet z veskeré dostupné odborné a komentéarové literatury a

judikatury.

V ramci své kvalifikacni prace vyuZiji metody deskriptivni, analytické a komparativni. V
prvni kapitole je vyuZita kombinace metod deskriptivni a analytické. Ve druhé kapitole je vyuzita
metoda komparativni a v posledni kapitole je vyuzita metoda analytickd. V samotném zavéru bude

vyuZita metoda synteticka.

Cilem této kvalifikacni prace je poukédzat na zdlouhavost a komplikovanost procesu
vyklizeni bytu a neproporciondlni trestni represi pronajimatele. Cilem této prace je rovnézZ tento
proces za vyuziti ptislusnych metod analyzovat a zaroven analyzovat mozna feSeni de lege ferenda
nastinéného problému. Samotna prace je, kromé uvodu a zavéru, clenéna do tii ¢asti. V prvni Casti
se zabyvam vyklizenim bytu v ¢eské pravni Gprave, a to konkrétné ochranou vlastnického prava v
souvislosti s vyklizenim bytu a trestn¢ pravnimi aspekty. Ve druhé ¢asti je provedena komparace

¢eské pravni upravy s upravou némeckou, rakouskou, polskou a slovenskou. V posledni ¢asti jsou

provedeny Uvahy de lege ferenda nad moznymi zmé&nami ¢eské pravni Gpravy.

® Tamtéz.
7 Data EUROSTATu (Share of people living in households owning or renting their home, 2022), dostupné online:
https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023
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1 Vyklizeni bytu v ¢eské pravni Gpravé

1.1 Ochrana vlastnického prava v souvislosti s vyklizenim bytu

1.1.1 Odevzdani bytu pronajimateli

Se skoncenim najemniho pomeéru je spojen urcity soubor vzajemnych subjektivnich prav a
povinnosti. Jednou ze zakladnich povinnosti ndjemce je odevzdani pfedmétu ndjmu pronajimateli.
Uprava odevzdani bytu pronajimateli je upravena specialng v ustanoveni § 2292 o.z., oproti obecné
upravé v § 2225 o.z., dle kterého je ndjemce povinen odevzdat byt v den, kdy ndjem konci. Pficemz
tento Casovy okamzik miiZze byt urcen ¢i nastat riznym zptisobem. Tou nejcastéjsi variantou bude
uplynuti ujednané doby ve smlouvé mezi pronajimatelem a najemcem. Jako dalsi zptisob zaniku
najemniho poméru, ke kterému je zapotiebi dvoustranného pravniho jednani, je na misté zminit
dissoluci, kdy ¢asovy okamzik bude ujednan v dohodé mezi stranami. Pravnim divodem k zaniku
najemniho poméru vS§ak mize byt i jednostranné pravni jedndni, a to vypovéd’, kdy zanik obligace
nastane uplynutim vypovédni doby. PfestoZe ndjemni pomér mize zaniknout i mimovolni pravni
skute¢nosti — pravni udalosti, tak v tomto piipad¢ skonceni ndjmu nebude spojeno se subjektivni
povinnosti ndjemce odevzdat byt pronajimateli. V ptipad¢ smrti najemce totiz zanikne jeho pravni
osobnost a v piipad¢ zaniku pfedmétu plnéni (bytu), jakoZto nasledné nemoznosti plnéni, nebude
Jiz co odevzdavat. Ve vSech vySe nastinénych situacich bylo pfesné datum skonceni najmu
nepochybné. Problematickou se jevi situace, kdy najemce doruci pronajimateli vypovéd ndjmu
bez vypovédni doby. Tato situace neni zdkonodarcem explicitné upravena a podle obecné Upravy
vypovédi (srov. § 1988 odst. 2 0.z.), lze-li obligaci vypoveédét bez vypovédni doby, zanika jeji
ucinnosti, ledaze si smluvni strany ujednali mezi sebou jinak. To by znamenalo, ze dorucenim
vypoveédi by doslo ke skonc¢eni najmu a najemce by byl povinen odevzdat byt. Tento zavéer by tak
pro najemce predstavoval neimérnou nerovnovahu ve vzdjemnych pravech a povinnostech vici
pronajimateli a byl by v rozporu se zdsadou ochrany slabsi strany. N4jemce by zde totiz v podstaté
ze dne na den musel byt vyklidit, odevzdat pronajimateli klice a m&l nepatrné mnozstvi Casu k
vyhledani nového ubytovani. Spravnéjsi, a v souladu se zasadou ochrany slabsi strany, se jevi
pouziti analogie legis, a tedy aplikace § 2291, na zdklad¢ kterého bude najemce povinen byt

odevzdat bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdeji do jednoho mésice od t¢innosti vypovédi. Bajura a



Sala¢ k této problematice uvadi, Ze by takovato interpretace odpovidala rozumnému uspotradani

prav.®

Naskyta se nyni otazka, co se rozumi odevzdanim bytu, respektive jakym faktickym
jednanim najemce splni svoji subjektivni povinnost? Dle diivodové zpravy k obcanskému
zakoniku se jedna o obdobu odevzdani bytu najemci pronajimatelem, tim se podle § 2242 an. o.z.
rozumi zpfistupnéni bytu najemci a zplsobilost bytu k nastéhovéani.” Vzhledem k povaze bytu,
jakozto Casti véci nemovité, v pripad¢ jednotky dokonce véci nemovité (srov. ust. § 1159 o0.z.),
neni objektivné mozné fyzické ptredani z ruky do ruky per traditio brevi manu. Sou€asna pravni
uprava obsazena v obcanském zakoniku v ustanoveni § 2292 odst. 1 0.z. upravuje odevzdani bytu
per traditio longa manu, a to ptredanim klic od bytu pronajimateli, pfi¢emz mu nic nesmi branit
v ptistupu a uzivani bytu. Dlivodova zprava k pojmu klice uvadi, Ze na jeho mist¢ mohou slouzit
jiné prostiedky zptisobilé oteviit byt.!° Komentaiova literatura dopliiuje, Ze se naptiklad mize
jednat o vstupni klige ¢i karty, &iselné kody, dalkové ovladani k automatickym vratim.!! Jakozto
zvlastni zpisob odevzdani bytu zakonodarce v § 2292 o.z. upravuje vyvratitelnou pravni
domnénku v pfipadé konkludentniho projevu vile spocivajiciho v opusténi bytu takovym
zpiisobem, Ze jej 1ze povazovat za opustény, a to bez jakychkoliv pochybnosti. Dle judikatury
Nejvyssiho soudu v tomto piipadé nejde o zvlastni divod skonceni ndjmu, nybrz “upravuje
vyvratitelnou domnénku odevzdani bytu pronajimateli po skonceni najmu ke dni, kdy ho najemce
opustil zpiisobem, jimz dal jednoznacné najevo, Ze zanechavad uzivani bytu s umyslem se tam jiz
nevrdtit (uzivani bytu neobnovit)”.'> Toto pravidlo je velmi vyznamné z pohledu pronajimatele v
obdobi po skonéeni nadjmu, kdy ptivodni ndjemce nedisponuje zadnym pravnim titulem uzivani
bytu a pfesto byt 1 nadéle uziva. V ptipad¢, ze byt je bez pochybnosti opustén, pronajimatel mtze
do diive pronajatych prostor legalné€ vstoupit svépomoci a naptiklad vymeénit zdmek, aniz by musel
jit soudni cestou ochrany subjektivniho prava. Jak ale vyplyva z vyse citovaného rozhodnuti, aby
opusténi dosahovalo zakonodarcem pozadované kvality a mohlo tedy byt dosazeno absence
jakychkoliv pochybnosti, musi byt z konkludentniho projevu vilile ptivodniho najemce patrny

umysl, pro osobu s rozumem primérného ¢lovéka, zanechat uzivani bytu a tento stav jiz neobnovit.

SBAJURA, J., SALAC, J. § 2292 [Odevzddni bytu pronajimateli]. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.
Obcansky zakonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-6-11]. ASPI_ID
KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.

°Ditvodova zprava k ob&anskému zakoniku. Online. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0

10 Tamtéz.

1 JANOUSKOVA, Michaela. § 2242 [ZpFistupnéni bytu k nastéhovani]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal,
BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 1.

12 Rozhodnuti Nejvyssi soudu, sp. zn.: 26 Cdo 2105/2017 ze dne 19. 2. 2018.
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Pokud by se tedy ptivodni najemce pouze kratkodobé vzdalil z dfive pronajatého bytu a
pronajimatel by si nebyl védom zadné skutecnosti, kterd by svédcila o opaku, neznamena to
opusténi bytu ve smyslu § 2292 o.z. a vstup pronajimatele do bytu by byl postupem contra legem

s potencidlnimi trestnépravnimi dusledky.

Aby mohlo dojit k zaniku splnénim (soluci) této obligace, musi byt subjektivni povinnost
najemce fadné, v€as a v potfebné kvalité splnéna. Vc¢asnosti najemce dostoji, kdyz byt odevzda
najemci v den, kdy najem skon¢i. Radné bude najemce plnit, pokud pronajimateli odevzda viechny
prostfedky zplsobilé oteviit byt, odstrani vSechny ptekazky ptistupu do bytu a vystéhuje sebe 1
spoluzijici osoby, aby nebylo branéno uzivani bytu pronajimatelem. K dosazeni zakonodarcem
pozadované kvality plnéni je zapotiebi odevzdat byt v ur¢itém stavu. Najemce je povinen byt
uzivat jako fadny hospodat k ucelu bydleni (srov. § 2213 0.z.) a na zaklad¢ § 2293 odst. 1 0.z,
podle dispozitivni tpravy, je povinen odevzdat byt ve stavu, ve kterém jej pievzal pti zohlednéni
bézného opotiebeni zplisobené¢ho béznym uzivanim bytu, a to nehledé€ na vady, k jejichz odstranéni
byl povinen pronajimatel. Najemce je tedy v souladu s § 2257 odst. 2 0.z. povinen provadét a
hradit béZnou udrzbu a drobné opravy bytu. Pojmy béZna tidrzba a drobné opravy nejsou upraveny
v obcanském zékoniku, nybrz v § 2 a § 3 natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojml b&ézna
udrzba a drobné Upravy souvisejici s uzivanim bytu. Béznou udrzbou se tak naptiklad rozumi
malovani, tapetovani, obklady stén ¢i udrZzovani zatizeni bytu ve funkénim stavu. Naproti tomu
drobné opravy bytu jsou uréeny vécnym vymezenim (napt. vymeéna uzaviracich ventilii u rozvodu
plynu) ¢i vysi nakladd, tak, ze o drobnou opravu se jednd, pokud vyse nakladl na jednu opravu
nepresahuje ¢astku 1000 K¢. Drobné opravy bytu jsou déle limitovany roénim limitem vyse souctu
nakladd, a v piipadé, Ze je v kalendainim roce prekrocena ¢astka rovnajici se 100 K&/m?, tak se jiz
nejednd o drobnou opravu bytu. A€ by z izolovaného gramatického vykladu § 2293 odst. 1 o.z.
mohlo na prvni pohled vyplyvat, Ze by pfedmétné ustanoveni zakona zbavovalo ndjemce
povinnosti provadét béznou udrzbu ¢i drobné opravy k okamziku skonceni ndjmu, je namisté
pouziti systematického vykladu a vykladat dané ustanoveni ve spojeni s § 2257 odst. 2 o.z., dle
kterého je povinen provadét béznou udrzbu a drobné opravy. V ptipad€, Ze ndjemce zapomene v
byté véc a bez zbyte¢ného odkladu na vyzvu pronajimatele si ji nepfevezme, je pronajimatel dle §

2296 odst. 1 0.z. opravnén vec na Gcet najemce prodat.

Nastane-li situace, ze ndjemce svoji subjektivni povinnost fadné a v€as nesplni, tzn. ze ke
dni skon€eni ndjmu byt pronajimateli neodevzda a i nadéle jej uziva, nastava prodleni dluznika

(srov. § 1968 0.z.). Na tomto misté vyvstava otazka, jaké je vlastn€ pravni postaveni najemce v
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této situaci. Ke dni skonceni najmu podle § 601 odst. 1 0.z. koncem tohoto dne najemce pozbyva
relevantni pravni titul uzivani bytu, a tedy 1 legitimitu obyvat a byt viibec fyzicky pfitomen v, do
té doby pronajatych, prostorach. Najemce vsak stale fakticky byt ovlada, z cehoz mize vyplynout
uvaha, zda-li nemtiZe vlastnické pravo k bytu vydrzet, jinymi slovy, zda-li neni najemce drzitelem.
Dle § 987 o.z. je drzitelem ten, kdo pravo vykonava pro sebe, pficemz dle § 988 odst. 1 0.z. 1ze
drzet pouze pravo zpusobilé k pfevodu na jinou osobu v pravu a které pfipousti trvaly nebo
opakovany vykon. Vlastnické pravo tyto predpoklady jist€¢ napliiuje, jelikoz s moznosti jeho
pievodu pravo pocita (srov. § 1099 an. 0.z.) a moznost jeho trvalého vykonu vyplyva z jeho povahy
o ni mluvit, je zapotfebi, aby osoba méla corpus possessionis, tedy zejména méla alespoit moznost
véc fakticky ovladat, a animus possidendi, a to aby méla viili nakladat s véci jako s vlastni.'® Jedna
se o dv¢ zékladni slozky nevlastnické drzby, bez jejichz existence se o nevlastnickou drzbu jednat
nemuiZze. Najemce byt uziva, disponuje prostiedky zpusobilymi byt oteviit a z toho divodu je
bezpochyby naplnéna slozka corpus possessionis. V ptipad¢ druhé slozky musi byt konstatovano
zaporné stanovisko, nebot’ najemce s bytem nemuze nakladat s véci, jako to déla vlastnik, protoze
si je védom skute¢nosti, Ze vlastnikem je pronajimatel a k véci se chova jako k véci cizi. Na zakladé
vyse uvedeného se bude jednat o detenci, kterd se praveé podle odborné literatury od nevlastnické
drzby 1isi ve sloZce animus possidendi.'* Detence miiZe byt stejné jako nevlastnicka drzba poctiva
anepoctiva.'> Za pouziti metody aplikace prava analogie legis dovozuji, Ze se bude jednat o detenci
nepoctivou, jelikoz dle § 992 odst. 1 0.z. je poctivym ten, kdo ma z pfesvéd¢ivého divodu za to,
7e pravo, které vykonéava, mu ndlezi. 4 contrario, vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem, bude

tedy byvaly najemce, ktery se v dfive pronajatych prostorach zdrzuje, nepoctivym detentorem.

Ve vztahu k ndjemnimu pravu je, po dobu trvani ndjemniho poméru, najemce drzitelem,
jelikoz se jedna o pravo zpusobilé k prevodu, které pfipousti trvaly nebo opakovany vykon. Ke
stejnému zavéru se kloni i Petrov.'® Dle Dobrovolné je pivodni najemce drzitelem i po skonéeni
néjemniho poméru.!” Svilj nazor Dobrovolna opira o skute¢nost, Ze nadale uziva predmét najmu

vefejné a v umyslu drZet toto pravo pro sebe, pficemz dopliiuje, Ze drzba piivodniho najemce je

13 ZUKLINOVA, Michaela. Drzba. In: DVORAK, J., SVESTKA, I. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil
treti: Vecnd prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 101.

4 op.cit., s. 102.

15 Tbid, s. 102.

16 PETROV, Jan. § 988 [Piedmét drzby]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 2.

7 DOBROVOLNA, Eva. Ochrana drzby ndjemniho prava. Soukromé pravo. 2023, roé. X1, ¢. 3, s. 2-8, s. 2.
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chranéna proti svémocnym zasahiim pronajimatele nebo tietich osob, a to nezavisle na tom, ze

pravo k uzivani jiz zaniklo.'®

Pronajimateli vici nepoctivému detentorovi nalezi pravo pozadovat nahradu za obdobi
mezi ¢asovym okamzikem skonceni najmu a faktickym odevzdanim bytu dle § 2295 o.z. Dle
diivodové zpravy je ticelem tohoto ustanoveni vyloudeni pochybnosti o povaze uzivani bytu.'
Naproti tomu Kabelkova a Sulecka se, dle mého nazoru, spravné domnivaji, ze icelem je zamezeni
prodleni s odevzdanim bytu.?’ Ob&ansky zakonik z roku 1964 tuto problematiku viibec nefesil, a
tedy o vyfeSeni této otdzky se musela postarat judikatura, dle které se jednalo o bezdivodné
obohaceni na ukor pronajimatele, ,,jehoz vyse by méla odpovidat vysi obvyklého najemného v
daném misté a case.”' Soucasna pravni Gprava je tedy pro pronajimatele vyhodné&jsi, jelikoz podle
ni pronajimateli v daném ptipad€ nalezi nahrada uslého zisku ve vysi ujednaného ndjemného,
zatimco za ptredchozi upravy by mohla vySe bezdiivodného obohaceni byt niZsi, nez byla vySe
ujednaného najemného. Nutno poznamenat, ze v praktické rovin€ toto ustanoveni pfili§ nefesi
nastaly problém. Nepoctivym detentorem Casto bude osoba, ktera z riiznych diivoda byt jednoduse
opustit nemuze, jelikoz by v takovém piipadé€, hovorové feceno, skoncila “na ulici”. Pronajimatel
pohledavku za touto osobou ve vétSin€ piipadit nema Sanci uspokojit pro nedostatek majetku
nepoctivého detentora. USly zisk, ktery v disledku neopusténi bytu nepoctivym detentorem, a tedy
nemoznosti nast¢hovani najemce nového, vznikl, a zpravidla nikdy nebude nahrazen. Lze vSak
konstatovat, Ze z pohledu hmotn&pravnich ustanoveni se jedna o maximum mozného. Reseni této
situace se naskytd v otazce ochrany vlastnického prava, a to pfedevSim v procesni roviné

vyvstalého pravniho sporu.

18 op. cit., s. 4.

19 Ditvodova zprava k ob&anskému zakoniku. Online. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0

20 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. § 2295 [Prodleni ndjemce s odevzddanim bytu]. In: HULMAK, Milan a
kol. Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni cast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, marg.
¢. 1.

21 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. IV. US 113/05 ze dne 7. 9. 2005.
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1.1.2 Ochrana vlastnického prava

Dle literatury je ochrana vlastnického prava, v SirSim smyslu ochrana prav soukromych,
zajisténa dvéma zplisoby — svépomoc a soudni ochrana.?? V nasledujicich dvou podkapitolach se

podrobnéji vénuji institutu svépomoci a soudni ochrany ve vztahu k vyklizeni bytu.

1.1.2.1 Svépomoc

Z diivodové zpravy k obfanskému zakoniku vyplyva, Ze preferovanym zpisobem ochrany
dot&enych soukromych prav je ochrana soudni.?® Tuto skute¢nost ostatné dovozuji i z dikce ¢l. 90
Ustavy a ¢&l. 36 LZPS, dle kterych jsou soudy povolavany piedeviim k tomu, aby poskytovaly
ochranu praviim zdkonem stanovenym zpusobem, piicemz Listina zakladnich prav a svobod pravo
na soudni ochranu garantuje, a to narozdil od institutu svépomoci. Tuto preferenci zakonodarce
lze dale dovodit ze systematického usporadani tietiho dilu hlavy prvni obcanského zékoniku, ve
kterém je soudni ochrana uvedena diive nez svépomoc. Koneéné prioritizace cesty soudni ochrany
vyplyva z jedné z nejzakladngjSich zasad soukromého prava — hmotnépravni rovné postaveni osob
soukromého prava. Tato zdsada mimo jiné znamend, Ze v piipad¢é kolize soukromych prav a
povinnosti osob soukromého prava, nemiliZze jedna osoba na druhé jednostranné autoritativné
vynucovat vykon prava ¢&i plnéni povinnosti.>* Pokud by tedy k takovéto kolizi doglo, tak na
zaklad¢ zasady nemo iudex in causa sua, nemize zadny ze subjektt tuto kolizi pravniho poméru

jednostranné vyfesit.

Dtivodem, pro ktery se nejdiive zabyvam institutem svépomoci, je skutecnost, ze civilni
proces je velmi zdlouhavy a je otdzkou nékolika mésicli, nez-li Zalobce ziskd pravomocné
rozhodnuti a tedy exekucni titul. Institut svépomoci je naproti tomu dilem okamziku a moZnost
jeho aplikace na tento skutkovy problém by byla feSenim nastinéného problému. Dal§im divodem

je, ze tento institut byva v praxi pronajimateli hojné vyuzivan.

22 FRINTA, Ondfej. Ochrana viastnického prava, driby a detence. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské

pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna prdva. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 110.

2 Diivodova zprava k ob¢anskému zédkoniku. Online. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0

2 DVORAK, Jan, Svestka, Jifi. Pravo vefejné a soukromé. In: DVORAK, J. SVESTKA, JI., ZUKLINOVA, M. a kol.
Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna cast. 2. aktualizované a dopIlnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer
CR, a.s., 2016, s. 38.
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Svépomoci se rozumi ochrana subjektivniho prava, ktera je uskutecnéna vlastnim
jednanim, silou a prostiedky, a to bez pomoci organii vefejné moci.?> Podminkami aplikace
svépomoci dle § 14 odst. 1 0.z. jsou ohrozZeni subjektivniho prava a zfejmost opozdéného zasahu
vefejné moci. V piipad¢ otazky vyklizeni bytu je ohrozeno vlastnické pravo pronajimatele a
vzhledem k primérné délce fizeni pied soudem u zaloby na vyklizeni, je nepochybné, ze by i1 zasah
vefejné moci byl opozdény a pronajimateli by se v mezidobi povazlivé navySovala majetkova
Ujma. Zarovenn by pronajimatel nemohl uzivat predmét svého vlastnického prava. Na zékladé
uvedené¢ho by se mohlo na prvni pohled zdat, ze na tento skutkovy stav je institut svépomoci
mozn¢é aplikovat.

Literatura a judikatura rozeznava svépomoc obrannou (defenzivni) a ito¢nou (ofenzivni).?
27 Svépomoc defenzivni sméfuje k zachovani existujiciho pravniho stavu, zatimco ofenzivni
sméfuje k jeho zméné.?® V piipadé vyklizeni bytu svépomoci by se jednalo o piipad svépomoci
uto¢né, protoze zde dochazi ke zméné protipravniho stavu, kterd sméfuje proti omisivnimu jednani
nepoctivého detentora, pfi¢emz tento protipravni stav se stal pokojnym. Ustalena judikatura
Nejvyssiho soudu® a literatura®® povazuji ofenzivni svépomoc za nepfipustnou a nehodnou pravni
ochrany. Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich opakované judikuje, ze “svépomoc je dovolena jen
v pFipadé bezprostredné hroziciho neopravneného zasahu do subjektivniho prava, nepripada vsak

do ivahy pri pokojném, byt protipravnim stavu, ktery jiz urcitou dobu trvd.”!

V ptipad¢ vyklizeni bytu svépomoci dochdzi ke stietu vlastnického prava (¢l. 11 LZPS) a
domovni svobody (¢l. 12 LZPS), pfi¢emZ k vyuziti ofenzivni svépomoci je na misté€ aplikovat test
proporcionality. Kroky tohoto testu rozvedl nalez Ustavniho soudu — Anonymni svédek 13> K
prvnimu kroku toho testu (kritérium vhodnosti) 1ze konstatovat, Ze sledovaného cile by bylo

dosazeno, jelikoz by byt byl vyklizen a zaroven by bylo dosaZeno ochrany vlastnického prava. V

25 WINTEROVA, Alena, MACKOVA, Alena. Ochrana ob&anského subjektivniho prava. In: DVORAK, J.
SVESTKA, I., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd cast. 2. aktualizované
a dopInéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2016, s. 345.

26 op.cit., s. 346.

27 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 25 Cdo 1764/2022 ze dne 18. 5. 2023.

2 CESKA, Z., KABAT, J., ONDREI, I., SVESTKA, J. Obcansky zikonik. Komentdr. Dil I. Praha: Panorama, 1987,
s. 71.

2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 25 Cdo 1764/2022 ze dne 18. 5. 2023.

30 WINTEROVA, Alena, MACKOVA, Alena. Ochrana obcanského subjektivniho prdva. In: DVORAK, .
SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna cast. 2. aktualizované
a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2016, s. 346.

31 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 25 Cdo 815/2008 ze dne 26. 11. 2009.

32 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn.: P1. US 4/94 ze dne 12. 10. 1994.
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ramci druhého kroku (kritérium pottebnosti) zkoumajiciho, zda-li nelze sledovaného cile
dosédhnout jinym zpisobem. Vysledkem tohoto myslenkového postupu bude, ze to lze, a to
prostfednictvim soudni ochrany. Na druhou stranu moznym protiargumentem by mohlo byt, ze
tato ochrana neni ani zdaleka tak G¢innd, natoz efektivni, jako ofenzivni svépomoc. Proces soudni
ochrany je totiz velmi zdlouhavy. V ramci tetiho kroku (vazeni v kolizi stojicich hodnot) dochazi
k porovnavani na zakladé empirického, systémového, kontextového a hodnotového argumentu. V
ptipadé empirického argumentu je timto zdvaznym jevem znemoznéni pronajimatele uzivat byt a
nemoznost se efektivné branit proti nartistajici majetkové ijme v situaci neopravnéného uzivani
bytu nepoctivym detentorem. Smysl a zafazeni domovni svobody v systému zakladnich prav
(systémovy argument) dle Ustavniho soudu “spolu se svobodou osobni a dalsimi iistavné
zarucenymi zakladnimi pravy dotvari osobnostni sféru jedince, jehoz individualni integritu, jako
zcela nezbytnou podminku diistojné existence jedince a rozvoje lidského Zivota viibec, je nutno
respektovat a disledné chranit; zcela pravem proto spada tato ochrana pod ochranu ustavni,
nebot - posuzovano jen z ponékud jiného hlediska - jde o vyraz ucty k praviim a svobodam cloveka
a obcana (¢1. 1 Ustavy).”>> Dalsimi negativnimi dopady omezeni domovni svobody (kontextovy
argument) je zneuZzivani institutu svépomoci a pravdépodobné ¢etné excesy v ramci jejiho vykonu,
jakoz i faktické prenechani ¢asti plisobnosti soudll a odepteni uc¢inné soudni ochrany najemci, coz
je v demokratickém pravnim staté, kterym Ceska republika je (srov. ¢l 1 odst. 1 Ustavy),
nepfipustné. Pozitiva v upfednostnéni ochrany vlastnického prava prostfednictvim ofenzivni
svépomoci lze spatfovat v uc¢inné a efektivni ochrané vlastnického prava, byt na tkor vicero

zakladnich prav a svobod najemce.

Ve vySe uvedeném piipadé fada argumentl vypovida ve prospech institutu ofenzivni
svépomoci, a tedy omezeni domovni svobody, ve prospéch ochrany vlastnického prava, zejména
argument empiricky a argument hodnotovy. Naproti tomu ve prospéch domovni svobody hovoii
argument systémovy a argument kontextovy. Osobn¢ zde spatiuji v tomto piipad¢ za ptrevazujici
vahou argumentace a presvédCivosti argument kontextovy, jelikoz 1 pfes vSechna pozitiva
upfednostnéni vlastnického prava i zdvaznost daného jevu, zasah do zékladnich prav a svobod, jak
je jizuvedeno vyse, by byl nepiimétené velky. Z tohoto ditvodu se domnivam, ze v daném piipadé

prevazi domovni svoboda nad vlastnickym pravem.

33 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn.: IIL. US 287/96 ze dne 22. kvétna 1997.
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Je mozné na tomto misté uzaviit, ze institut svépomoci neni, v piipadé ochrany
vlastnického prava v ramci vyklizeni bytu, pouzitelny. Jedna se o institut vyjimeény, jehoz ucelem
neni byt alternativou vici soudni ochrané, nybrz umoznit osobé, jejiz prava jsou dotéena, sva prava
efektivné a G¢inn€ branit proti nebezpeci, které je akutni. PfipuSténim moznosti vyuziti institutu

svépomoci by byla de facto znemoznéna efektivni ochrana prav najemce.

1.1.2.2 Soudni ochrana

V pasazi vénované svépomoci bylo nastinéno, ze zakonodarce preferuje soudni ochranu,
jakozto zpiisob ochrany soukromého, resp. vlastnického prava. Soudni ochrana je garantovana
pravnimi piedpisy na urovni ustavniho pofadku, a to napiiklad konkrétné ¢l. 36 LZPS, ¢l. 14.
MPOP ¢i ¢l. 6 EULP. Pravo na soudni ochranu v pfipadé soukromého prava je na zakonné trovni
prament prava provedeno ustanovenim § 12 o0.z., podle kterého se miize domahat ochrany pted
organem vetejné moci kazdy, kdo se citi ve svém pravu zkracen. Nepochybn¢ se tak nejedna o

vyjimecny institut, jako je tomu v ptipadé svépomoci.

AC Cesky pravni fad preferuje mimosoudniho feSeni sporti, v piipadé¢ Ze se subjekty
hmotnépravniho poméru nedohodnou na smirném fesSeni sporu, nezbyva jim v ptipadé vyklizeni
bytu jind moZnost, neZ se obratit na organ vetejné moci, pfi¢emz v tomto piipad¢ jim bude soud,
a to na zakladé civilni pravomoci (srov. § 7 o.s.f.). Stejné jako institut svépomoci, pro zahajeni
sporného nalézaciho fizeni je tfeba aktivity osoby, jejiZ prava byla poskozena (srov. ¢l. 36 LZPS,
§120.z.,,§ 3 0.s.f,, § 79 0.5.f.), a to na zéklad¢ dispozi¢ni z4sady, ptiC¢emz v tomto piipad¢ se bude
jednat o ndvrh na zah4jeni fizeni — Zalobu. Civilistick4 teorie rozliSuje tf1 druhy zalob na ochranu
vlastnického prava - (i) zaloby z prokazaného vlastnického prava, (ii) Zaloby na ochranu
domnélého vlastnického prava (publicidnska zaloba), (iii) dals$i Zaloby, které podle okolnosti
vlastnik vyuZije k ochrané svych prav.** Funkei publicianské Zaloby je kromé poskytnuti ochrany
kvalifikovanému drziteli, t€Z usnadnéni dikkazniho bfemene, jelikoz vlastnik nemusi prokazovat
své vlastnické pravo, zdkonodarci pouze postacuje prokazani skutecnosti, na kterou zadkon vaze
drzbu zptsobilou k vydrzeni.>> I piestoze by v teoretické roving vyuziti tohoto Zalobniho typu

mohlo pfipadat v Givahu, tak v roviné praktické by se nejednalo o pfiliS smysluplnou variantu,

3 FRINTA, Ondiej. Ochrana viastnického prava, drzby a detence. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské
pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna prava. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 111.

35 DOBROVOLNA, Eva. § 1043 [Publicianska zaloba]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a
kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 3.
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jelikoz vlastnické pravo k nemovité véci (napf. bytové jednotce) se eviduje ve vefejném seznamu
- katastru nemovitosti. Neni proto diivod vyuzit tento Zalobni typ, jelikoz zdkonodérce stanovi
vyvratitelnou pravni domnénku, ze zapsané pravo je v souladu se skute¢nym pravnim stavem dle
§ 980 odst. 2 0.z. Na zéklad¢ § 4 odst. 1 pism. e) k.z., katastr nemovitosti obsahuje tidaje o pravech
vcetné udajii o vlastnicich, pficemz dle § 3 odst. 1 k.z. se v katastru nemovitosti, mimo jiné, eviduji

budovy ¢i jednotky vymezené podle obCanského zakoniku.

Mezi tzv. “dalsi zaloby” literatura demonstrativné fadi (i) urCovaci zalobu, (ii) zalobu na
uréeni hranic mezi pozemky, (iii) Zalobu na vydani poziistalosti.*® Z tohoto vy&tu je patrné, Ze
zadny ze skupiny téchto zalobnich typti nebude v tomto sporu vyvérajiciho z pravniho poméru
mezi pronajimatelem a nepoctivym detentorem vyuzitelny. Zaloby na uréeni hranic a na vydani
poziistalosti jsou jiz pojmové vylouceny, zatimco v ptipad€ urCovaci Zaloby bude diivodem jeji
nevyuzitelnosti predmét této Zaloby. Zalobnim narokem uréovaci Zaloby totiz neni piisouzeni
né&jakého plnéni, nybrz autoritativni uréeni existence ¢i neexistence pravniho poméru.’’ V piipadé
tohoto pravniho sporu, ve kterém nepoctivy detentor neopravnéné zadrzuje cizi véc, vSak zalobnim

narokem je pravé pfisouzeni ur¢itého plnéni, konkrétné vyklizeni bytu.

Z vySe uvedeného teoretick€ého rozliSeni Zalob na ochranu vlastnického prava zbyvaji
zaloby z prokdzaného vlastnického prava. Mezi tyto Zaloby teorie fadi Zalobu na vydani véci
(reivindikaéni) a zaparéi (negatorni)®®, pficemz negatorni zaloba slouzi jako prostiedek ochrany
pred neopravnénym rusenim, které je jiné nez zadrzovani véci.>* Pronajimatel se tak v fizeni pied

soudem muze domahat vyklizeni bytu prostfednictvim reivindikacni Zaloby.

36 FRINTA, Ondfej. Ochrana viastnického prava, driby a detence. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské
pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna prava. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 117-118.

37 WINTEROVA, Alena. Zaloba. In: WINTEROVA, A., MACKOVA, A. a kolektiv. Civilni pravo procesni. Dil
prvni: fizeni nalézaci. 9. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2018, s. 206.

3 FRINTA, Ondiej. Ochrana viastnického prava, drzby a detence. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské
pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna prava. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 111.

3 op. cit. str. 114.
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1.1.3 Zaloba na vyklizeni bytu

Reivindikacni Zaloba je “Zaloba slouzici viastniku k ochrané pred neopravnenym
zadrzovanim jeho véci.”*® V situaci, kdy nepoctivy detentor obyva diive pronajaté prostory bez
pravniho titulu a odmita pronajimateli byt odevzdat, musi se pronajimatel svych prav domahat v
ramci fizeni pfed soudem prostiednictvim tohoto zalobniho typu. Reivindikacni zaloba je upravena
v ustanovenich § 1040 a § 1041 o.z., podle kterych aktivni vécnou legitimaci ma vlastnik nemovité
véci, ktera byla nepoctivému detentorovi pronajata a nyni ji neopravnéné zadrzuje. Podle
judikatury Nejvyssiho soudu této Zzalobé nebrani ani skuteCnost, ze zalobce neni v katastru
nemovitosti zapsan jako vlastnik, bude jej viak tiZzit diikazni bremeno.*! Lavicky a Kralik k této
situaci uvadéji, ze by v daném ptipadé bylo priléhavéjsi vyuziti publicianské Zaloby.** S timto
nazorem obecné souznim, jelikoZ u publicianské Zaloby Zalobce neprokazuje vlastnické pravo
vibec, prokazuje pouze podle § 1043 odst. 1 o.z. kvalifikovanou drzbu, pricemz zakonodarce v
ustanoveni § 994 o.z. stanovi vyvratitelnou domnénku kvalifikované drzby, coz pro stranu Zalobce
pfedstavuje obraceni dikazniho bfemene na stranu zalovaného, ktery bude nucen prokazat, ze
drzba zalobce neni bud’ fadna, prava nebo poctiva. Zalobce tak bude nucen prokazat pouze nabyti
drzby dle § 990 o.z., coz je oproti prokazani vlastnického prava povazlivé jednodussi. V ptipadé
nemovité véci, kterd se eviduje ve vefejném seznamu, se domnivam, Ze prokdzat titul nabyti
vlastnického prava, kterym zpravidla bude smlouva ¢i rozhodnuti soudu, bude stejné obtizné jako

prokazovat nabyti drzby, jelikoZ ptjde o stejné nabyvaci tituly.

V ptipadé¢ aktivni vécné legitimace riiznych spoluvlastnickych rezimia je dle judikatury
Nejvyssiho soudu mozné, aby reivindikacni Zalobu podal pouze jeden ze spoluvlastnikd, a to at’ se
jedna o podilové spoluvlastnictvi*’, nebo spole¢né jméni manzeli (zboZzové spoluvlastnictvi), a to
i v pfipadé, Ze s tim druhy z manZelii nesouhlasi.** Bude-li spoluvlastnicky rezim v podobé&
bytového spoluvlastnictvi, Ustavni soud jednoznaéné stanovil, ze aktivni legitimace svédéi pouze

cey

vlastniku jednotky.* Pasivné vécné legitimovan je nepoctivy detentor a p¥ipadné dalsi spoluZijici

40 FRINTA, Ondfej. Ochrana viastnického prava, drzby a detence. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské
pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna prdva. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 111.

41 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn.: 22 Cdo 389/99 ze dne 5. 9. 2000.

2T AVICKY, Petr, KRALIK, Michal. Diikaz viastnického prava. Soudni rozhledy, 2024, &. 3, s. 75-82, s. 81.

43 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn.: 22 Cdo 2243/2006 ze dne 31. 3. 2009

44 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn.: 28 Cdo 555/2002 ze dne 30. 4. 2002.

45 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: I. US 687/05 ze dne 31. 1. 2007.
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osoby, naopak pasivné vécné legitimovan nemuze byt ten, kdo v byt€ nema své véci, ani jej
6

neuziva.*
Pozadavek zakona na identifikaci véci (srov. § 1041 odst. 1 0.z.), ktera ma byt vyklizena
znacn¢ usnadnuje existence katastru nemovitosti, protoze Zalobce nemovitou véc oznaci podle

udaji, kterymi je nemovitd véc v tomto vefejném seznamu oznacena podle § 8 k.z.

K tspéchu ve véci samé musi dle judikatury NejvysSiho soudu Zalobce prokazat své
vlastnické pravo, a Ze Zalovany do jeho prdva neopravnéné zasahuje.*’ Pokud tedy Zalobce
nedokéze tyto skutecnosti prokézat, bude to znamenat jeho nedostate¢nou vécnou legitimaci a jeho
zaloba bude zamitnuta. Jak jiz bylo uvedeno, jelikoz se vlastnické pravo, k zdkonem stanovenym
nemovitym vécem, eviduje v katastru nemovitosti, ptfi¢emz ustanoveni § 980 odst. 2 0.z. stanovi
vyvratitelnou pravni domnénku souladu zapsaného stavu se stavem skutecnym, je diikazni situace
zalobce povazlivé snadsi. Pokud je tedy zalobce evidovan v katastru nemovitosti, nic prokazovat
nemusi, naopak je v tomto piipadé obraceno ditkazni bfemeno, a to v neprospéch zalovaného,
ktery musi pfipadné prokézat, Ze Zalobce neni vlastnikem pfedmétné véci nemovité. Toto vSak
nemuze platit v situaci, kdy Zalobce neni v katastru nemovitosti evidovan, jelikoZ stav zapsany
neni v souladu se stavem skute¢nym. Vyse jiz bylo uvedeno, Ze dle judikatury Nejvyssiho soudu
tato skutecnost neni uspésnosti Zaloby nepiekrocitelnou prekdzkou. V tomto ptipad€ jiz vSak
zalobce bude zatizen dliikaznim bfemenem, jelikoZ v jeho prospéch jiz nehovoii vySe uvedena
vyvratitelnd pravni domnénka, a tedy, aby jeho Zaloba byla UspéSnd, tak k prokazani svého
vlastnického prava podle Nejvyssiho soudu “musi prokazat, ze nastaly skutecnosti, s nimiz pravni
predpisy spojuji nabyti viastnického prava, pripadné jiného prava, o néz lze oprit Zalobu na vydani
véci.”*® Témito tituly nabyti vlastnického prava dle komentafové literatury jsou naptiklad kupni
smlouva, zapis v katastru nemovitosti, naplnéni podminek vydrzeni ¢&i piiklep ve vefejné drazbg.*
Dale nad ramec literatury lze uvést naptiklad darovaci ¢i sménnou smlouvu nebo rozhodnuti o

dédictvi.

Prokazéani neopravnéného zdsahu zalovaného do vlastnického prava Zalobce, v konkrétnim

ptipadé zaloby na vyklizeni, Ze Zalovany neopravnéné uziva diive pronajaty byt nebo diim, aniz

46 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn.: 25 Cdo 1992/2001 ze dne 19. 6. 2003.

47 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn.: 30 Cdo 1749/2007 ze dne 29. 5. 2007.

48 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 28 Cdo 4638/2009 ze dne 9. 3. 2010.

4 DOBROVOLNA, Eva. $§ 1040 [Reivindikacni Zaloba]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a
kol. Obcansky zdkonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 11.
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by k tomu mé¢l pravni titul, je nezbytnym piedpokladem pro uspéch zalobce ve véci samé. Tento
ustaleny pozadavek judikatury by mohl nasvédcovat tomu, Ze zalobce krom¢ nabyti detence, musi
prokézat i jeji existenci v dob¢é podani Zaloby i nasledného obcanského soudniho fizeni. To by
vSak pro zalobce znamenalo nepiiméfenou procesni zatéz a nepifimo by ho to vybizelo k
narusovani soukromi a porusovani piedpisii o ochrané osobnich udajt, coz je v pravnim staté
nepiipustné. Nejvyssi soud pfi posuzovani této otazky s odlivodnénim, ze je to prakticky nemozné,
aby toto zalobce prokdzal, dospél k zaveru, ze dikazni bfemeno o pozbyti detence je na
7alovaném.’® Nutno doplnit, Ze Zalobce, pro uspéch ve véci samé, musi prokazat zanik prava

zalovaného byt uzivat, a tedy se v byté fyzicky nachazet.

Vécné piislusnym soudem k podéani zaloby je obecné, nestanovi-li ob¢ansky soudni tad
jinak, okresni soud (srov. § 9 odst. 1 0.s.f.). A contrario ustanoveni § 9 odst. 2 o.s.t., zdkon jinak
nestanovi, a tedy vécné ptislusSnym soudem bude vzdy soud okresni. A¢koli ob¢ansky soudni fad
zpravidla umoziluje v piipadé mistni pfislusnosti alternativni volbu pro Zzalobce, v fizenich
tykajicich se prav k nemovité véci je na zaklade § 88 pism. b) o.s.f. dana vylu¢na mistni ptislusnost
a obcanské soudni fizeni v prvnim stupni tak vzdy musi probihat pfed okresnim soudem, v jehoz

obvodu se nachazi pfedmétnd nemovitd véc.

Jelikoz je to pravé zalovany, ktery je v ptipadé vétSiny rozhodnych skutecnosti zatizen
diikaznimi bfemeny, zatimco Zalobce musi pouze dolozit vznik a skon¢eni ndjemniho poméru, tak
uspéch ve véci samé na podkladé zaloby na vyklizeni je vysoce pravdépodobny. Piekazkou
efektivni pravni ochrany tak neni obtiZznost rozsahu dokazovani pro Uspéch ve véci, nybrz
zdlouhavost celého obcanského soudniho fizeni, protoze pokud fizeni neskon¢i soudnim smirem,
rozsudkem pro uznani ¢i rozsudkem pro zmeskani, tak v pfipad€ standardniho fizeni konciciho
pravomocnym rozsudkem muze cely proces trvat n¢kolik mésicii. K tomu nutno doplnit, ze
obCanské soudni fizeni je pouze fizenim nalézacim, v rdmci kterého neni mozné meritorni
rozhodnuti vykonat a pokud nepoctivy detentor dobrovolné¢ v paricni lhté povinnost mu

rozsudkem uloZenou nesplni, nezbyva pronajimateli nez zahdjit vykonavaci fizeni.

30 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 28 Cdo 4178/2007 ze dne 14. 11. 2007.
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1.1.4 Vykonavaci Fizeni

Jelikoz dle judikatury Nejvyssiho soudu neni pfipustné v ramci prava svépomoci vykonat
soudni rozhodnuti, jestlize osob¢ nehrozi takovy bezprostfedni zasah do jejich prav, ktery by ji

! musi pronajimatel pro dosazeni

neumozinoval uzit standardni postup vykonem rozhodnuti,
vyklizeni bytu nebo domu podat navrh na zahdjeni vykonavaciho fizeni. Nesplni-li tak dobrovolné
nepoctivy detentor povinnost vyklidit byt, ulozenou mu pravomocnym rozsudkem ve lhute, ktera
dle § 160 odst. 1 o.s.f. ¢ini alesponi patndct dnli, disponuje pronajimatel dvéma alternativami,
jelikoz vykon rozhodnuti je mozné provést jak v ramci soudniho vykonu rozhodnuti (srov. § 340
o0.s.f.), tak v rdmci exekucniho fizeni (srov. § 59 odst. 2 e.f.). Pravé az ve vykonavacim fizeni
dochdzi k vynuceni povinnosti statni moci, a to i proti vili dluznika,>® pii¢emZ k zah4jeni
vykondavaciho fizeni je nezbytna existence exekuc¢niho titulu (srov. § 251 odst. 1 o.s.f., § 37 odst.

1 e.f.), kterym je v tomto ptipadé vykonatelny rozsudek z obcanského soudniho fizeni (srov. § 261

odst. 2 0.s.f., § 40 odst. odst. 1 pism. a) e.t.).

Procesualistickd teorie rozliSuje tii faze vykondvaciho fizeni - (i) nafizeni vykonu, (ii)
provedeni vykonu a (iii) rozvrh vytézku.>® Vzhledem ke skute¢nosti, Ze v ptipadé vyklizeni bytu
nemuze dojit k rozvrhu vytézku, vykondvaci fizeni ma v tomto piipad¢ pouze prvni dvé faze. Ve
fazi nafizeni vykonu soud na navrh opravnéného ovéfuje, zda je exekucni titul formalné a
materialné vykonatelny,”* pficemz Ustavni soud ve svych rozhodnutich v poslednich letech®®
dovodil, kromé ovéfeni vykonatelnosti exekucniho titulu, nutnost zruSeni a zastaveni
vykonavaciho fizeni “v pripadech, v nichz by vykon rozhodnuti vedl ke zjevné nespravedinosti
nebo byl dokonce v rozporu principy pravniho statu.”* V ptipadé rozsudku ukladajicim povinnost

vyklidit byt, tak soud bude kontrolovat uplynuti nalézacim soudem stanovené pari¢ni lhity a

ptipadné tedy zjevnou nespravedlnost ¢i rozpor s principy pravniho statu.

Samotny proces zahdjeni vykonavaciho fizeni se li$i podle jeho druhu. V obou ptipadech se

shodné zahajuji na navrh opravnéného (srov. § 251 odst. 1 o.s.t., § 35 odst. 1 e.t.), pficemZ se

31 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. 25 Cdo 365/2006 ze dne 6. 9. 2007.

52 WINTEROVA, Alena. Vykondvaci Fizeni. In: WINTEROVA, A., MACKOVA, A. a kolektiv. Civilni pravo
procesni. Dil druhy: Rizeni vykondvaci, Fizent insolvencni. 3. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2022, s. 17.

3 op.cit., s. 19-20.

% Ibid., s. 17.

55 napt. nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: II. US 3194/18 ze dne 1. 4. 2019; nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: I1I. US
4129/18 ze dne 26. 2. 2019 &i nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: IV. US 702/20 ze dne 3. 11. 2020.

56 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: II. US 3194/18 ze dne 1. 4. 2019.
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odlisuji ve skutecnosti, ke kterému organu je navrh na zahdjeni fizeni podavan. Navrh na zahéjeni
soudniho vykonu rozhodnuti podava opravnény k vécné a mistné ptislusnému soudu. Zatimco
vécna piislusnost se fidi obecnymi ustanovenimi a dle § 9 o.s.t. piijde o okresni soud, tak mistné
prislusnym soudem dle § 252 odst. 4 pism. b) o.s.. bude soud, v jehoz obvodu se nachazi véc
nemovita, které se vykon rozhodnuti tyka. Naproti tomu ndvrh na zah4jeni exekucniho fizeni se
podava k soudnimu exekutorovi (srov. 35 odst. 2. e.f.), nutno doplnit, Ze exekucni fad doposud
nikterak neomezuje teritorialitu soudnich exekutor a soudem povéreny soudni exekutor se tak

muze nachazet naptiklad v Uplné jiném kraji, nez se nachazi nemovita véc.

Domnivam se, ze z pohledu opravnéného, jakozto ucastnika vykonavaciho fizeni, bude siln¢
pfevazovat volba alternativy exeku¢niho fizeni na tkor soudniho vykonu rozhodnuti, pficemz ma
premisa se opird o zdkladni rozdily mezi témito alternativami, rychlosti fizeni a vysi nakladl

opravnéného.

Proces zahajeni exekucniho fizeni a nafizeni exekuce ma vice procesnich krokl, mezi které
patii exeku¢ni navrh opravnéného (srov. § 37 e.i.), Zadost exekutora o povéieni a nafizeni exekuce
(srov. § 43a odst. 1 e.f.), vydani exeku¢niho ptikazu (srov. § 47 odst. 1 e..), které pravé ma Gcinky
podle § 47 odst. 2 e.f. nafizeni soudniho vykonu rozhodnuti. Pro osobu opravnéného vsak tento
proces kon¢i podanim navrhu libovolnému soudnimu exekutorovi, kdy jedinym limitem vybéru je
jeho pfipadna podjatost (srov. § 29 e.f.). Z pohledu opravnéného se tak zahdjeni exekucniho fizeni
nikterak nelis$i od soudniho vykonu rozhodnuti, ktery, kromé tedy jiz vySe uvedeného zahdjeni, je
nasledné podle § 261 odst. 1 o.s.f. nafizen vécné a mistné piislusnym soudem. Béznou odlisnosti
alternativ vykonavaciho fizeni je, ze podle § 261 odst. 1 o.s.f. opravnény musi v navrhu uvést,
jakym zptsobem ma byt soudni vykon rozhodnuti proveden, zatimco tuto povinnost v piipadé
exekucniho navrhu nema (srov. § 38 odst. 1 e.i.). Nicméné v piipadé nepenézitého plnéni, mezi
ktera se dle § 258 odst. o.s.t. fadi 1 vyklizeni, tato povinnost neni dana ani u soudniho vykonu
rozhodnuti, protoze tento zplsob je urcen jiz v rozsudku nalézaciho soudu. Vzhledem k povaze
nepenézitého plnéni soucasti komparace nemtize byt ani dal$i vyznamna vyhoda exekuéniho fizeni
oproti soudnimu vykonu rozhodnuti, kterd tkvi ve skutecnosti, Ze osoba opravnénd nemusi
zjiStovat majetek povinné osoby, jelikoZ jej zjistuje a zajist'uje soudni exekutor (srov. § 35 odst.
3 e.f.). Jelikoz vSak v ptipad¢ zplisobu vykonu rozhodnuti a exekuce vyklizenim je logicky
vylou€ena nutnost existence jakéhokoliv majetku povinné osoby, je toto rozliSovaci kritérium v

této situaci irelevantni.
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Narozdil od soudniho vykonu rozhodnuti, neni opravnéna osoba v exeku¢nim fizeni povinna
zaplatit soudni poplatek dle § 4 odst. 1 pism. a) z.s.p., pficemz, podle tohoto zdkona v ptipadé
vykonu rozhodnuti vyklizenim, soudni poplatek ¢ini 3000 K¢ (srov. polozka 21 odst. 1 pism. a)
z.s.p.). S prihlédnutim k vysi soudniho poplatku za zalobu na vyklizeni v rdmci nalézaciho fizeni,
jehoz vyse ¢ini 5000 K¢ (srov. polozka 4 odst. 1 pism. d) z.s.p.), je tieba konstatovat, ze se jedna
o nakladny zpiisob domahéni se ochrany svych prav, zvlasté pak v situaci, kdy nasledné vymahani
nakladl fizeni pro pronajimatele bude Casto bezvysledné, jelikoz nepoctivy detentor bude
pievazné osobou ve financni tisni, ktera prave bude divodem skonceni najemniho poméru, kterého
byl subjektem. Vyznamnym nakladem pro osobu opravnéného v obou alternativach jsou zalohy
na naklady fizeni, protoze jak obcansky soudni fad, tak exeku¢ni fad umoznuji, aby v piipadé
soudniho vykonu rozhodnuti soud a v piipadé¢ exekuéniho ftizeni soudni exekutor, ulozili
opravnéné osob€ pod sankci zastaveni fizeni povinnost slozit zalohy na naklady fizeni (srov. § 270
odst. 3 o.s.f., § 90 odst. 3 e.f.). Dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu je soudni exekutor
povinen usilovat o to, aby naklady exekuéniho ¥izeni byly co mozna nejnizsi.”’ Podle téchto
ustanoveni naklady, v obecné roving, je povinen platit podle druhu vykonavaciho fizeni stat nebo
soudni exekutor. K tomu, jaky diivod muze stat ¢i soudniho exekutora pfimét k uloZeni této
povinnosti opravnénému, uvadi Hloch, Ze pokud tyto néklady (zahrnujici vydaje na zdmecnika ¢i
tieba stéhovaci sluzby) plati soudni exekutor, tak se mu je v ramci hrazeni nakladi exekuéniho
fizeni nemusi podafit vymoci.’® Dle mého nazoru se tento nazor d4 uplatnit i v piipadé soudniho

vykonu rozhodnuti.

Poslednim vyznamnym vySe uvedenym komparacnim kritériem mezi témito dvéma
alternativami je rychlost fizeni. AC v soucasné dob¢ neexistuji uspokojivé statistické udaje, je, dle
mého ndzoru, mozné rychlejsi exekucni fizeni dovodit 1 z jinych relevantnich skutecnosti. Z mé
perspektivy tou prvni je absence teritoriality soudnich exekutorl, coz pro opravnéného znamena
takika svobodnou volbu ze vSech soudnich exekutort, nehled¢ na pfisluSnost exeku¢niho soudu.
Timto se miize obratit na soudniho exekutora, jehoz napad exekucnich fizeni je nizsi a bude mit
tak vice prostoru se kauze vénovat. Dalsi vyznamnou skutecnosti je, ze v ptipadé exeku¢niho fizeni
je soudni exekutor motivovan svoji finanéni odménou, které se mu bez patficnych procesnich a

faktickych tikonli nedostane. Naproti tomu zaméstnanci soudu a soudci maji pevné stanoveny plat,

ktery se neodviji od ukoni ¢i poctu vytizenych véci.

57 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn.: 14 Kse 10/2011 ze dne 31.7.2012.
S8 HLOCH, Petr. Provedeni exekuce vyklizenim bytu bez bytové nahrady. Komorni listy, 2016, &. 3, s. 30-34, str. 34.
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Samotny vykon rozhodnuti je (i po novele ob¢anského soudniho fadu a exekucniho fadu
zakonem ¢. 286/2021) upraven pro soudni vykon rozhodnuti i pro exekucni fizeni v ustanovenich
§ 340 az 342 o.s.., pricemz dle § 53 odst. 1 e.f. pokud neni v exeku¢nim tadu stanoveno jinak, tak
se pro exekucni fizeni pouziji ustanoveni ob¢anského soudniho fadu piimérené. Jelikoz exekucni
fad nic jiného nestanovi, pouzije se pfimérene tprava obcanského soudniho fadu. Dle ¢l. 41 odst.
2 LPV slovo “pfiméfene” vyjadiuje volnéjsi vztah mezi ustanovenim a vymezenymi pravnimi
vztahy, a pravé vzhledem k zminénym rozdilim soudniho vykonu rozhodnuti a exeku¢niho fizeni
je tieba vzdy patii¢na ustanoveni obanského soudniho fadu vykladat ve smyslu pravnich institutt

exekucéniho fizeni.

Procesualisticka teorie rozliSuje vyklizeni bez nahrady a vyklizeni s nahradou.>® JelikoZ se
tato prace vénuje situaci, kdy je byt ¢i diim 1 nadéle po skonceni ndjmu neopravnéné uzivan, vénuji
se dale pouze vyklizeni s ndhradou. Rovnéz tak, v piipadé dalsiho teoretického déleni®®, na
vyklizeni trvalé (jednordzové) a vyklizeni doCasné se vénuji pouze vyklizeni trvalému, jelikoz
docasna povaha je u neopravnéného uzivani po skonceni najmu vyloucena. Podle literatury miize
byt pfedmétem vyklizeni nemovita véc, stavba, byt ¢i jednotlivé mistnosti, pfi¢emz vyklizenym
objektem miiZe byt i prostor majici povahu véci movité.%! Dle Levého lze vykon rozhodnuti nafidit
jen tehdy, jestlize exekucni titul uklada povinnému povinnost vyklidit konkrétni prostory, naproti
tomu exekucni titul ukladajici povinnému povinnost odevzdat urcité prostory, je materialné

nevykonatelny, nebot neni ziejmy obsah povinnosti, jejiZ splnéni ma byt vynuceno.®*

Co se tyCe nafizeni vykonu, jak jiz bylo zminéno, tak v piipadé¢ soudniho vykonu
rozhodnuti je vyklizeni nafizeno na navrh opravnéného a vzhledem ke skutecnosti, ze v tomto
piipadé exekucni rad stanovi jinak, soudem povéteny soudni exekutor dle § 47 odst. 1 e.f. vydava
exekuéni pifkaz. Podle davné zpravy Nejvyssiho soudu CSSR je pro natizeni vykonu rozhodnuti
nezbytné, aby byla prava a povinnosti pfesn€ a jednoznacné€ stanovena, a to vcetné presné
identifikace bytu.®> Z ¢ehoz plyne, e v piipadé nesplnéni téchto podminek, rozhodnuti neni

vykonatelné a nemtize tak slouzit jako exekucni titul. Podle Putny 1ze nepochybné vyhovét navrhu

59 TRIPES, Antonin. Vyklizeni. In. ZAHRADNIKOVA, R. a kol. Civilni pravo procesni. 3. vyd. Plzen: Ale§ Cengk,
2018. s. 442.

6 POHL, Tomas. Vyklizeni. In: WINTEROVA, A., MACKOVA, A. a kolektiv. Civilni pravo procesni. Dil druhy:
Rizent vykondvaci, Fizeni insolvencni. 3. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2022, s. 159.

o1 op. cit., s. 159.

2 L EVY, Jifi. § 340 [NaFizeni vykonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr, LEVY, Jiii, DOLEZILEK, Jiti a kol.
Obcansky soudni 7ad. 3. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 3.

63 Nejvyssi soud Ceské socialistické republiky, Cpj 40/83, 30. 12. 1983.

19



na vykon rozhodnuti vyklizenim, které uklada povinnému vyklidit specifikované prostory.®
Pokud soud nafidi vykon rozhodnuti ¢i soudni exekutor vyda exekuc¢ni ptikaz, zadkonodarce
stanovi v § 340 odst. 2 o.s.f. povinnost vyrozumét povinného nejméné¢ patnact dnt predem, kdy
ma byt vyklizeni provedeno. Timto je povinnému poskytnuta posledni piilezitost k dobrovolnému
vyklizeni nemovité véci. V poskytnuti této prilezitosti je, podle nazoru Nejvyssiho spravniho
soudu, obecné sledovdno, mimo jiné, snizovani ndkladl exekuce a ochrana prav soukromi a
vlastnického prava povinného, do nichz je jinak nucenym vykonem zasazeno.®> Nejvyssi spravni
soud proto ustdlen¢ odmita vyklad, podle n¢hoz postacuje, aby bylo v pozadované lhuté
vyrozumeéni pouze vypraveno, aniz by povinnému bylo s potfebnym ptedstihem patnacti dni také
doruceno.®® Avsak chovani povinného, ktery si zéasilku nevyzvedne, jakoZ i skute¢nost, Ze se

v

nezdrzuje na uvedené adrese, nelze dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu klast soudnimu

.67 V ramci

exekutorovi k tizi, jelikoz takovéto chovéani povinného nemohl nikterak ovlivni
uréovani terminu vykonu rozhodnuti vyklizenim dle § 64 jednaciho ¥adu®® soud ¢i soudni exekutor
ptihlédne k vhodnosti denni doby a ptedpokladanym klimatickym podminkdm, aby vyklizenim

nedoslo k ohroZeni Zivota nebo zdravi osob.

Co se tyce jiz samotného provedeni vykonu rozhodnuti vyklizeni objektu, soud ¢i soudni
exekutor dle § 341 odst. 1 pism. a) o.s.f. zajisti odstranéni véci, které patii povinnému a
prislusnikiim jeho domacnosti, pfipadné i véci jinych osob, pokud byly s povolenim povinného
umistény v objektu, ktery ma byt vyklizen. Zaroven dle § 341 odst. 1 pism. b) o.s.f. musi soud ¢i
soudni exekutor ucinit opatfeni, aby byli vykazani povinny a vSechny osoby, které se v objektu
nachdazeji na zdkladé jeho prava. Témito osobami, dle judikatury Nejvyssiho soudu, jsou naptiklad
i podnijemci pivodniho ndjemce.® Dle Levého se vykon rozhodnuti nemtize vztahovat na osoby,
které vyklizovany objekt uzivaji na zdklad¢ vlastniho prava a jimz nebyla uloZena povinnost objekt

vyklidit.”’ Pokud byl povinny v zdkonem pozadované Ihiité o terminu vyklizeni vyrozumén, tak

64 PUTNA, Mojmir. § 340 [NaFizeni vykonu]. In: DRAPAL, Ljubomir, BURES, Jaroslav a kol. Obcansky soudni iid
1, II. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, marg. ¢. 2.

%5 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn.: 15 Kse 1/2017 ze dne 26.6.2018.

% srov. rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn.: 15 Kse 1/2017 ze dne 26.6.2018.

rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn.: 14 Kse 1/2016 ze dne 23. 5. 2017.

67 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn.: 15 Kse 2/2014 ze dne 22. 9. 2014.

% Vyhl4ska Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1992 Sb., o jednacim ¥adu pro okresni a krajské soudy.

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 20 Cdo 1713/98 ze dne 31. 7. 2000.

0 LEVY, Jifi. § 341 [Provedeni vykonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr, LEVY, Jiti, DOLEZILEK, Jiii a
kol. Obc¢ansky soudni fad. 3. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 2.
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Levy’! a Putna’? shodné uvadgji, Ze vykon rozhodnuti Ize provést i v jeho nepiitomnosti. S timto
nazorem souznim, jelikoz jiz existuje pravomocné rozhodnuti, které urCuje, zZe se v objektu
povinny nachazi neopravnéné a ma povinnost objekt vyklidit, pficemz mél povinny piilezitost se
s vyrozumeénim seznamit a objekt dobrovolné vyklidit sdm. Argumentem ad absurdum bychom
navic dosli k zavéru, ze v piipadé nepfipustnosti vyklizeni v nepfitomnosti povinného by
povinnému k obstrukcim stacilo v terminu vyklizeni nebyt v objektu pfitomen a mohl by takto
oddalovat vykon rozhodnuti a tim podkopavat autoritu pravniho stitu. Rovnéz samotny
zékonodarce v ustanoveni § 341 odst. 3 o.s.f. pfedpoklada, ze provedeni vykonu rozhodnuti

nebude nikdo pfitomen.

Podle § 65 j.. je neptipustné provedeni vykonu rozhodnuti, jestlize vykonavatel ¢i soudni
exekutor pfi vyklizeni bytu ¢i domu zjisti, Ze osoba, kterd ma byt z objektu vykazana, je pro nemoc
upoutana na ltizko, nebo se jednd o zenu v Sestinedé€li ¢i ve vyS§im stupni téhotenstvi, pfi¢emz by
provedeni vykonu vyklizeni mohlo vazné ohrozit zdravotni stav takové osoby. Pokud tato osoba
nepiedlozi potvrzeni 1ékafe nebo je na strané soudu ¢i soudniho exekutora pochybnost o spravnosti
takového potvrzeni, soud ¢i soudni exekutor vyzada dle § 65 j.f. vyjadfeni odborného 1ékate. Dle
Levého neni vSak vyjadieni odborného lékate obligatorni, uvadi totiz, Ze i v pfipad€ neptedlozeni
¢i pochybnosti zavisi na uvdzeni soudu ¢i soudniho exekutora, které miize spocivat v predpokladu,
ze provedeni vykonu rozhodnuti bude mozné uskutecnit pozd€ji v pfiméfeném Casovém
horizontu.”® Naproti tomu stanovisko Ministerstva spravedInosti stanovi, Ze je potfeba oslovit o
poskytnuti sou¢innosti odborného 1ékate.”* Osobné se ptiklanim k ndzoru, ktery zastava Levy,
jelikoz takové piekdzky provedeni rozhodnuti mohou byt otazkou né€kolika dnti ¢i nizSich jednotek
tydnii a soucinnost 1€kafe by mohla byt v tomto ptipad¢ nadbytecna a tedy v rozporu se zasadou

hospodarnosti.

Pted objednanim zdmecnika ¢i st€hovaci sluzby pred terminem kondni vyklizeni, dle
judikatury Nejvyssiho spravniho soudu, by si soudni exekutor mél opatfit dostatek informaci, zda
povinny nebo jind osoba umozni dobrovolné vstup do prostor, kde se mohou nachazet véci ve

vlastnictvi povinného, a zda tyto véci budou takové hmotnosti a kvantity, Ze bude nutné, aby byly

WLEVY, Jifi. § 341 [Provedeni vykonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr, LEVY, Jifi, DOLEZILEK, Jiii a
kol. Obc¢ansky soudni fad. 3. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 4.

2 PUTNA, Mojmir. § 341 [Provedeni vykonu]. In: DRAPAL, Ljubomir, BURES, Jaroslav a kol. Obcansky soudni
rad I, II. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2674, marg. ¢. 1.

B LEVY, Jifi. § 341 [Provedeni vykonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr, LEVY, Jiti, DOLEZILEK, Jiii a
kol. Obcansky soudni rad. 3. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 4.

74 Stanovisko Ministerstva spravedlnosti k provedeni exekuce vyklizenim bez ndhrady ze dne 12.11.2021, s. 8
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odvezeny stéhovaci sluzbou.”” Domnivam se, Ze stejné zavéry lze aplikovat i na soud (resp.
soudniho vykonavatele), vzhledem k pfiméfené podobnym povinnostem se soudnim exekutorem
v ptipad¢ provedeni vykonu rozhodnuti. Stejného nazoru je i Levy, dle které¢ho, pokud soud (resp.
soudni vykonavatel) nema od opravnéného informace o vécech, které by se mély v objektu
nachazet, m¢l by soudni vykonavatel pfed stanovenim terminu vyklizeni provést obhlidku objektu

a zjistit, zda se v objektu nachazi véci vyzadujici vyklizeni, ptipadné jejich kvantitu.”®

Vyklizené véci se dle § 341 odst. 2 o.s.t. pfedaji povinnému nebo nékterému ze zletilych
¢lent jeho domacnosti. Pokud vsak pii vyklizeni neni pfitomna osoba, kterd by mohla véci prevzit,
nebo takova osoba prevzeti vyklizenych véci odmitne, tak se tyto véci dle § 341 odst. 3 o.s.1. sepisi
a ulozi na néklady povinného do uschovy obce nebo jiného vhodného schovatele, pticemz soud
nasledné povinného vyrozumi o tom, komu byly jeho véci do uschovy piedany. To vSak neplati
podle § 341 odst. 4 0.s.t. a § 66 j.T., jelikoz dle té€chto ustanoventi, jsou-li odstraniované véci zjevné
bezcenné, a vyklizeni neni pfitomna zpisobila osoba véci prevzit, nebo takova osoba pievzeti véci
odmitne, tak soud ¢i soudni exekutor véci zdokumentuje tak, Ze je vyfotografuje nebo poftidi jejich
zvukove obrazovy zaznam. Zakonodarce stanovi v § 343 odst. 3 o.s.f. pfekazku vykonu rozhodnuti
v ptipadé, Ze neni mozZné zajistit uschovu véci. Tento limit vykonu rozhodnuti je, dle mého nazoru,
pochopitelny, jelikoz v ptipadé, Ze se tedy podaii véci z objektu vyklidit a nebylo by je kam
presunout, tak by to pak znamenalo jejich umisténi ve vefejném prostranstvi, coz mize byt v
lepSim ptipad€ chodnik a v tom horSim dokonce pozemni komunikace. CoZ je samoziejmé
absolutné nepfipustné, aby vykon statni moci ve prospéch jedné osoby zasahl do prav jinych osob
¢i dokonce znemoznil uzivani pozemnich komunikaci. Jednalo by se, dle mého ndzoru, o
neproporcionalni feSeni. Pfi uschovani véci povinného u schovatele béhem vykonu rozhodnuti
vyklizenim stanovi zdkonodarce Sestimésicni lhiitu pro jejich vyzvednuti. Pokud si povinny véci

nevyzvedne, 1ze je nasledné prodat postupem podle § 342 o.s.f.

1.1.5 Notarské zapisy se svolenim k vykonatelnosti

V praktické rovin€ vyuZivanym zplsobem, jak obejit zdlouhavost procesu ziskani
exekucniho titulu skrze obcanské soudni fizeni, bylo sepsani notaiského zapisu se svolenim k
vykonatelnosti podle ustanoveni § 71b n.t., ktery je, jak podle ob¢anského soudniho tadu, tak

exekucniho fadu, exekucnim titulem (srov. § 274 odst. 1 pism. e), § 40 odst. 1 pism. d) e.r.).

7> Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp.zn.: 14 Kse 10/2011 ze dne 31.7.2012. »
7S LEVY, Jifi. § 341 [Provedeni vykonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr, LEVY, Jifi, DOLEZILEK, Jifi a
kol. Obcansky soudni rad. 3. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 4.
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Nalezitostmi notaiského zapisu, aby mohl byt exekuCnim titulem, se zabyval ve svych
rozhodnutich Nejvyssi soud, podle kterych je notatsky zapis exekucnim titulem, jestlize obsahuje
zavazek, jsou v ném oznaceny opravnénd osoba a povinna osoba, pravni titul, ptedmét a doba
plnéni a svoleni osoby povinné k vykonatelnosti.”” Podle vyznamného rozhodnuti Nejvyssiho
soudu k této problematice, musi byt tato doba plnéni urcena jasné a konkrétné, aby bylo ziejmé,
do kdy ma osoba povinna splnit svou povinnost vii¢i opravnéné osob¢ a zaroven tim vymezit
obdobi, po jehoz marném uplynuti mize opravnéna osoba opravnén¢ podat navrh na zahéjeni
exekucéniho Fizeni.”® Pronajimateli byl tento zpiisob hojné vyuZivan pravé pro znaéné zkraceni
celého procesu vyklizeni bytu, tak i pro vyznamnou sporu finan¢ni. Jelikoz existenci exeku¢niho
titulu, aniz by pronajimatel musel absolvovat zdlouhavé nalézaci fizeni, se cely proces zkracoval
minimalné o né€kolik mésicl, pticemz v tomto zkraceném obdobi mohl pronajimatel pronajmout

véc nemovitou jinému najemci a neuchézel mu tak zisk.

Ptitrz tomuto zpiisobu ziskani exekuc¢niho titulu ucinil Nejvyssi soud dne 26. kvétna 2020
svym rozhodnutim sp. zn.: 26 Cdo 2085/2019, coz zna¢né pohnulo ndjemnim trhem a vyvolalo
nejistotu mezi pronajimateli, notafi a koneckoncil 1 ndjemci. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze soudni
praxe kratce po tomto rozhodnuti Nejvyssiho soudu zacala tento nédzor akceptovat,’ vétSina notari
odmitala poskytovat tuto sluzbu ve vztahu k vyklizeni nemovité véci.*® Diivodem této reakce
notaii byla nepochybné jejich odpovédnost za jmu, jelikoz dle § 57 odst. 1 n.f. notat odpovida
klientovi za 0jmu, kterou mu zpiisobil v souvislosti s vykonem ¢innosti notafe, a tedy v piipadé,
ze by notaf pronajimateli nabidl k feSeni situace sepsani notafského zapisu se svolenim k
vykonatelnosti, a¢ je soudy neakceptuji jako exekucni titul, mohla by pronajimateli vzniknout
Ujma, jejiZz nahrazeni by mohl po notafi pozadovat. Prestoze je notar dle § 9 odst. 1 n.f. povinen
uzaviit smlouvu o pojiSténi odpovédnosti za Gjmu, miZe se mu cCastd aktivace podminek

poskytnuti pojistného plnéni promitnout ve vysi pojistného.

Nejvyssi soud totiz ve vySe zminéném rozhodnuti dospél k zavéru, ze notaisky zapis se
svolenim k vykonatelnosti, podle néhoz mé byt vymozena povinnost vyklidit nemovitost, neni

exekucnim titulem, a to at’ jiz v piipadé, ze osobé povinné pravo uZzivat nemovitost nikdy

77 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 21 Cdo 2020/98 ze dne 14.4.1999.

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 31 Cdo 2184/2013 ze dne 11. 2. 2015.

79 srov. rozhodnuti Krajského soudu v Ostrave, sp. zn. 66 Co 844/2020 ze dne 25. 2. 2021; nebo rozhodnuti Krajského
soudu v Praze, sp. zn. 17 Co 240/2021 ze dne 16. 11. 2021.

8 DRACHOVSKY, O. Judikat mésice: vykonatelny NZ na vyklizeni — usneseni NS, sp. zn. 31 Cdo 225/2024. Online.
Dostupné z https://www.pravniprostor.cz/judikatura/procesni-pravo/vykonatelny-nz-na-vyklizeni-najemce-nejvyssi-
soud-31-cdo-225-2024#link-note-1 [cit. 2024-10-14].
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nesvedcilo, nebo Ze ji sice pravo uzivani svédcilo, ale zaniklo. Dle nazoru Nejvyssiho soudu, s
odkazem na jeho star$i rozhodnuti®!, notafskym zapisem lze udélit svoleni k vykonatelnosti pouze
ve vztahu k zavazklim, pfi¢emz tyto zavazky mohou byt jak penézité, tak i nepenézité povahy,
pricemz Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti dopliuje, ze “skutecnost, Ze mezi vlastnikem a tim, kdo
jeho nemovitost uziva, ac k tomu nema Zadny ditvod, je nesporna neexistence pravniho titulu k
uzivani a ze osoba uzivajici nemovitost uznava, ze neopravnéné zasahuje do vlastnického prava
Jjiné osoby (viastnika) a ,zavazuje * se nemovitost vyklidit, neznamenad, Ze by $lo o zavazkovy vztah
mezi vlastnikem nemovitosti a tim, kdo ji uziva bez pravniho ditvodu. UZivani nemovitosti bez
pravniho ditvodu predstavuje zasah do vlastnického pradva, ktery je neoprdavneny, i kdyz si je této
neopravnenosti osoba uzivajici nemovitost védoma. (...) Ma-li povinnost vyklidit nemovitosti
zdklad v ochrané vlastnického prava, nikoli v zavazkovém pravnim vztahu (ten jiz zanikl anebo
nikdy neexistoval), nemiize byt predmétem dohody notarského zdapisu podle § 71b not. 7. Nelze tedy
svolit k vykonatelnosti notarského zapisu podle § 71b not. 7., ma-li jim byt poskytnuta ochrana
viastnického prdva. Notarsky zapis, jimz ma byt vymozZena povinnost, ktera nevyplyva ze
zavazkového vztahu, nema znaky notarského zapisu podle § 71b not. 7., a neni proto exekucnim

titulem.“%?

Na predmétné rozhodnuti 1ze nahliZzet ve dvou rovinach, a to vyklizeni nemovité véci v
piipadé osoby, jejiz uzivani je neopravnéné jiz od pocatku a osoby, jejiz neopravnénost uzivani
vznikla aZ nésledné, jelikoZ jeji uzivaci titul zanikl. Jelikoz se tato prace zabyva vyklizenim
nemovité véci ve druhém zminéném piipad€, analyzuji toto usneseni Nejvyssiho soudu z tohoto
pohledu. Nutno hned zpocatku poznamenat, Ze predmétné rozhodnuti Nejvyssiho soudu se
zabyvalo od poc¢atku neopravnénym uzivanim a otazka, kterou si nasledné pokladala odborna 1
laicka vefejnost, byla do jaké miry lze zavéry NejvySsiho soudu zobecnit, a zda je tedy lze

vztdhnout aZ na naslednou neopravnénost uzivani nemovité véci.

Melzer a Tégl v ramci své glosy k pfedmétnému rozhodnuti uvedli, Ze povinnost najemce
odevzdat byt (dle § 2292 o.z.), jelikoz jde o docasné uzivani, je soucésti jeho obligacnich
povinnosti, a pozaduje-li pronajimatel jeji splnéni, tak nejde o vykon vlastnického prava.®* Podle

Drachovského, 1ze z hlavni argumentace Nejvyssiho soudu vyvodit, Ze pokud by zdvazkovy vztah

81 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. 21 Cdo 2020/98 ze dne 14. 4. 1999; rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. 31
Cdo 2184/2013 ze dne 11. 2. 2015.

82 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn.: 26 Cdo 2085/2019 ze dne 26.5.2020.

8 MELZER, Filip, TEGL, Petr. Glosa k usneseni NS ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019, ohledné notarského
zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Ad Notam, 2021, ¢. 1, s. 3.
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mezi ucastniky existoval, ale zanikl naptiklad uplynutim doby, jak je tomu u najmu, nelze narok
vétitele na vyklizeni nemovitosti opirat pouze o vlastnické pravo, jelikoz narok pronajimatele se
totiz zakladd i na obligaénim pravnim vztahu.®* Z toho diivodu dle Drachovského lze dovodit, Ze
notarské zapisy se svolenim k vykonatelnosti, které posiluji prava pronajimateltl ve véci vyklizeni,

jsou i nadale povazovany za exekuéni tituly.®®

Ztotoznuji se s nazorem Drachovského, ze rozhodnuti Nejvyssiho soudu se nevztahuje na
naslednou neopravnénost uzivani nemovité véci a notaiské zapisy se svolenim k vykonatelnosti
ve véci vyklizeni nemovité véci by 1 po tomto rozhodnuti mohly byt povazovany za exekuéni
tituly. Pfedné se rozhodnuti Nejvyssiho soudu vibec touto otazkou nezabyva, pouze uvadi, ze
neopravnénost mize byt jak pocatecni, tak nasledna. Nicmén¢ nikde v rozhodnuti nestanovuje, ze
by notaiské zapisy se svolenim k vykonatelnosti byly nezddouci i v piipadé ndsledné
neopravnénosti uzivani. Déle v rozhodnuti Nejvyssi soud uvadi, Ze notafskym zapisem se
svolenim k vykonatelnosti miize byt vymahana jen povinnost ze zavazkového poméru, pficemz
zde souhlasim s ndzorem Melzera a Tégla, ze povinnost odevzdat byt podle § 2292 o0.z. je obligaci
najemce, kterd plyne ze zdvazkového pravniho poméru mezi pronajimatelem a najemcem. Tedy 1
pokud by zde mély byt aplikovany zavéry Nejvyssiho soudu, tak by tato povinnost mohla byt
vymahana notafskym zapisem se svolenim k vykonatelnosti, jelikoz tato povinnost vyplyva z
obliga¢niho poméru. Zavér Nejvyssiho soudu, Ze by nebylo mozné vymahat tuto povinnost
prostiednictvim takového notéaiského zapisu by zaroven byl v rozporu s jinym usnesenim
Nejvyssiho soudu ze dne 17. biezna 2015, sp. zn. 26 Cdo 4997/2014, které vychazelo z toho, ze

takovy notatsky zapis je exeku¢nim titulem.

Me¢l-li bych se okrajové zamyslet nad zavéry NejvysSitho soudu ohledné pocatecni
neopravnénosti uzivani nemovité véci, tak se domnivam, Ze je timto popiena jedna z
nejzakladngjSich zdsad soukromého prava, a to zdsada autonomie vile. Ta bezpochyby neni
neomezend a ma své limity, kterymi dle ustanoveni § 1 odst. 2 0.z. jsou ujednani porusujici dobré
mravy, vetejny pofadek nebo pravo tykajici se postaveni osob, v€etné prava na ochranu osobnosti.
DalSimi limity miiZze byt naptiklad ujednani stran samotné ¢i rozhodnuti organu vefejné moci.

Pokud tedy ujednani néktery z limith prekroci, pak takové ujednani neni pfipustné, pficemz je

8 DRACHOVSKY, Ondiej. Nejvyssi soud vs. (ne)piekonatelné notdiské zapisy — 2: 1. Komorni listy. 2022, ¢. 2, s.
32.
8 op. cit., s. 32.
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tteba doplnit, ze ani Nejvyssi soud zadny ditvod nepiipustnosti ujednani si povinnosti vyklidit byt

ve svém rozhodnuti neuvadi.

Po téméf &tyfech letech od tohoto kontroverzniho rozhodnuti®®, Nejvyssi soud ve svém
rozhodnuti, sp. zn.: 31 Cdo 225/2024 ze dne 10. dubna 2024, postavil najisto, Ze notaisky zapis se
svolenim k vykonatelnosti, kterym mé byt vymoZena povinnost vyklidit nemovitost a mlize byt
platnym exeku¢nim titulem. Nejvyssi soud pfipomina, ze nijem je jednim z pojmenovanych
zévazki, jejichz podstatnou nalezitosti je doCasné ptenechani véci k uzivani jinému (napf. vyprosa,
vypujcka, zaptjcka, avér €1 pacht), pficemz soucasti vzdjemnych prav a povinnosti vyplyvajicich
z téchto zavazku je i povinnost osoby, kterd sekundarni predmét zdvazku uzivala, po skonceni
ujednaného zdvazkového poméru sekundarni predmét zavazku vratit. Nejvyssi soud dopliuje, ze
povinnost vyklidit a odevzdat nemovitost ma rovnéz osoba, uzivajici ji bez pravniho titulu.
ohledn¢ splnéni této povinnosti uzaviela s osobou opravnénou k dispozici s touto véci dohodu o
vyklizeni nemovitosti, a¢ se nejednalo o neopravnéné uzivani nemovité véci od pocatku, ¢imz

vyhovél uvedenym doktrindlnim nazortm.

S timto rozhodnutim NejvysSiho soudu se plné ztotoznuji, jelikoZ jim doSlo k narovnani
vSech mych vyse uvedenych vytek k predchozimu rozhodnuti Nejvy$siho soudu k notarskym
zapisim se svolenim k vykonatelnosti. Osobné¢ timto dlouhotrvajici diskusi a judikaturni vyvoj
povazuji za uzaviené, jelikoZ se jedna o pravni nazor velkého senatu obcanskopravniho a
obchodniho kolegia, kterému byla véc v souladu s ustanovenim § 20 z.s.s. postoupena. Prestoze
to neznamena absolutni neprolomitelnost, pisobi vyznamnou vahou argumentace pro soudy
nizsich ¢lankl soudni soustavy a koneckonct i pro Nejvyssi soud samotny. Zarovenl by neméla
byt opomenuta skutenost, ze timto rozhodnutim se Nejvyssi soud dostal do souladu s
pievazujicim ndzorem doktriny. Tento judikaturni vyvoj, dle mého nazoru, potvrzuje slavny citat
Jittho Hoetzla, Ze “fakticky plati to pravo, jak je naléza praxe, a nikoliv jak je psano v zakonech™®’.
Domnivam se, ze se jednd o ndzornou ukazku potieby feSeni tohoto problému skrze zménu

legislativy. Ve vyspelém pravnim staté neni piipustné, aby feSeni zdlouhavosti procesu vyklizeni

8 rozhodnuti bylo kritizovano napfiklad BERNARD, P. Nad jednim rozhodnutim — usneseni Nejvy$siho soudu ze
dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019. Ad Notam, 2020, ¢. 3, s. 16-17; KLEIN, S. Jak se pan Novak na me zlobil.
Ad Notam, 2020, &. 3, s. 40; MELZER, F., TEGL, P. Glosa k usneseni NS ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo
2085/2019, ohledné notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti. Ad Notam, 2021, ¢. 1, s. 3-7; ¢i
DRACHOVSKY, O. Nejvyssi soud vs. (ne)piekonatelné notatské zapisy - 2:1. Komorni listy, 2022, &. 2, s. 26-30.

8 HOETZL, J. Ceskoslovenské spravni pravo. Cast vieobecnd. Praha: Melantich, 1937, s. 48.
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bytu spoléhalo na vyuzivani pravniho institutu, jehoz primarni ucel je zcela odlisny, a ktery tak
muze byt pfinejlepsSim pouhym provizornim feSenim k obchéazeni problému zdlouhavosti
nalézaciho fizeni, a tedy soudni ochrany celkové. Vzhledem k tomu, Ze soudni ochrana je
prioritnim zpiisobem ochrany subjektivnich prav, je na misté feSeni tohoto problému hledat v
legislativnich zménach obcanského soudniho fizeni ¢i mimosoudniho feSeni sporii. V piipadé
notaiskych zapist se svolenim k vykonatelnosti, jak vidno, se “situace na bojisti prava meni

2988

kazdym okamzikem™*°, a tak nelze spoléhat pouze na né¢.

1.2 Trestnépravni aspekty souvisejici s vyklizenim bytu

Problematika vyklizeni bytu miize ptesahovat dimenzi civilniho prava a zasahovat tak do
prostfedku ultima ratio, jimZz je trestni pravo, pfi¢emz skutkovou podstatu trestného ¢inu muize
svym jednanim naplnit jak plivodni ndjemce, tak i pronajimatel samotny. V ptipadé plivodniho
najemce muze podle § 208 odst. 1 t.z. dojit k naplnéni skutkové podstaty precinu neopravnéného
zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru. Naproti tomu pronajimatel ve snaze
eliminovat pfitomnost piivodnich najemcii, kteti pozbyli pravni titul uzivani nemovité véci, mize
rovnéZz naplnit skutkovou podstatu vicero trestnych €ind, a to konkrétné ptecinu poruSovani
domovni svobody podle § 178 t.z. a pfeCinu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k
nebytovému prostoru podle § 208 odst. 2 t.z. Podrobnéji se témto negativnim spolecenskym jevim

budu vénovat v pfislusnych podkapitolach.

4

1.2.1 Neopravnéné uzivani bytu

Literatura rozliSuje 3 formalni znaky trestného ¢inu — (1) protipravnost, (ii) obecné znaky a
(iii) typové znaky (znaky skutkové podstaty).®” AZ naplnénim vsech téchto znakd bude skutek
trestnym ¢inem, ktery bude ptedpokladem trestni odpovédnosti pachatele. Pojem protipravnost ma
dle trestnépravni teorie dva vyznamy, a to rozpor s pravnim fadem (protipravnost formalni) a
jednani pro spolec¢nost Skodlivé a tim vyzadujici reakci prostiednictvim prostredki trestniho prava
(protipravnost materialni).”® Pivodni ndjemce tim, Ze dfive pronajimané prostory uziva bez

pravniho titulu a proti vili pronajimatele, naruSuje vlastnické pravo vyplyvajiciz ¢l. 11 LZPS a §

88 KLEIN, S. Jak se pan Novik na mé zlobil. Ad Notam, 2020, &. 3, s. 40
8 JELINEK J. a kolektiv. Trestni prévo hmotné. Obecnd Cdst. Zviastni éast. 8. vydani. Praha: Leges, 2022, s. 142.
% op.cit., str. 134
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1012 o.z., které je absolutnim pravem pusobicim viici vSem s odpovidajici povinnosti zdrzet se

rudeni tohoto prava.’!

Mezi tzv. obecné znaky teorie fadi (i) ve€k, (ii) pficetnost a v ptfipadé mladistvych pachatela
provinéni (iii) rozumovou a mravni vyspélost.”> 4 contrario dle § 25 t.z. az dovr$enim patnactého
roku mize byt pachatel trestné odpovédny. Dle soukromého prava nabyva podle § 30 o.z. fyzicka
osoba plné svépravnosti dovrSenim osmnactého roku véku a obcansky zakonik v § 31 stanovi
vyvratitelnou pravni domnénku, ze nezletily, ktery doposud nenabyl plné svépravnosti, je
svépravny co do rozsahu piimétené rozumové a volni vyspélosti nezletilych jeho véku. Jelikoz
fyzické osoby, které jesté nedovrsily patnactého roku vé€ku, nemohou dle § 34 vykonavat zavislou
praci, tim spiSe per argumentum a minori ad maius nemuize nezletily uzaviit ndjemni smlouvu. A¢
dle nalezu Ustavniho soudu vyspélost nezletilého a jeho zplsobilost k pravnimu jednani je
nezbytné posuzovat individudlné a nelze tak stanovit univerzalni hranici pro posouzeni jeho
schopnosti uzavtit konkrétni smlouvu,” domnivam se, Ze je mozné objektivné stanovit, Ze pro
uzavieni smlouvy o ndjmu neni nezletily mladsi patnacti let dostatecné rozumové a volné vyspély.
Takovéa osoba totiz nebude mit dostate¢né pravni povédomi, aby pochopila podstatu povinnosti
pro ni vyplyvajicich z najemniho poméru, jako naptiklad mési¢ni ndjemné, poplatky za sluzby ¢i
udrzba bytu. Dale tato osoba nebude mit zadné relevantni zkuSenosti s finanénim planovanim a
hospodaieni s penézi, coz je pro placeni vyse zminéného najemného, poplatki ¢i nakladd na
udrzbu zasadni. Nezletila osoba mladsi patnacti let nebude ani dostate¢né rozumové vyspéla pro
dlouhodobé zavazky, mezi které se ndjem nepochybné fadi. Lze uzaviit, Ze pachatel v souvislosti
s neopravnénym uzivanim zpisobenym pozbytim uzivaciho titulu, bude vzdy napliiovat znak
veéku. Trestni odpovédnost by vSak vylu¢ovala ptipadnéd nepticetnost ve vztahu ke konkrétnimu
trestnému Cinu ¢i nedostateCnd rozumova a mravni vyspé€lost u pachatelll, ktefi jest¢ nedovrsili

osmnactého roku véku.

Mezi tzv. znaky typové teorie fadi (i) objekt, (i1) objektivni stranku, (iii) pachatele a (iv)
subjektivni stranku.”* Objektem trestného ¢&inu, resp. zdjmem chranénym trestnim zikonem,

neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru je podle Samala

9% WINTEROVA, Alena, MACKOVA, Alena. Ob&anské pravo v subjektivnim smyslu. In: DVOKRAK, J.
SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd cast. 2. aktualizované
a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, as., 2016, s. 334.

92 JELINEK J. a kolektiv: Trestni pravo hmotné. Obecnd cast. Zvlastni ¢dst. 8. vydani. Praha: Leges, 2022, s. 142.
93 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: II. US 1864/16 ze dne 28. 11. 2017.

9 JELINEK J. a kolektiv: Trestni pravo hmotné. Obecnd cdst. Zvlasni ¢ast. 8. vydani. Praha: Leges, 2022, str. 142
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“viastnictvi domu, bytu nebo nebytového prostoru, zejména pokud jde o vykon nekterych opravneni
s jejich vlastnictvim spojenych, a to predevsim o opravneni je uzivat (ius utendi, popr. ius utendi
et fruendi) a disponovat s nimi (ius disponendi); miize vSak jit také o vykon téchto prav jiného
opravnéného drzitele nez viastnika”®> Miize vyvstat akademicka otdzka, zda-li by tento negativni
spolecensky jev mél byt trestdn trestnim prdvem v souvislosti se zasadou subsidiarity trestni
represe v rovin¢ legislativni, tedy zda-li by tento skutek mél byt trestnym ¢inem. Podle Musila
zasada subsidiarity trestni represe v legislativni roviné slouzi jako princip kriminalni politiky,
ktery omezuje miru trestni represe pii vymezovani znakl trestnych ¢ind a stanoveni obecnych
podminek trestni odpovédnosti,”® jinymi slovy smyslem této zasady je stanovit hranici a vést ruku
zakonodarce, které skutky by mély byt trestnym ¢inem a které jiz by byt trestnym ¢inem nem¢ly.
Ustanoveni § 12 odst. 2 t.z. nabizi pomocna kritéria pfi urovani této hranice, kterymi jsou
kumulativné spolecenska skodlivost a nepostacujici uplatnéni odpovédnosti podle jiného pravniho
pfedpisu. Argumentem pro to, aby tento skutek nebyl trestnym ¢inem muze napiiklad byt, ze v
tomto piipad¢€ Ize situaci zcela vyftesit prostiedky civilniho prava, a to jak v pfipadé vyklizeni
nemovité véci, tak ndhrady uslého zisku. Domnivam se vSak, ze absence prostiedk trestniho prava
by v tomto ptipad€ neplsobila dostatecné generdlné preventivné vici jinym takto protipravné
jednajicim osobam. Bez trestni sankce, ktera by na potencialni pachatele plisobila jako Damoklav
me¢ a odvracela je tak od tohoto protipravniho jednani, je pravdépodobné, Ze by doslo k néarustu
Cetnosti téchto skutkll. Lze namitnout, Ze osoby v této situaci uz mnohdy nemaji jinou alternativu
a své obydli pro udrZeni svych zakladnich Zivotnich potfeb opustit nemohou a ani ptipadna hrozba
trestni sankce jejich tsudek neovlivni. Domnivam se, Ze z diivoda vySe uvedenych a argumentti v
podobé ochrany vlastnického prava a prevence ekonomickych ztrat tento trestny ¢in obstoji pied

zéasadou subsidiarity trestni represe.

Jednani pachatele v pfipadé tohoto trestného ¢inu spociva alternativné bud’ v obsazeni nebo
protipravnim uzivani domu bytu nebo nebytového prostoru, piicemz néasledkem je poruseni vyse
zminéného objektu trestného Cinu. Pro ucely této kvalifikaéni prace je relevantni jednani
spocivajici v protipravnim uzivani bytu, jelikoZ pivodni najemce diive pronajaté prostory do
pozbyti pravniho titulu uZzival opravnéné, a tedy neni mozné hovofit o obsazeni, nybrz o
protipravnim uzivani. Otazka pficinné souvislosti mezi jednanim a nasledkem v tomto ptipadé

nebude nikterak obtiZnou, jelikoZ pravé tim, Ze pachatel v domé ¢i byté setrvd 1 po pozbyti

95 SAMAL, P. § 208 [Neopravnény zasah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: SAMAL, Pavel a
kol. Trestni zakonik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2622, marg. ¢. 2.
% MUSIL, J. Trestni odpovédnost jako prostiedek ultima ratio. Kriminalistika, ¢. 3/2012, s. 165 an.
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pravniho titulu uzivani a jeho uzivani je tak neopravnéné a tudiz protipravni, tak porusuje objekt
trestného Cinu. V piipad¢ subjektivni stranky je v ptipadé tohoto trestného ¢inu dle § 13 odst. 2
t.z. vyzadovano zavinéni ve form¢ umyslu, jelikoz ustanoveni § 208 odst. 1 t.z. neuvadi, ze by

postaCovalo zavinéni ve form¢ nedbalosti.

Judikatura soudii k otazce, zda a kdy je byvaly najemce povinen vyklidit byt, patii do
obcanskopravni sféry nebo 1 do té trestn€ pravni, dlouhodob¢ zastavala nazor, ze by organy ¢inné
v trestnim fizeni nemély zasahovat pfed uplynutim lhity stanovené pravomocnym rozsudkem
civilniho soudu.®” Ustavni soud tento zavér opiel o zasadu, Ze trestni pravo slouZi jako prostiedek
ultima ratio a nema zasahovat do oblasti, které mohou byt efektivné feSeny jinymi pravnimi
prosttedky, konkrétné civilnim pravem. Ustavni soud ve svém nélezu rovnéz vychazel z judikatury
obecnych soudd, které se jiz diive vyjadtily k tomu, ze uzivani bytu po skonceni najemniho
poméru, pokud je feSeno v ramci civilniho procesu, nespadd automaticky pod skutkovou podstatu
trestného &inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru. Ustavni
soud dale v nalezu poukézal na to, ze ob¢ansky zakonik z roku 1964 umozioval v ustanoveni §
676 odst. 2 za urcitych podminek "konvalidaci" dalSiho uzivani bytu byvalym ndjemcem, pokud
pronajimatel nevyuZije svych obcanskopravnich moznosti k vymahani vyklizeni. Dle tohoto
rozhodnuti piivodni ndjemce tedy mohl spachat predmétny trestny €in az po nabyti vykonatelnosti
pravomocného rozsudku civilniho soudu, kterym byla ptivodnimu najemci ulozena povinnost byt
vyklidit. Na zakladé tohoto nalezu Ustavniho soudu se protipravnim jednanim piivodnich ndjemct,
kteti neopravnéné uzivali dim ¢i byt, odmitali orgdny ¢inné v trestnim fizeni zabyvat do
vykonatelnosti civilniho rozsudku. Nutno podotknout, 7¢ predmétny nalez Ustavniho soudu
vychazel z uprav obCanského zdkoniku z roku 1964 a trestniho zakona z 1961. PfestoZe skutkova
podstata trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru
zlstala neménnad, tak ob¢ansky zédkonik v ramci rekodifikace neménnym ve vztahu k pfedmétnému
rozhodnuti nezlstal, na ¢ez reagoval Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp.zn.: 6 Tdo 1161/2020
ze dne 19. listopadu 2020. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti uvadi, ze dle u¢inného obcanského
zakoniku je dostacujici, aby pronajimatel pro zabrdnéni obnoveni ndjmu vyzval ndjemce k
opusténi bytu, zatimco difve musel podat Zalobu na vyklizeni k zabranéni prolongaci najmu.”®
Timto rozhodnutim tak doslo k prolomeni judikatury s tim, Ze tedy ke spachani tohoto trestného

¢inu dochazi jiz pted pravomocnym a vykonatelnym rozhodnutim civilniho soudu.

97 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: II. US 413/04 ze dne 3. 3. 2005.
%8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 6 Tdo 1161/2020 ze dne 19. 11. 2020.
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Vyvstava otazka, zda v ptipadé, kdy je ptiivodni ndjemce naptiklad piedvolan ¢i predveden
k podani vysvétleni v rdmci pifipravného fizeni, miize povazovat pronajimatel byt za opustény a
byt sdm vyklidit. Dle § 2292 o.z. tak mtize ucinit, pokud byt opusti takovym zplisobem, Ze nadjem
lze povazovat za ukonceny. V jiz vySe zminéném rozhodnuti Nejvyssi soud tuto zakonnou
podminku rozsitil o zjevnou vuli ptivodniho najemce zanechani uzivani s tmyslem uzivani bytu

neobnovit.”’

Skute¢nost ze pivodni najemce splni svoji povinnost vyplyvajici pro néj z trestniho
radu ¢i dokonce je proti své vili pfedveden pied policejni organ, dle mého nézoru, nelze povazovat
za naplnéni podminek stanovenych obCanskym zakonikem a judikaturou. Piivodni njemce tak
¢ini, protoze je k tomu vetejnou moci donucovén, necini tak svobodné a €ini tak pod natlakem pod
hrozbou sankce, pricemz v ptipadé predvedeni se jedna o vis absoluta a vile neni pfitomna viibec.
Zaroven jelikoz se piivodni ndjemce do té doby v diive pronajatych prostorach zdrzoval se
zjevnym Umyslem se tam zdrzovat a prostory uZzivat i naddle s tim, Ze toto uzivani bylo pieruseno
Cisté kvili povinnostem vyplyvajicim z trestniho tadu, tak timysl neobnovit uzivani bytu je
vyloucen. Pronajimatel by, jakozto vlastnik bytu, musel byt notifikovan policejnim organem o
pfipadném jejich zdsahu v ptfipadé predvedeni, pivodni ndjemce by dale jist¢ vstup do
neopravnéné uzivanych prostor zamkl a odnesl si s sebou pouze véci nezbytné. Z téchto indicii by
osobé rozumu pramérného ¢lovéka mélo byt zfejmé, Ze piivodni ndjemce diim ¢i byt neopousti s
umyslem uzivani bytu neobnovit. Pokud by tedy pronajimatel do bytu vstoupil, dopustil by se
piecinu porusovani domovni svobody podle § 178 t.z., pokud by zamyslel vyuZzit situace a vymeénil
zamky, tak by se dopustil pfe¢inu neopravnéného zésahu do prava k domu, bytu nebo k

nebytovému prostoru podle § 208 odst. 2 t.z.

Ptestoze subjektivni strdnka tohoto trestného ¢inu vyzaduje zavinéni ve formé timyslu, tak,
dle mého nézoru, v pfipad€¢ pfeCinu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k
nebytovému prostoru jsou vyvojova stadia trestného €inu vyloucena. Dle § 20 odst. 1 t.z. je
pfiprava trestnd jenom v piipad¢ zvlast zavazného zloCinu a trestni zédkonik tak navic musi u
piislusného trestného ¢inu vyslovné stanovit, pficemz tento trestny ¢in neni ani zvIast’ zavaznym
zlo¢inem ani trestni zdkonik v pfisluSném ustanoveni raritn€ nestanovi trestnost ptipravy. Pokusem
se dle § 21 odst. 1 t.z. rozumi jednani bezprostiedné¢ smétujici k dokondani trestného ¢inu a je
pachano s imyslem tento trestny ¢in spachat, pfi¢emz od dokonaného trestného ¢inu jej odliSuje
praveé nedostatek dokonani. Dle mého nézoru je pojmove vylouceno se o tento trestny €in pokusit,

jelikoz v momenté, kdy ptivodni ndjemce porusi svoji povinnost a neopravnéné byt ¢i dim uziva,

9 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn.: 26 Cdo 2105/2017 ze dne 19. 2. 2018.
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tak vyvolal protipravni stav v podob¢ trvajiciho trestného ¢inu, ktery navic i nadale udrzuje, neni

zde vlastn¢ tedy zadny prostor k jednéni, které by k dokonani trestného ¢inu smétovalo.

Skutecnost, ze piivodni najjemce odmita diive pronajimané prostory opustit z divodu, ze
ztratou obydli zaroven ztraci stabilni pfistup k zakladnim sluzbam (napf. k elektfing, vodé,
hygienickym zafizenim a dal§im zédkladnim potfebam), socidlni jistoty spojené s bydlenim, osobni
bezpecnost a soukromi, pfi¢emz nema kam jinam jit a zvlasté¢ v chladnych teplotdich mu muize
hrozit Ujma na Zivot¢ a zdravi, dle mého néazoru, nelze vnimat jako okolnost vylucujici
protipravnost v podobé krajni nouze. Teorie rozliSuje celkem ¢tyfi objektivni podminky, které
musi byt splnény, a to (i) existence bezprostfedniho nebezpeci, (i) nemoznost odvratit nebezpeci
jinym zpusobem (subsidiarita), (iii) nasledek zplsobeny odvracenim nesmi byt stejné zavazny
Podle Samala za “primo hrozici nebezpeci je tireba povazovat takovy stav, kde vyvoj udalosti rychle
spéje k poruse”.!®! Domnivam se, Ze pravé tato objektivni podminka nebude v tomto piipadé
naplnéna, jelikoz opusténim obyvanych prostor nebude pavodni ndjemce vystaven
bezprostfednimu ohroZeni Zivota a zdravi, a to ani v mrazivych teplotach, jelikoz v teplotach
kritickych pro lidské zdravi existuje moznost riznych noclezenek pro osoby bez piistupu k jinému
pristiesi. Naopak za situace, kdy nebude zadna jind moznost piisttesi, které by ptivodniho ndjemce
ochranilo pfed chladem, a jednalo by se o teploty vazn¢ ohrozujici zdravi, bude, dle mého nazoru,
podminka bezprostiedniho nebezpeci naplnéna po dobu existence takto vyznamné nepiiznivého
pocasi. Je opravnéné predpokladat, Ze vySe zminéné se obdobné uplatni u pfirodnich katastrof jako
povodné, tornado ¢1 napiiklad snéhova boute. Ve vSech téchto piipadech, nabudou-li v dan¢ oblasti
kritické intenzity, bude naplnéna podminka subsidiarity, jelikoz nebezpeci nebude mozné odvratit
jinym zplisobem, nez-li neopravnéné setrvat v diive pronajatych prostorach. Podminka
proporcionality bude, dle mého ndzoru, rovnéz dodrZena, nebot’ porucha chrdnéného zajmu v
podobé vlastnictvi k pfedmétné véci nemovité a vlastnickym opravnénim k ni je nepochybné méné

zavaznym nasledkem, nez-li porucha Zivota ¢i zdravi.

V ramci shrnuti vySe uvedeného Ize uzaviit, Ze podadnim trestniho ozndmeni ¢i pfivolanim
asistence Policie Ceské republiky se pronajimatel nedomuze rychlejsiho vyst€éhovani piivodniho

najemce. Policie Ceské republiky miize maximalné¢ v piipravném fizeni pivodniho nijemce

100 JELINEK, J. a kolektiv: Trestni pravo hmotné. Obecnd ¢dst. Zvldstni cast. 8. vydani. Praha: Leges, 2022, s. 267.
0L SAMAL, P. § 28 [Krajni nouze]. In: SAMAL, Pavel a kol. Trestni zdkonik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023, s.
650, marg. ¢. 4.
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piedvolat ¢i predvést k podani vysvétleni, nicméné neni mozné jej vzit do vazby, jelikoz precin
neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru nestanovi vyssi horni
hranici trestni sazby nez dvé 1éta, coz je dle § 68 odst. tr.f. jeden z obligatornich pozadavkl vzeti
do vazby. V pfipadé€, Ze by trestni soud pravomocné rozhodl o nepodminéném trestu odnéti
svobody a odsouzeny ptivodni ndjemce dobrovolné nenastoupil ve vykon trestu a 1 nadale setrval
v dfive pronajimanych prostorach, tak dle § 321 odst. 3 tr.f. pokud odsouzeny nenastoupi trest ve
lhate, kterd mu byla poskytnuta, natidi predseda senatu, aby byl do vykonu trestu dodan. V tomto

piipadé jej jiz policejni organ proti jeho vili z bytu ¢i domu vyvede.

1.2.2 Trestni represe jednani pronajimatele

Byt’ piivodni ndjemce byt ¢i dim uziva jiz neopravnéné z diivodu odpadnuti jeho uzivaciho
tituly, tak, jak jiz bylo vySe uvedeno, moznosti pronajimatele tento negativni jev ukoncit jsou velmi
omezené a vyuziti prostfedkd, které jsou v rozporu s pravnim fadem, napliuje skutkovou podstatu
vicero trestnych ¢ind. Dle zpravy trestniho kolegia Nejvyssiho soudu CSSR je ptivodni najemce
domu nebo bytu chranén i proti vlastnikovi, a to i za situace, kdy mé vlastnik vykonatelné

rozhodnuti k vyklizeni bytu.!%?

Jednim z téchto trestnych ¢€intl je trestny ¢in porusovani domovni svobody dle § 178 t.z.,
podle které¢ho je jednanim zakladajicim trestni odpovédnost neopravnéné vniknuti ¢i setrvani v
obydli. Kvalifikované skutkové podstaty tohoto trestného ¢inu vyzaduji k jejich naplnéni jednani
v podobé¢ nasili, vyhruzek, pfekonani prekazky ¢i spachani takového ¢inu se zbrani nebo s vice
osobami. Chranénym z4jmem tohoto trestného ¢inu dle judikatury Nejvyssiho soudu je domovni
svoboda osoby, ktera byt ¢ diim uziva.!®® Obydlim se dle vykladovych ustanoveni trestniho
zakoniku rozumi byt ¢i dim nebo jiné prostora slouzici k bydleni a k nim naleZejici ptisluSenstvi
(srov. § 133 t.z.). Dle literatury se ochranna funkce trestniho prava vztahuje na prostory, které jsou
drzeny k bydleni, tedy kde se nachazi domacnost uzivatele bytu ¢i domu a kde ma svoje soukromi,
piidemZ nezaleZi na konstrukci zafizeni, nybrz na zpiisobu uzivani.!® Chranén je tedy nejen
vlastnik takovych prostor, ale jakykoli opravnény uzivatel, zejména ndjemce domu, bytu nebo jiné

prostory slouzici k bydleni. Nedotknutelnost obydli je navic na zdklad€ ¢l. 12 LZPS ustavné

102 7prava trestniho kolegia Nejvyssiho soudu CSSR ze dne 11. unora 1979, sp. zn. Tpjf 33/79, publikovana pod &.
1/1980 Sb. rozh. tr.

103 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSSR, sp. zn. 10 Tz 7/65 ze dne 23. Gnora 1965

104 KViZ, Jan. Kapitola 47. Cinnost Policie CR. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitni
pravo. Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1230.
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chranénou hodnotou jakozto jedno ze zakladnich prav a svobod. Nasledkem je poruseni domovni
svobody puvodniho najemce v nasem ptipad¢ pronajimatelem, ktery by byl pachatelem, pficemz
pozadovana forma zavinéni v pfipad¢ tohoto trestného ¢inu dle § 13 odst. 2 t.z. je zavinéni ve
form¢ umyslu, jelikoz ustanoveni § 178 t.z. neuvadi, ze by postaCovalo zavinéni ve formé
nedbalosti.

Pokud by se napiiklad v byté ¢i domé s plivodnim najemcem nachazela dalsi spoluzijici
osoba, ktera pronajimatele do obydli vpustila, nejednalo by se dle judikatury Nejvyssiho soudu o
pfecin poruSovani domovni svobody, jelikoz dle €. 12 LZPS odst. 1 je dovoleno do obydli vstoupit
se souhlasem toho, kdo v obydli bydli.!% Nutno oviem poznamenat, Ze toto rozhodnuti Nejvyssiho
soudu predpoklada souhlas osoby, ktera opravnéné v obydli bydli. Domnivam se vSak, Ze toto
rozhodnuti lze aplikovat i na skutkovy stav, ve kterém osoba poskytujici souhlas se vstupem
pronajimateli v obydli bydli neopravnéné. I ptestoze obydli uzivaji osoby neopravnéné,
pronajimateli neumoznuje vstup ustavnépravni ochrana nedotknutelnosti obydli a per argumentum
a maiore ad minus, kdyz ma takové u¢inky souhlas osoby obyvajici obydli opravnéné, tim spise
je bude mit od té uZivajici obydli neopravnéné. Jestlize by se ale jednalo o Istivé jednani
pronajimatele, na zéklad¢ kterého by byl do bytu vpustén, tak dle Nejvyssiho soudu se jednd o
jednani napliujici kvalifikovanou skutkovou podstatu trestného ¢inu poruSovani domovni
svobody dle § 178 odst. 2 t.z., jelikoZ Nejvyssi soud takové jednani povazuje za piekonani
prekazky, jejimz ugelem je zabranit vstupu do bytu ¢ domu.!° Nejvyssi soud tento vyrok
odlvodiuje, Ze zatimco v piipad€ souhlasu se vstupem se jedna o projev vile osoby, ktery je prost
omylu, tak v dané situaci doslo k vpusténi pod vlivem Isti.!%” Pronajimatel se tak napiiklad mize
vydavat za n€koho jiného nebo uvést jiny ditvod ¢i Gcel své navstévy za Ucelem zvySeni Sanci
dostat se do obydli plivodniho najemce. V piipadé snahy pronajimatele urychlit proces
vystéhovani pivodniho n4jemce nebude, dle mého nézoru, jednani podle prvniho odstavce pfilis
frekventované. S pfihlédnutim ke vSem okolnostem tento skutkovy stav by mohl nastat pouze v
ptipadé, Ze piivodni nijemce nechal oteviené dvete, coz nebude piili§ Casté, dokonce se mize
jednat i o pfipady zjevného projeveni vile uzivani bytu neobnovit, kdy by jiZ vstup pronajimatele
do bytu ¢i domu nebyl protipravni. Domnivam se proto, Ze daleko CastéjSim tak bude jednani podle

odstavce druhého a tietiho.

105 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 2 Tzn 179/96 ze dne 29. 10. 1996.
106 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 7 Tdo 1147/2007 ze dne 24. 10. 2007.
107 Tamtéz.
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Kvalifikovana skutkova podstata ve druhém odstavei § 178 t.z. obsahuje jakozto znak
typizujici vyssi stupent zavaznosti pro spolecnost piekonani prekdzky, jejimz Gcelem je zabranit
vstupu do bytu ¢i domu. V praxi byva casté, ze pronajimatel mé k dispozici ndhradni kli¢ k obydli
puvodniho najemnika. V piipadé Ze kli¢ z rGznych davodi nemd, muze piekézku pirekonat
prostiednictvim sluzeb zdmecnika, ktery dvete k obydli otevie. K trestni odpoveédnosti zamecnika
bude zélezet na jeho subjektivni strance. Dle mého nazoru, pokud by zamecnik véd¢l, ze byt je
uzivan treti osobou, tak by jednal ve formé imyslu, jelikoz jak slozka rozumova, tak volni by byla
v tomto pfipad¢ naplnéna. Zamecnik by totiz védél, ze otevird zdmek od obydli tfeti osoby, ze tak
¢ini bez jejiho védomi a souhlasu, a ze tim zasahuje do jeho soukromi, zdroven nasledek poruseni
domovni svobody zjevné zpusobit chce, jelikoz by tak jinak necinil. Naopak pokud by zdmecnik
byl pronajimatelem uveden v omyl, tak dle § 18 odst. 1 t.z., jelikoZ neznd ani neptedpoklada jako
moznou skutkovou okolnost, kterd je znakem trestné¢ho ¢inu, nejedna imyslné, pficemz tim neni
dotéena odpovédnost za zavinéni ve form¢ nedbalosti. Dle literatury by se jednalo o skutkovy
omyl negativni, ktery vylucuje trestni odpoveédnost za trestny ¢in spachany umysiné a z védomé
nedbalosti, a tedy mize byt osoba trestné odpovédna nejvyse za trestny ¢in spachany z nevédomé
nedbalosti.!®® Vzhledem ke skute¢nosti, Ze subjektivni stranka trestného ¢inu dle § 13 odst. 2 t.z.
vyzaduje zavinéni ve formé umyslu, jelikoZ ustanoveni § 178 odst. 1,2 t.z. neuvadi, Zze by
postacovalo zavinéni ve formé& nedbalosti, tak by zdmecnik uvedeny v omyl nebyl trestné
odpovédny. Dal§im znakem typizujicim vySSi stupent zdvaZznosti pro spolecnost je podle § 178
odst. 2 t.z. pouZziti nasili nebo pohrizka jeho bezprostfedniho pouZiti, pfi¢emZ podle stle
pouzitelné judikatury Nejvyssiho soudu CSSR lze povazovat za nasili pravé i svémocné vyklizeni

bytu & domu.'?”

Oproti druhému odstavci, ve tfetim odstavci ustanoveni § 178 t.z. je kvalifikovand skutkova
podstata trestného €inu navic doplnéna o znak spachéani takového ¢inu se zbrani nebo v trestni
soucinnosti alespont se dvéma osobami. Zbrani se podle vykladového ustanoveni uvedeného v §
118 t.z. rozumi cokoli, ¢im je mozno ucinit utok proti télu diraznéjSim. Naptiklad dle Nejvyssiho

111

soudu méize byt zbrani i mobilni telefon''? ¢i stifkani hasicim pfistrojem!!!. Dle Frystaka zbrani

miize byt rovnéz kupiikladu hill, oheit &i elektricky proud.''? To znamend, Ze i pokud se

108 JELINEK, J. a kolektiv: Trestni pravo hmotné. Obecnd cast. Zvlastni ¢dst. 8. vydani. Praha: Leges, 2022, s. 256.
109 srov. &. 61/1968 sb. rozh. tr. a rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSSR sp. zn. 1 Tz 15/71.

110 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 3 Tdo 553/2006 ze dne 17. 5. 2006.

1 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 6 Tdo 1291/2014, ze dne 26. 11. 2014.

12 FRYSTAK, M. § 118 [Spachani trestného &inu se zbrani]. In: SCERBA, Filip a kol. Trestni zakonik. 1. vydani (2.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 1.
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pronajimatel pokusi piivodniho najemce piesvédcit s obycejnou holi v ruce, kterou mu pohrozi,
naplni tim znak bezprostifedni hrozby nasili se zbrani. V ptipadé trestni soucinnosti budou ostatni
pachatelé, kteti ¢in spachaji umyslnym spole¢nym jednanim, dle § 23 t.z. jakozto spolupachatelé
trestné odpovédni, jako by kazdy z nich trestny &in spachal sam. Samal k tomu uvadi, Ze s
vyjimkou navodu, je znak plurality osob mozné naplnit i jinymi formami trestné souc¢innosti jako
organizatorstvi ¢i pomoc, jelikoz dané ustanoveni vyzaduje aktivni participaci, kterd neni znakem
navodu.'!® Pronajimatel se v§ak dopousti i trestného &inu porusovani domovni svobody v ramci
ucastenstvi v podobé navodu, kdyz podle § 24 odst. 1 pism. b) vzbudi v jiném rozhodnuti spachat
trestny ¢in. Mize se naptiklad jednat o pfipad, kdy si pronajimatel objedna sluzby jinych osob,
aby pivodniho najemce vystéhovali za uplatu. Osoby, které v sobé nechaji vzbudit rozhodnuti
spachat trestny ¢in poruseni domovni svobody, budou trestné odpovédné v ptipadé spachani tohoto
trestného Cinu, zatimco trestni odpovédnost pronajimatele jakozto navodce bude na zadkladé
akcesority uéastenstvi odvisla od trestni odpovédnosti tzv. hlavniho pachatele.!'* Dle literatury se
v ramci vyvojovych stadiich trestného ¢inu musi dostat hlavni pachatel alesponi do faze pokusu
trestného ¢inu, aby byla udrzena akcesorita Gastenstvi.!'> V piipadg, Ze hlavni pachatel tedy
spacha ptecin poruSeni domovni svobody, bude pronajimatel trestné odpovédny za ndvod k

pfe€inu poruSeni domovni svobody.

Pelc zastava nazor, zZe jakékoliv odkazy na krajni nouzi musi byt z podstaty véci odmitnuty
a do obydli je tak mozné, dle jeho ndzoru, vstoupit svémocné pouze pokud ptivodni nijemce v
obydli jiz nebydli a opustil jej.!'¢ Domnivam se, Ze takto jednozna&né& odmitnout p¥ipustnost krajni
nouze nemuze byt zcela presné, jelikoz mohou nepochybné nastat situace, kde aplikace této
okolnosti vylucujici protipravnost bude namisté. Mohou nastat situace, kdy pronajimatel (nebo
jakakoliv jina osoba) nabude opravnéné podezieni, Ze v byt€ unika plyn, nebo zaznamena, Ze ze
dveti z bytu vychazi kouft, z bytu uslysi voldni o pomoc nebo si osoba Zijici ve spodnéji umisténém
byte zacne stézovat na stékajici vodu ze stropu. Dle mého nazoru ve vSech téchto ptipadech budou
naplnény zminéné podminky krajni nouze. Podminka existence bezprostiedniho nebezpeci je ve

vSech zminénych ptfipadech naplnéna. Plyn sdm o sobé¢ je vysoce zdravi Skodlivy a zaroven je

vysoce hotlavy, kdy tedy je vysoké riziko exploze. Kout vychazejici ze dvefi mliize znamenat

13 SAMAL, P. § 178 [Porusovini domovni svobody]. In: SAMAL, Pavel a kol. Trestni zdkonik. 3. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2023, s. 2250, marg. ¢. 13.

14 JELINEK, J. a kolektiv: Trestni pravo hmotné. Obecnd cdst. Zvldstni cast. 8. vydani. Praha: Leges, 2022, s. 341.
15 op. cit., s. 342

16 PELC, V. Krajni nouze v trestnim prdvu. [Systém ASPI]. Nakladatelstvi Leges [cit. 2024-11-8]. ASPI_ID
MN900CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
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pocinajici pozar. Volani z bytu o pomoc muze znamenat jednani ohrozujici zivot nebo zdravi.
Voda protékajici stropem miiZe narusit statiku nemovité véci, poSkodit majetek a v krajnim ptipadé
nepiimo zpusobit ohrozeni zivota. Co se ty¢e podminky subsidiarity, tak nutno pfedznamenat, ze
vzdy bude zalezet na konkrétnich okolnostech daného piipadu, avsak v situaci, kdy vstup do bytu
bude jedinou cestou, jak odvratit pfimo hrozici nebezpeci, bude tato podminka naplnéna. Poruseni
domovni svobody bude ve vSech ptfipadech nasledkem, ktery nebude stejné zdvaznym nebo
zavazngjSim nez ten hrozici. V nastinénych piipadech je vzdy porovnavan chranény zajem na
ochran¢ Zivota a zdravi proti domovni svobodé, pticemz, dle mého nazoru, ochrana zivota a zdravi,
ledaze by byla v poméru se sebou samotnou, ptevazi vzdy, jelikoz Zivot a zdravi cloveéka patii
mezi nejvyssi pravni hodnoty, které pravni fad chrani. Ohrozeni nebo poskozeni téchto z4jmu
chranénych trestnim zakonikem ma casto nevratné dusledky, a proto se t&ési nejvyssi ochrané v

ramci trestniho prava. Posledni podminka krajni nouze je rovnéz naplnéna, jelikoz pronajimatel

(ani jakéakoliv jina osoba) nema povinnosti nebezpeci snaset.

Dal$im z trestnych ¢inti, kterého se pronajimatel ve snaze dostat pivodniho najemce z bytu
¢i domu miize dopustit, je trestny ¢in neopravnéného zdsahu do prava k domu, bytu nebo k
nebytovému prostoru. V tomto pfipad¢ jedndni pachatele dle § 208 odst. 2 t.z. spociva v
neopravnéném branéni v uzivani bytu nebo domu opravnéné osob¢. Gramatickym vykladem
tohoto ustanoveni bychom dosli k zavéru, ze nemtze byt aplikovano v pfipad¢ neopravnéného
uzivani piivodnim najemcem, jelikoZ neptijde o opravnénou osobu. Tou totiz dle ndlezu Ustavniho
soudu je jeji vlastnik, je-li zaroven uzivatelem.''” Dle Kandové a Cepa ale miiZe ji byt i ndjemce,

podnajemce nebo jind osoba, ktera je na zdkladé pravniho diivodu opravnéna byt & diim uzivat.!'®

Stejného nazoru je i Samal.''® Nicméné na zakladé judikatury Nejvyssiho soudu toto ustanoveni
bude aplikovatelné i na ptipady, kdy pivodni ndjemce po skonceni najmu odmitne diim nebo byt
vyklidit a pfedat pronajimateli.'?

Jednanim spocivajicim v neopravnéném branéni “se rozumi jakykoliv neopravneny zasah do

prava opravneéné osoby, ktery ji znemoznuje nebo podstatné ztézuje radné a obvyklym zpiisobem

17 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: IV. US 482/2000 ze dne 30. 11. 2000.

18 KATARINA, Kandova, CEP, David. § 208 [Neoprdvnény zdsah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému
prostoru]. In: SCERBA, Filip a kol. Trestni zdkonik. 1. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 18.
19 SAMAL, Pavel. § 208 [Neopravnény zdsah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: SAMAL,
Pavel a kol. Trestni zakonik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2629, marg. ¢. 11.

120 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. 5 Tz 29/99 ze dne 31.03.1999.
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122

byt uzivat.’'?! Dle judikatury ptikladem takového jednani miZe byt vyména zamku'??, zabrafiovani

4 nebo

v piipravé pokrmii ¢i prani pradla,'?? svévolné prerusovani dodavek vody a energii'?
preruseni piivodu pitné vody'?*. Samal déle jako dalsi piiklady tohoto jednani uvadi “odstranéni
oken domu nebo bytu, probourdani zdi, stiechy, stropii.”'?° Nutno poznamenat, 7e Nejvyssi soud
ve své judikatufe zduraziiuje, ze u piecCinu nizsi zavaznosti je tieba vykladat intenzitu znaku
,branéni v uzivani bytu“ v souladu se zésadou subsidiarity trestni represe dle § 12 odst. 2 t.z.,
pricemz trestni odpovédnost bude zalozena pouze v ptipad¢ jednani, které zdvazné a dlouhodobé
narusuje fadné a obvyklé uzivani bytu.'?” To znamena, Ze v situaci, kdy napiiklad pronajimatel na
dva dny pferusi piivod plynu, tak v souladu se zasadou subsidiarity trestni represe neptjde o

trestny ¢in.

121 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp. zn. 8 Tdo 1631/2016 ze dne 8. 2. 2012.

122 Tamtéz.

123 Rozhodnuti Okresniho soudu v Havli¢kové Brodg, sp.zn.: 1 T 358/96 ze dne 23. 5. 1997.

124 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu, sp.zn.: 8 Tdo 1038/2014 ze dne 17.9.2014.

125 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 4 Tdo 508/2015 ze dne 17.6.2015.

126 SAMAL, Pavel. § 208 [Neopravnény zdsah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: SAMAL,
Pavel a kol. Trestni zakonik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2629, marg. ¢. 12.

127 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 7 Tdo 1153/2018 ze dne 17.10.2018.
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2 Komparace se zahrani¢nimi pravnimi apravami

V této kapitole se vénuji komparaci vybranych zahrani¢nich pravnich tprav vyklizeni bytu s
eskou pravni Gpravou, pficemz se jedna o Gpravy sousednich stati Ceské republiky — Spolkové
republiky Némecko, Rakouské republiky, Polské republiky a Slovenské republiky. Tyto pravni
upravy byly ke komparaci zvoleny z diivodu geografické blizkosti, historickym souvislostem mezi

staty a rovnéz jelikoz vSechny tyto pravni Upravy se zakladaji na kontinentdlnim systému prava.

2.1 Spolkova republika Némecko

Ve Spolkové republice Némecko podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 najmy ve
velkych méstech naddle rostly podobnym tempem jako v pfedchozim roce, jelikoZ nedostatek
dostupného bydleni stale podporuje riist n4jmu a najemci jsou kromé vysokého ¢istého ndjemného
zatizeni také vysokymi naklady na energie, které se oproti minulému roku dale zvysily.!'?
Primérné vyse najmu v Mnichové je 20,8 euro, ve Frankfurtu 17,3 euro, v Hamburku 14,7 euro
za metr &tvereéni.'?® Na zakladé dat EUROSTATu za roky 2021 a 2022 klesl pocet osob, které Ziji

ey

ve vlastnim bydleni z 49, 1 % na 46, 5 %, zatimco tedy pocet osob Zijicich v ndjemnim bydleni
vzrostl z 50, 9 % na 53, 5 %. Podil osob zijicich v ndjemnim bydleni je tedy podstatn€ vyssi nez v
Ceské republice a zaroveti se jedna o jediny stat v tomto porovnani, ktery ma vyssi podil osob
zijicich v ndjemnim bydleni neZ ve vlastnim. Primérna délka procesu vyklizeni ¢ini celkem 331
dni, pficemz z toho ziskani exekucniho titulu trvd primérmé 191 dni a primérna délka

vykonavaciho Fizeni je primémé 111 dni."°

Po skonceni najmu je najemce dle § 564 odst. 1 BGB povinen vratit pronajatou nemovitost,
ktera tedy musi byt preddna vyklizend. V ptipad¢é nesplnéni této povinnosti ndjemcem, miize
pronajimatel podat Zalobu na vyklizeni nemovitosti k mistné pfisluSnému okresnimu soudu,
pfi¢emz mistni pfisluSnost je dle § 23 odst. 2 pism. a) GVG a § 29a odst. 1 ZPO urc¢ena obvodem,

ve kterém se nemovita véc nachazi.

128 Deloitte Property Index, Overview of European Residential Markets, 13th Edition, August 2024, s. 51. Dostupné

z: https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/property-index.html

129 Tamtéz, s. 31.

130 DJANKOV, S., LA PORTA R., LOPEZ DE SILANES, F., SHLEIFER, A. Courts. The Quaterly Journal of
Economics, Volume 118, Issue 2, May 2003, s. 498.
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Nuceny vykon rozhodnuti Ize dle § 704 ZPO lze provést na zdkladé¢ pravomocného
rozhodnuti, které se stalo koneCnym a zdvaznym, nebo které bylo prohldSeno za predbézné
vykonatelné. Pronajimatel tak stejné jako v ¢eské pravni Gpravé potiebuje ziskat exekucni titul,
piicemz podle § 750 odst. 1 ZPO pottebuje pronajimatel exekucni titul viici kazdé osobé, ktera
prostory obyva. Z ustanoveni § 704 ZPO vyplyva, ze pro vykon rozhodnuti je nutnad dolozka
vykonatelnosti, kterd je na zakladé § 724 odst. 1 ZPO pfipojena na konec exekucniho titulu.
Dolozku vykonatelnosti v souladu s § 725 ZPO vystavuje ufednik soudni kancelafe a opatiuje ji
soudni peceti. Navic vykon rozhodnuti na zaklad¢ § 750 odst. 1 ZPO muze byt zahajen pouze v
ptipadé, ze bylo rozhodnuti ptivodnimu najemci doruc¢eno. Vykon rozhodnuti podle § 794 odst. 1
bodu 1 ZPO miize byt proveden také na zakladé smiru, uzavienym pred némeckym soudem nebo
pted subjektem pro feSeni sport ziizenym nebo uznanym zemskym ministerstvem spravedInosti.
Jedna se tak o dalsi vyuzitelny exeku¢ni titul v procesu vyklizeni. Z vySe uvedeného tak vyplyva,
ze po skonceni fizeni pfed mistné pfisluSnym okresnim soudem muze byt rozhodnuti vykonano za
splnéni tfi podminek: (i) existence exekucniho titulu, (i) vyznaceni dolozky vykonatelnosti a (iii)

dorudeni rozhodnuti.

Pokud jsou tedy splnény vSechny zminéné zékonné podminky, je pronajimatel na zakladé¢
§ 753 odst. 1 ZPO opravnén vykonat rozhodnuti prostfednictvim soudniho exekutora Natizeni
exekucniho fizeni a jeho provedeni spada dle § 764 odst. 1 ZPO do plisobnosti exekucnich soudd,
pficemz mistni pfisluSnost je v souladu s § 764 odst. 2 ZPO mistem, kde méa byt exekuce

provedena.

Podle § 885 odst. 2 ZPO je soudni exekutor povinen odstranit z vyklizovaného objektu
veSkeré movité véci, které nejsou predmétem nuceného vykonu rozhodnuti. Tyto véci nésledné
fyzicky ptedd nebo zpfistupni opravnéné osobé, kterou je zpravidla povinny. V ptipade, ze
povinny neni pfitomen, mize byt pfedani uskutecnéno jeho zmocnénci, zletilému rodinnému
ptislusnikovi, osobé zaméstnané v domécnosti, nebo zletilému ¢lenovi, ktery s povinnym trvale
sdili domacnost. Pokud neni pii vyklizeni objektu pfitomen povinny (ani jind osoba), ktera by véci
pfevzala nebo pievzeti odmitne, tak na zdkladé § 885 odst. 3 ZPO zajisti soudni exekutor pfevoz
téchto movitych véci do uschovy ¢i ptipadné jejich uschovu zajisti jinym vhodnym zptsobem.
Podle téhoZ ustanoveni jsou tyto kroky provadény na naklady povinného s tim, ze véci, u nichz je
z okolnosti ziejmé, Ze o jejich Gschovu neni z4jem ze strany povinného (ani jiné osoby) a které
nelze uskladnit, maji byt bezodkladné zniceny. Ptestoze naklady exekuce dle § 788 odst. 1 ZPO
nese najemce, pronajimatel musi na zakladé § 4 odst. 1 GvKostG pfedem uhradit zalohu na
o¢ekéavané naklady.
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V némecké pravni tipravé existuje institut tzv. Berlinského vyklizeni'®!' (§ 885a odst. 1 ZPO), ktery
omezuje provedeni exekuce pouze na vyklizeni osob a tim minimalizuje naklady pronajimatele,
pronajimatel mtize uplatnit zadrzovaci pravo na movité véci najemce, které ziistaly v byté ¢i domé.
Dle § 885a odst. 3 ZPO pronajimatel kdykoli miize odstranit movité véci, které nejsou piredmétem
exekuce, pficemz je vSak povinen je uschovat s tim, ze mize znicit ty véci, u nichz je zjevné

neprojeveny zajem o jejich uschovani.

Pokud najemce soudu prokaze, ze vyklizeni by mu zptsobilo neod¢initelnou Gjmu, soud na
zéklade § 712 odst. 1 ZPO muze povolit, aby ndjemce odvratil vykon rozhodnuti slozenim jistoty
nebo penézni ¢astky, pokud ndjemce prokaze, ze vyklizeni by mu zpuasobilo neod¢initelnou Gjmu.
Soud dale muze dle § 721 odst. 1 a § 794a odst. 1 ZPO najemci poskytnout piiméfenou lhiitu na
vyklizeni bytu, a to z Ufedni povinnosti nebo na zadost najemce. Tato Zadost musi byt podana v
ptipad¢é soudniho rozhodnuti nejpozdé¢ji ptred ukoncenim jednéani, ve kterém bylo rozhodnuti
vydano (srov. § 721 odst. 1 ZPO), zatimco v pfipad¢ soudniho smiru dle § 794a odst. 2 ZPO musi
tato zadost byt podana nejpozdéji 2 tydny pied terminem vyklizeni objektu. V priubéhu exekuce
muze soud na zadost ndjemce vykon rozhodnuti odlozit, zakazat nebo prerusit, pokud by vyklizeni
znamenalo pro najemce nepiiméienou tvrdost, kterd je v rozporu s dobrymi mravy (srov. § 765a

odst. 1 ZPO).

2.2 Rakouska republika

V Rakouské republice podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 je silny trh s ngjemnim
bydlenim, coz ovliviiuji faktory jako urbanizace, mobilita pracovni sily a kulturni preference, které
u nékterych skupin obyvatel upfednostiiuji ndjemni bydleni pfed vlastnictvim nemovitosti,
pficemz najemni bydleni je vysoce zadané predevsim mezi studenty a migranty.'3? Priimérna vyse
najmu ve Vidni je 10,5 euro za metr ¢tvereéni.'*? Na zdkladé dat EUROSTATu za roky 2021 a
2022 klesl pocet osob, které ziji ve vlastnim bydleni z 54, 2 % na 51, 4 %, zatimco tedy pocet osob

......

je tedy podstatné vyssi nez v Ceské republice. Primérna délka procesu vyklizeni ¢ini celkem 547

Bl Wie lduft die Zwangsrdumung gegen einen Mieter ab? Anwalt-Suchservice. Online. https:/www.anwalt-
suchservice.de/rechtstipps/racumung_teil_ii_wie_laeuft eine_zwangsracumung_ab_23717.html.. [cit. 2024-11-28].
132 Deloitte Property Index, Overview of European Residential Markets, 13th Edition, August 2024, s. 45. Dostupné
z: https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/property-index.html

133 Tamtéz, s. 31.
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dni, pficemz z toho ziskani exekucniho titulu trva primémé 360 dni a praimérna délka

vykonavaciho Fizeni je praimémé 180 dni.'**

Po skonceni ndjemniho poméru mezi ndjemcem a pronajimatelem, je na zéklad¢ § 1109
ABGB n3jemce povinen vratit byt ¢i dim ve stavu, v jakém jej pievzal. Pokud tak ndjemce neucini,
ma vlastnik podle § 366 ABGB pravo prostiednictvim vlastnické Zaloby soudné pozadovat
navraceni véci. Mistni prisluSnost soudu je dle § 49 a § 83 JN urcena obvodem v némz se nemovita

véc nachazi.

PiisluSnym soudem pro schvaleni a provedeni exekuce vyklizenim je dle § 5¢ EO soud, v
jehoz obvodu se nachdzi nemovita véc. Prislusny soud na zékladé § 54 odst. 1 EO povoli exekuci
na navrh opravnéného, pti¢emz soud rozhoduje bez ustniho jednani. Dle § 54 odst. 3 EO musi byt
k navrhu pfipojena kopie exekucniho titulu a potvrzeni o jeho vykonatelnosti. Exeku¢nim titulem
dle § 1 EO muze naptiklad byt vykonatelné rozhodnuti, soudni smir ¢i notaisky zapis. Provedeni
exekuce se poté v souladu s § 16 odst. 1 EO uskuteciiuje ex officio, pticemz dle § 16 odst. 3 EO
se exekuce povazuje za zahajenou, jakmile je vydan ptikaz k provedeni prvniho exekuéniho ukonu.
Vykonévacimi organy na zaklade § 24 odst. 1 EO jsou soudni exekutofi, pficemz ve vyjimecnych

piipadech mohou byt k vykonu této funkce ptizvani i jini vhodni zaméstnanci ptislusného soudu.

V ramci vyklizeni nemovité véci musi na zaklade § 349 odst. 1 EO soudni exekutor provést
potiebné vyklizeni osob, odstranéni movitych véci a ptedat opravnénému predmeét exekuce. Proces
vyklizeni vSak bude proveden pouze v ptipadé, Ze opravnény zajisti pracovni sily a logistiku, které
budou potiebné k otevieni objektu a odstranéni movitych véci. V souladu s ustanovenim § 349
odst. 2 EO je soudni exekutor povinen ptedat povinnému véci, které nejsou predméetem exekuce,
s tim, Ze v pfipadé€ nepfitomnosti povinného, jeho zmocnénci nebo jiné dospélé osobé, ktera pattila
do domacnosti povinného. Pokud neni k dispozici opravnéna osoba pro pievzeti, jsou tyto véci na
naklady povinného vykonavatelem exekuce ulozZeny jinak. Pokud neni k dispozici nékterd ze
zminénych osob pro Ucely prevzeti movitych véci, tak soudni exekutor tyto véci na néklady
povinného uschova, pficemz osoby, které maji na véci narok, budou notifikovany (srov. § 349
odst. 2 EO). V piipad¢ neptevzeti ¢i neuhrazeni nakladii ischovy, mohou byt na pokyn exeku¢niho
soudu a po ptredchozim upozornéni povinného prodany na jeho naklady (srov. 349 odst. 2 EO).

Termin exekuce voli vykonavaci organ, pficemz dle § 30 odst. 1 EO ma vzit v potaz, kdy je nejveétsi

134 DJANKOV, S., LA PORTA R., LOPEZ DE SILANES, F., SHLEIFER, A. Courts. The Quaterly Journal of
Economics, Volume 118, Issue 2, May 2003, s. 498.
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pravdépodobnost Gspésné provedené exekuce. Rakousky zdkonodarce stanovi v ustanoveni § 30
odst. 2 EO limitaci vykonu exekucnich ukont tak, Ze v sobotu, v ned¢li a o statnich svatcich, stejné
jako v dob¢ od 22:00 do 06:00, se mizou tyto tikony vykondvat pouze v naléhavych piipadech
nebo pokud pokus o vykonani exekuce ve vSedni dny béhem dne selhal. Bylo by déle v rozporu s
§ 105 odst. 2 EO, pokud by osoby, které by opusténim bytu ohrozily své zdravi, byly nuceny k
vyklizeni bytu. Povinny je na zadost opravnéného povinen nahradit veskeré naklady exekuc¢niho
fizeni, které opravnénému vznikly a které byly nezbytné k uplatnéni jeho prav, ptficemz o

nezbytnosti téchto nédkladl rozhodne soud, a to po peclivém zvazeni vSech okolnosti.

Rakouskd prédvni uprava ve zvlaStnim zdkon€é o nijemnim prdvu z roku 1981
(Mietrechtsgesetz) stanovi prodlouzeni lhiit pro vyklizeni bytu s cilem chranit najjemce ptred
nepfimefenymi zasahy. Podle § 34 odst. 1 MRG miize najemce, pied rozhodnutim soudu o
vyklizeni, pozédat o prodlouzeni lhity pro vyklizeni az 0 9 mésicti z diivodi hodnych zvlastniho
zietele. V ptipad¢ existence vykonatelného soudniho rozhodnuti, mize ndjemce podle § 35 odst.
1 MRG pozadat o prodlouzeni lhiity k vyklizeni, ktera obvykle ¢ini 3 mésice, pokud hrozi
bezdomovectvi nebo existuji jiné vazné divody, a pokud lze s ohledem na okolnosti odklad po
pronajimateli spravedlivé poZadovat. V mimotadnych situacich miZze soud v souladu s
ustanovenim § 35 odst. 1 MRG prodlouzit lhiitu pro vyklizeni dokonce jeSté dvakrat aZ na
celkovou dobu 9 mésict. Bylo-li jiz prodlouzeni lhiity pro vyklizeni schvaleno pfed vykonatelnosti
rozhodnuti, mize dle § 35 odst. 1 MRG byt v exeku¢nim fizeni prodlouZeni lhiity pro vyklizeni
povoleno pouze do maximalni celkové délky jednoho roku. Pokud se ale ndjemce po povoleni
odkladu dopusti jednani, kterym zaloZzi jiny vypovédni divod smlouvy o ndjmu, soud v souladu s

§ 35 odst. 2 MRG na navrh pronajimatele odklad zrusi.

23 Polska republika

V Polské republice podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 je trh s ndjemnim bydlenim
aktudlné stabilni s tim, Ze ndjmy a ceny nemovitosti redln¢ klesaji diky zlepSujici se ekonomické
situaci, pri¢emz debata se vSak zaméfuje na efektivni zpiisoby zvy$ovani dostupnosti bydleni.!¥

Primérnd vySe ndjmu ve VarSavé je 16,7 euro, v Gdansku a Krakové je 13, 9 euro za metr

135 Deloitte Property Index, Overview of European Residential Markets, 13th Edition, August 2024, str. 55. Dostupné
z: https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/property-index.html
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tvereéni.!*® Na zakladé dat EUROSTATu za roky 2021 a 2022 nepatrné vzrostl pocet osob, které
ziji ve vlastnim bydleni z 86, 8 % na 87, 2 %, zatimco tedy pocet osob Zzijicich v najemnim bydleni
nepatrné klesl z 13, 2 % na 12, 8 %. To znamen4, ze vétSina populace Zije ve vlastnim bydleni.
Podil osob Zijicich v najemnim bydleni je tedy niz§i nez v Ceské republice. Primérna délka
procesu vyklizeni ¢ini celkem 1080 dni, pfi¢emz z toho zisk exekucniho titulu trva praimérné 720

dni a primérnd délka vykonavaciho Fizeni je primérng 270 dni.'®’

Po skonceni najemniho poméru mezi ndjemcem a pronajimatelem, je na zakladé ¢l. 675 §
1 k.c. ngjemce povinen vratit véc v nepoSkozeném stavu; pticemz neodpovida vlastniku nemovité
véci za opotiebeni véci, které vzniklo jejim fadnym uzivanim. V piipadé, Ze nédjemce svoji
povinnost nesplni, je dle ¢l. 222 § 1 k.c. vlastnik opravnén pozadovat vydani véci, pokud tato
osoba nema vuci vlastnikovi pravo s touto véci nakladat. Specifickou soucésti zaloby by podle ¢l.
187 § 1 odst. 3 k.p.c. méla byt informace, zda se strany pokusily o mediaci nebo jiny mimosoudni
zpusob feseni sporu, a v ptipadé, ze se nepokusily, tak musi byt uveden diivod. Mistné ptislusnym

soudem je na zaklad¢ ¢l. 38 § 1 odst. 1 k.p.c. soudu, v jehoz obvodu se nemovitost nachazi.

Vyznamnym specifikem polské Upravy je zdkon o ochrané prav nijemct z roku 2001
(Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow), ktery, mimo jiné, obsahuje
specidlni ochranna ustanoveni tykajici se vyklizeni. Dle ¢l. 14 u.o.p.l. v soudnim rozhodnuti,
kterym je nafizeno vyklizeni, soud zéroven rozhodne o opravnénosti uzivani socidlnich prostor
osobami, na které se soudni rozhodnuti vztahuje, pficemZ povinnost poskytnout takové prostory
uloZi obci podle mista, kde se nachazeji prostory, které maji byt vyklizeny. O této povinnosti na
zéklad¢ ¢l. 14 odst. 3 u.o.p.l. rozhoduje soud i1 bez navrhu z ufedni povinnosti o existenci
predpokladii pro ziskani socidlniho prostoru s tim, Ze taméjs$i zdkonodarce stanovi jako vodici
kritérium dosavadni zpisob uZivani prostor t€émito osobami a jejich hmotnou a rodinnou situaci.
Zaroven ustanovenim ¢l. 14 odst. 4 u.o.p.l. je soud limitovan zdkazem rozhodnuti o neexistenci
naroku v neprospéch téhotnych Zen, nezletilych, zdravotné postizenych, osob upoutanych na
luzko, dichodcim spliujicim kritéria pro pobirdni davky socidlni pomoci, nezaméstnanym

osobam a osobam, které splituji podminky, které byly stanoveny usnesenim zastupitelstva.

136 Tamtéz, s. 31.
137 DJANKOV, S., LA PORTA R., LOPEZ DE SILANES, F., SHLEIFER, A. Courts. The Quaterly Journal of
Economics, Volume 118, Issue 2, May 2003, str. 496.
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Pokud by nastala situace, Ze obec zadné socialni prostory neposkytne, tak dle ¢l. 18 odst.
odst. 4 u.o.p.l. je vlastnik opravnén pozadovat po obci ndhradu, pokud u n€j ptivodni najemce stale
ptebyva. V pfipadé€, Zze se jednd o najemce, ktery hrubé zavrzenihodnym jedndnim znemoziuje
spole¢né bydleni ¢i hrubé poruSuje domovni fad, tak na zaklad¢ ¢l. 14 odst. 5 u.o.p.l. soud miize
rozhodnout o neexistenci naroku, ledaze by se jednalo o zminéné osoby. Do doby, nez obec
predlozi najemci nabidku na uzavieni smlouvy o ndjmu socialnich prostor, v souladu s ¢l. 14 odst.
6 u.o.p.l., soud natidi pozastaveni vykonu vyklizeni. Polsky zakonodarce stanovi v ustanoveni ¢l.
16 u.o.p.l. dalsi limit, dle kterého nelze v obdobi mezi 1. listopadem a 31. bfeznem nasledujiciho
roku provést vykon rozhodnuti, pokud osobé&, kterda ma byt vyklizena, nebyly uréeny ndhradni
ubytovaci prostory. To vSak nic neméni na skutecnosti, ze dle ¢l. 18 odst. 1 v.o.p.l. je takovato
osoba povinna za kazdy mésic do dne vyklizeni bytu platit odSkodné, které podle ¢l. 18 odst. 2
u.o.p.l. odpovida vysi ndjmu, ktery by pronajimatel z n4jmu bytu mohl ziskat, jestlize vSak toto
odskodné nepokryva ztraty, mize vlastnik pozadovat od ndjemce dopliikkové odskodnéni. Pokud
divodem nafizeni vyklizeni bylo tyrani rodiny, tak dle ¢l. 17 u.o.p.l. povinny nema narok na

zadnou zminénou ochranu.

Podle €l. 776 k.p.c. je k zahdjeni exeku¢niho fizeni nezbytné mit exekucni titul, ktery musi
byt opaten doloZkou vykonatelnosti. Témito exekucnimi tituly dle ¢l. 777 k.p.c. jsou naptiklad
vykonatelna soudni rozhodnuti, smiry uzaviené pted soudem ¢i notaiské zapisy, ve kterych se
dluznik zavazal podrobit se exekuci. Exeku¢ni titul opatii dolozku vykonatelnosti v souladu s ¢l.
781 § 1 k.p.c. soud prvniho stupné, pfed nimz se véc projednavala, ptipadné ji vyznacuje soud
druhého stupné po dobu, kdy je exekucni titul u tohoto soudu. Rozsah povinnosti vyplyvajici z
exekucniho titulu, ktery uklada povinnost vyklidit nemovitou véc, je pomérné Siroky, jelikoZ dle
¢l. 791 § 2 k.p.c. opraviiyje k vedeni exekuce nejen proti plivodnimu ndjemeci, nybrz téz vici jeho
rodinnym pfislusnikim, pfibuznym a dal$im osobam, které jej zastupuji. Navrh na zahdjeni
exekuce se poddva na zdklad¢ ¢l. 796 § 1 k.c.p. podle pfislusnosti soudu nebo soudnimu
exekutorovi, pficemz dle ¢l. 797 § 1 k.c.p. je soucasti navrhu exekucni titul. Soudni exekutor je
povinen v souladu s ¢l. 805 § 1 k.c.p. soucasné s prvnim exekucnim ukonem ve véci povinnému
dorucit oznameni o zahajeni exekuce, pfiCemz toto oznameni obsahuje exekucni titul, zpisob
provedeni exekuce a pouceni o moznosti, hlit¢ a zpsobu podani opravného prostfedku proti
rozhodnuti o ptiznani dolozky vykonatelnosti. V ptipad¢, ze povinny dobrovolné objekt nevyklidi
ve lhaté mu podle okolnosti uréenych soudnim exekutorem, tak dle ¢l. 1046 § 1 k.c.p. provede
soudni exekutor, v jehoz obvodu se nemovita véc nachazi, pottebné ukony k nucenému vyklizeni

povinného. V ptipadé, ze povinny nema narok na docasné ubytovani, tak na zakladé ¢l. 1046 § 5
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bod 1 k.c.p. soudni exekutor vyklidi povinného do nocleharny, utulku nebo jiného zafizeni
poskytujici nocleh. Toto zatizeni je urceno obci piislusnou podle mista, kde se nachazi vyklizeny
objekt. Pokud povinny nemé uzivaci titul k jinému prostoru nebo mistnosti, tak dle ¢I. 1046 § 5
k.c.p. soudni exekutor pozastavi ukony do doby, nez ptislusna obec poskytne dluznikovi docasné
ubytovani. Pti provadéni exekuce v souladu s ¢l. 1046 § 9 k.c.p. soudni exekutor odstrani movité
véci, které nejsou predmétem exekuce, a vrati je povinnému nebo je preneché dospélé osobé z jeho
domécnosti. Pokud toto neni mozné, tak soudni exekutor ustanovi dozor, ktery pouci o jeho
povinnostech a svéii mu tyto véci k uschovani na naklady povinného. Jestlize si povinny tyto véci
nevyzvedne ve lhlté, kterd nesmi byt kratsi nez 30 dntl, tak na zakladé ¢l. 1046 § 10 k.c.p. na
zadost dozoru soud natidi jejich prodej s tim, zZe pokud véci nemaji hodnotu nebo se je nepodaii
zpengzit, soud uréi jiny zpisob nakladani s vécmi. Naklady fizeni dle ¢l. 770 § 1 k.c.p. hradi

opravnénému povinny.

2.4  Slovenska republika

Ve Slovenské republice podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 doslo v roce 2023 k
vyraznému zlepSeni situace v segmentu najemniho bydleni, jelikoZ velké mnoZstvi osob odloZzilo
koupi nemovitosti a rozhodlo se pro ndjemni bydleni.!*® Primérna vyse ndjmu v Bratislavé je 13,9
euro za metr ¢tvereéni a najmy vzrostly o 15 %, zatimco ceny nemovitosti klesly, coZ znamen4,
7e je silna poptavka po ndjemnim bydleni.!3* Na zakladé dat EUROSTATu za roky 2021 a 2022
nepatrné vzrostl pocet osob, které Ziji ve vlastnim bydleni z 92, 9 % na 93, 0 %, zatimco tedy pocet

osob Zijicich v nagjemnim bydleni nepatrné klesl z 7, 1 % na 7, 0 %. To znamen4, Ze vétSina

populace Zije ve vlastnim bydleni.

Po skon€eni ndjemniho poméru mezi ndjemcem a pronajimatelem, je na zakladé § 682
s.0.z. ndjemce povinen vratit byt ¢i dim ve stavu, v jakém jej ptevzal. V ptipad¢, ze tak najemce
neucini, tak podle § 126 s.0.z. ma vlastnik pravo podat zalobu na vyklizeni, kterou poda k vécné a
mistné prislusnému soudu. Tim je dle § 20 pism. a) c.s.p. soud, v jehoZ obvod¢ se nemovita véc
nachéazi. Jelikoz v civilném sporovém poriadku absentuje uprava vykonavaciho fizeni, tak

Slovenské republika oproti Ceské pravni Upravé ma jednokolejnost vykondvaciho fizeni. Na

138 Deloitte Property Index, Overview of European Residential Markets, 13th Edition, August 2024, s. 57. Dostupné
z: https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/property-index.html
139 Tamtéz, s. 31.
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zéklade § 48 odst. 2 e.p. 1ze provést exekuci na nadvrh osoby, ktera je opravnéna pozadovat splnéni
povinnosti podle exekuéniho titulu, tim je podle § 45 odst. 1 e.p. vykonatelné soudni rozhodnuti.
Vykonatelnym se soudni rozhodnuti dle § 232 odst. 2 c.s.p. stane po uplynuti lhity k plnéni, ktera
dle § 232 odst. 3 c.s.p. €ini tfi dny a bézi od pravni moci rozsudku, pficemz v odivodnénych
piipadech muze byt soudem stanovena lhtta delsi. Pravomocnym se dle § 227 odst. 1 c.s.p. stane
dorucené soudni rozhodnuti, proti kterému se nelze odvolat. Na zdkladé § 48 odst. 4 e.p. musi byt
soucasti navrhu na zahdjeni exekuce stejnopis exekucniho titulu spolu s potvrzenim o jeho
vykonatelnosti. Z vyse uvedeného tak vyplyva, Ze po skonceni fizeni pred mistné piislusnym
okresnim soudem muize byt rozhodnuti vykonano za splnéni tfi podminek: 1) existence exeku¢niho

titulu, ii) vyznaceni dolozky vykonatelnosti a iii) doru¢eni rozhodnuti.

Exekuci dle § 55 odst. 1 e.p. vykonéva ten soudni exekutor, kterého vykonem exekuce
povéti exekucni soud, pticemz soud prideluje véci jednotlivym soudnim exekutorim rovnomeérné
pomoci ndhodného vybéru, ktery probihd za pouziti technickych a programovych prostiedk
schvalenych ministerstvem. Véci v souladu s § 55 odst. 4 e.p. jsou piidélovany soudnim
exekutorim rovnomérnym zptisobem, pfi¢emz soud musi zohlednit vysi a povahu néarok, které
jsou vymahany, stejné€ jako pocet neukoncenych piipadi u vSech exekutori v obvodu. Na zaklade
§ 55. odst. 2 e.p. soud piidéluje véci soudnimu exekutorovi jmenovanému pro tzemni obvod
krajského soudu, v jehoZ obvodu se nachazi adresa trvalého pobytu nebo bydlisté povinného.
Zminénym je dle exeku¢ného poriadoku zajiSténo, ze pfidé€leni véci nelze ovlivnit. Ze zminéného
vyplyva mistni teritorialita soudnich exekutorli, kterd v soucasné dob& v Ceské republice

neexistuje.

O zahijeni exekuce vykazanim a vyklizenim nemovitosti je soudni exekutor na zéklad¢ §
181 odst. 2 e.p. povinen opravnéného a povinného informovat s tim, ze po uplynuti lhity pro
podani navrhu na zastaveni exekuce vyda exekutor exekucni piikaz, ktery urcuje termin vykazani
a vyklizeni. Exekucni ptikaz se dle § 181 odst. 3 e.p. dorucuje opravnénému, povinnému (kterému
se dorucuje do vlastnich rukou) a obci, v jejimz katastralnim uzemi se nachdzi nemovitost, jez ma
byt vyklizena. Pokud exekucni titul uklada povinnost vyklidit nemovitou véc nebo jeji ¢ast, tak
dle § 181 odst. 1 e.p. soudni exekutor provede exekuci prostfednictvim vykézani a vyklizeni,
piicemz pokud je to podle okolnosti vhodné, mize soudni exekutor pied vyklizenim vyvésit na
viditelném misté pisemné oznameni o planovaném vyklizeni. Pokud soudni exekutor nezajisti
audiovizualni zdznam, tak dle § 181 odst. 4 e.p. musi k tkonu pfizvat tieti nezavislou osobu. Po

doruceni exekucniho piikazu soudni exekutor na zdklad¢ § 181 odst. 5 e.p. provede opatieni k
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odstranéni véci, které jsou v drzbé povinného a dalSich osob, jejichz véci se nachazi v objektu se
souhlasem povinného, a k vykazani povinného a dalSich osob, které¢ nemovitost uzivaji na zaklade
souhlasu povinného. Na zéklad¢ ustanoveni § 182 a § 183 e.p. pokud jsou z vyklizené nemovitosti
odstranény véci povinného, tak maji byt pfredany jemu nebo dospélému ¢lenovi jeho rodiny. V
piipadé, ze zadna takova osoba neni dostupna, nebo tyto véci prevzit odmitne, budou piedany do
uschovy obce, kterd je uschova na naklady povinného, pfi¢emz po Sesti mésicich mize soudni
exekutor tyto véci prodat v drazbé. Podle § 199b e.p. plati kazdy z Gcastnikd exekuéniho fizeni
své vlastni naklady, pficemz dle § 199d e.p. méd pak opravnény pravo na nahradu ucelné
vynalozenych nakladi vigi povinnému, pokud tyto néklady v exekuénim ¥izeni zaplatil. Zadny
pravni predpis explicitné neupravuje divody omezeni provedeni vykonu rozhodnuti vyklizenim,
je tak na judikatufe slovenskych soudl, aby je vymezily. Ptikladem muze byt rozhodnuti
Krajského soudu v Nitte, sp.zn.: 10 C 72/2011 ze dne 25. biezna 2013, dle kterého by bylo moralné
neospravedlnitelné vyklidit star$i a zdravotn€ postizené osoby, jejichz vyklizeni by mohlo mit

fatalni nasledky na jejich zdravi, pokud by nebylo zajisténo nahradni bydleni.
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3 Uvahy de lege ferenda

Z vyse uvedenych statistik vyplyva, ze soucasna pravni uprava de lege lata neni dostatecna,
coz m¢ vede k zamysleni nad moznostmi novelizace pravniho fadu tak, aby proces vyklizeni
nemovitosti byl rychlejsi, méné nakladny a efektivnéjsi. Dle mého nézoru hmotnépravni
prostiedky jsou dostacujici. Z ob¢anského zédkoniku vyplyva povinnost najemce pronajimateli byt
odevzdat a pravo na ndhradu najemného. Trestni pravo v souladu se svoji ochrannou funkci
takovéto jednani plivodniho najemce postihuje trestnimi sankcemi. Domnivam se, Ze Upravy
vyzaduje civilni pradvo procesni, které neposkytuje dostate¢nou ochranu pronajimateli, jelikoz
ziskani exekuc¢niho titulu, ktery je navic pouhym nezbytnym piedpokladem zahajeni
vykonavaciho fizeni, je pfili§ zdlouhavé. V nasledujicich podkapitolach se budu zabyvat
planovanym vladnim navrhem zakona, kterym se ma mimo jiné ménit obcansky soudni ad a ktery
upravuje nové rozkazni fizeni. Dale se budu zamyslet nad potencionélni novelizaci notarského

fadu a nad moznostmi mimosoudniho feSeni.

3.1  Rozkaz k vyklizeni

V Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské republiky se pod snémovnim tiskem &. 730
nachazi vladni navrh zakona, kterym se méni obCansky soudni tad, upravujici tzv. rozkaz k
vyklizeni. Navrhovatel si od tohoto nového institutu slibuje urychleni ochrany vlastnického prava
pronajimatele v situaci, ve které piivodni najemce uziva predmét najmu bez pravniho déivodu.'*’
Toto rozkazni fizeni se podle navrhovaného ustanoveni § 175a o.s.f. vztahuje pouze na ptipady,
kdy mezi stranami sporu diive existoval ndjemni pomér, ktery skoncil. Podle navrhovaného
ustanoveni § 175a odst. 1 o.s.f., pokud Zalobce v Zalobé uplatni pravo na vyklizeni proti
zalovanému, ktery byt nebo diim uziva i po dni, kdy pravni diivod uZivani odpadl, a zaroven ze
skute¢nosti uvedenych v Zalob¢ a ptipojenych diikazli vyplyva pravo Zalobce, mize soud vydat i
bez navrhu Zalobce a slySeni Zalovaného rozkaz k vyklizeni. V tomto rozkazu k vyklizeni soud
pak zalovanému ulozi, obdobné jako u jinych typl rozkaznich fizeni, aby do patnacti dnti od

doruceni rozkazu k vyklizeni byt nebo diim vyklidil a zaplatil ndklady fizeni. Totozné& jako u jinych

rozkaznich fizeni tato forma rozhodnuti nabizi Zalovanému alternativu v podob¢ podani odporu u

140 7Zv143tni &ast ditvodové zpravy k ¢l. 1. k bodu 4 vladniho navrhu zékona, kterym se méni nékteré zikony v
souvislosti s pfijetim zdkona o podpoie bydleni (snémovni tisk €. 730, 9. volebni obdobi). Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9&CT=730&CT1=0
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soudu, ktery toto rozhodnuti vydal a ktery toto rozhodnuti zrusi. Jelikoz se dle navrhovaného
ustanoveni § 175a odst. 3 o.s.t. uplatni § 174 o.s.t. obdobné, tak v ptipadé€, ze zalovany nepoda
proti rozhodnuti ve lhité odpor, tak méa rozkaz k vyklizeni ucinky pravomocného rozsudku.
Navrhovana uprava vsak stanovi pro vydani rozkazu k vyklizeni limity, ¢imz se od jinych
rozkaznich fizeni odliSuje. Podle navrhovaného ustanoveni § 175a odst. 2 pism. a) o.s.f. nemiize
byt rozkaz k vyklizeni vydan, jestlize absentuje pisemna vyzva k vyklizeni Zalobcem zaslana
zalovanému nejmén¢ Ctrnact dnti pred podanim zaloby na adresu pro dorucovani, pfipadné na
posledni znamou adresu. Druhym limitem podle vlddnim navrhem zakona navrhovaném
ustanoveni § 175a odst. 2 pism. b) o.s.f., dle kterého nemulze soud vydat rozkaz k vyklizeni po
dobu béhu lhity podle § 2290 o.z., ve které nidjemce mize podat k soudu zalobu na posouzeni
opravnénosti vypoveédi najemni smlouvy podané pronajimatelem. Dle divodové zpravy k
vladnimu navrhu zékona je tento odliSujici prvek navrhovan vzhledem ke specifikiim ndjemniho
poméru a s ohledem na zvysenou ochranu najemce.'*! Pozadavek doru¢ovani do vlastnich rukou

zustava podle vladniho navrhu zakona po vzoru ostatnich rozkaznich tizeni zachovan.

Vzhledem ke skuteCnosti, ze prostiednictvim platebniho rozkazu, elektronického
platebniho rozkazu, evropského platebniho rozkazu a sménecného (Sekového) platebniho rozkazu,
1ze uplatiiovat pouze penézité naroky, byl by rozkaz k vyklizeni tak prvni formou rozhodnuti ve
zkraceném fizenim v Ceském pravnim fadu, prostfednictvim néjz by bylo mozné uplatnit
nepenézity narok. Zjednodusené (rozkazni) fizeni spociva, dle literatury v fizeni bez jednéni, v
dokazovani a slySeni zalovaného, pfi¢emz rozhodnuti soudu je pouze na zakladé obsahu zaloby.'*?
Rozkaz k vyklizeni se z této definice rozhodné nikterak nevymyka a ma nepochybny potencial
posilit ochranu prav pronajimatel a pomoci tak rychlejsimu vyklizeni bytu nebo domu. Za mirny
nedostatek navrhované Upravy povazuji pfiliSnou vazbu na existenci najemniho poméru. Pfeci
jenom existuji i1 jiné pfipady neopravnéného uzivani nemovité véci, které by mohly byt skrze
zkracené tizeni feSeny, napiiklad v ptipad€ pozbyti vlastnického prava ¢i skonceni vyprosy nebo
vypijcky. Pfestoze se nebude jednat o natolik Casté ptipady neshleddvam zadny legitimni divod,

pro ktery by se na tyto ptipady rozkaz k vyklizeni nemohl aplikovat.

141 7Zv1astni Sast divodové zpravy k ¢l. 1. k bodu 4 vladniho navrhu zékona, kterym se méni né&které zakony v
souvislosti s pfijetim zdkona o podpoie bydleni (snémovni tisk €. 730, 9. volebni obdobi). Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0

142 WINTEROVA, Alena. Sporné fizeni. In: WINTEROVA, A., MACKOVA, A. a kolektiv. Civilni prdavo procesni.
Dil prvni: Fizeni nalézaci. 9. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2018, s. 350.
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Limitem navrhované upravy je rovnéz aktivni zalovany, ktery prostfednictvim odporu
rozkaz k vyklizeni zrusi, a soudce tak bude povinen nafidit jednani, ¢imz by k zddnému urychleni
ziskani exekuc¢niho titulu nedoslo. Lze, dle mého nazoru, predjimat, Ze pocet osob, které odpor
proti rozkazu k vyklizeni nepodaji, bude velmi nizky. Odpor je totiz, dle literatury, zamyslen jako
jednoduché a nesouhlasné podani Zalovaného, které neni tfeba nikterak odiivodiovat.!** Dle
Ustavniho soudu dokonce i e-mailovou zpravu, ktera splituje viechny pozadavky fadného odporu,
je tieba povazovat za formalné i obsahové plnohodnotny odpor.'** Jelikoz tedy literatura a
judikatura klade na odpor zcela minimalni pozadavky, zérovein o moznosti podani odporu je
zalovany v rozhodnuti poucen, je, dle mého ndzoru, dostate¢né podpoten argument vysoké cetnosti
podanych odporti, ¢imz povazlivé uvada vyznam rozkazu k vyklizeni. Tato ma kritika by vSak
neméla byt vnimana jako vyzva k odstranéni moznosti zalovaného podat proti rozhodnuti odpor.
Odpor je nezbytnou soucasti rozkazniho fizeni, které probiha bez slySeni Zalovaného a absenci
odporu by byla zcela popiena zdsada kontradiktornosti a rovnosti uc¢astniki. Domnivam se, Ze
pravé z tohoto diivodu bude soudce, po vzoru soudni praxe u platebnich rozkazi, k rozkazu k
vyklizeni pfipojovat kvalifikovanou vyzvu dle § 114b o.s.f., ktera jiz vyzaduje pisemné
odiivodnéni. Dle § 114b odst. 2 o.s.t. k podani vyjadieni ke kvalifikované vyzveé nesmi soudce
urcit lhittu kratsi tficeti dni a zaroven tuto lhlitu mlZe urcit az ode dne uplynuti lhity k podani
odporu. V ptipadé¢, ze se zalovany ve lhlté stanovené soudem nevyjadii, soud rozhodne dle § 153
odst. 3 o.s.f. ve spojeni s § 114b odst. 5 o.s.t. rozsudkem pro uznéni. Stejné ucinky by dle nalezu
Ustavniho soudu mélo vyjadieni Zalovaného, které by bylo vedeno pouze snahou oddalit
rozhodnuti ve véci samé, pfiemz vsak takovouto ivahu musi soud piesvédgivé zdiivodnit.'*?
Vyuziti kvalifikované vyzvy by tak mohlo alesponn ¢astecné eliminovat praktické nedostatky
navrhovaného feSeni urychleni ziskani exekuéniho titulu, jelikoZ reagovat na kvalifikovanou
Ustavniho soudu miiZze znamenat vyneseni rozsudku pro uznani, byt’, dle mého nazoru, nelze mit
takové rozhodnuti soudu za pfili§ pravdépodobné, vzhledem k pozadavku na piresveédcivé
zdiivodnéni a povaze zasahu do procesnich prav Zalovaného. Domnivam se tak, ze soud se z

procesni opatrnosti uchyli k nafizeni jednani.

' HRNCIRIK, Vit. § 174 [Odpor a diisledky jeho poddni, resp. nepodani]. In: SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr,
LEVY, Jiti, DOLEZILEK, Jiii a kol. Obcansky soudni rad. 3. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg.
& 2.

144 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: 1. US 2733/13, ze dne 26. 2. 2014.

145 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn.: III. US 3207/20 ze dne 12. 1. 2021.
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Za problematické lze rovnéz povazovat dorucovani rozkazu k vyklizeni, ktery ma dle
navrhované upravy byt dorucen do vlastnich rukou nebo prostfednictvim vetejné datové sité, a to
bez moznosti nahradniho doruceni. Tato ¢ast vladniho navrhu zakona se netési ptilis velké oblibé
u zastupcil pronajimatelt, napiiklad Asociace najemniho bydleni navrhuje, aby se doruovani
uplatinovalo piimo do pfedmétného bytu ¢i domu, o jehoz vyklizeni by se mélo jednat, a kde se
nijemce zdrzuje, pfi¢emz by s timto méla byt spojena fikce doruceni.!*® Tento pozadavek lze
pochopit, jelikoz pokud plivodni ndjemce nebude piebirat postu a nebude drzitelem datové
schranky, tak podle navrhované ipravy pisemnost Zalovanému nebude moci byt fadné dorucena a
dle rozhodnuti Ustavniho soudu nepobézi lhita k podani odporu a rozhodnuti tak nemiize nabyt
G¢inkt pravomocného rozsudku.'*” Dle mého nazoru je tento pozadavek Asociace ndjemniho
bydleni absolutné¢ nepfipustny, jelikoz se jednd o pisemnost, ktera muze nabyt ucinki
pravomocného rozsudku, coz miize mit zvIasté v ptipade vyklizeni bytu vyznamné dasledky pro
zalovaného a je tak nepiipustné, aby nebylo jisté, zda-li se Zalovany s pisemnosti mohl seznamit.
Ze systematického pohledu v ob¢anském soudnim fadu v ptipad€ vSech rozkaznich fizenich ¢i
naptiklad v ptipad¢ kvalifikované vyzvy je pro dosazeni jejich ucinkii v ptipadé pozdni reakce
zalovaného nezbytné doruceni do vlastnich rukou bez moZnosti ndhradniho doruceni. DalSim
argumentem proti poZzadavku Asociace najemniho bydleni je ustdlend judikatura NejvysSiho
soudu, podle které skutecnost, Ze se rozhodnuti dostalo do dispozice Zalovaného, neni relevantni,
pokud nebylo ¥4dné& doru¢eno.'*® Dle mého nazoru feSenim problémil spojenych s pozadavkem
doruceni do vlastnich rukou je stanovenim povinnosti stat se drzitelem datové schranky pro

vSechny fyzické osoby.

Tento potencionalné novy pravni institut se v dobé sepisovani této prace nachazi v pokrocilé
fazi legislativniho procesu, jakoZto soucast pfijimani nové pravni upravy v podobé zakona o
podpote bydleni. Navrhovany institut si klade pomérné vyznamny cil, a to zrychleni vyklizeni
nemovité véci. Dle mého ndzoru vSak tohoto cile skrze rozkaz k vyklizeni nebude dosazeno,
jelikoz narazi na dvé vyznamné pomysiné pirekazky v podob€ odporu a doruovani do vlastnich
rukou. AC jisté¢ v nékterych pripadech, kdy se podaii dorucit pisemnost do vlastnich rukou a

zalovany nepodé odpor, mize vést rozkaz k vyklizeni k rychlej§imu ziskani exekuéniho titulu a

YRozkaz k vyklizeni, spor s (byvalym) ndjemcem na dobu wuréitou? Online. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozkaz-k-vyklizeni-spor-s-byvalym-najemcem-na-dobu-urcitou-118377.html [cit.
2024-11-18].

147 Usneseni Ustavniho soudu, sp.zn.: II. US 2290/11 ze dne 16. 11. 2011.

148 srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sp.zn.: 20 Cdo 1718/2004 ze dne 22. 6. 2005; rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
sp.zn.: 20 Cdo 3154/2006 ze dne 26. 3. 2008 ¢i rozhodnuti Nejvyssi soud, sp.zn.: 20 Cdo 995/2005 ze dne 29. 11.
2005.
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dosahnout tak svého cile, nedomnivam se vSak, Ze by se v tomto piipad¢ jednalo o systémové

feSeni celého problému.

3.2 Novelizace notarského radu

Jiz vyse jsem se zabyval vyvojem judikatury ve véci notaiskych zapist se svolenim k
vykonatelnosti, kde jsem vyjadfil nazor, ze vyuzivani tohoto pravniho institutu je pfinejlepSim
pouhym provizornim feSenim a nemulze tak byt stabilnim feSenim problému zdlouhavosti
nalézaciho fizeni a tedy soudni ochrany celkové. Za stavajiciho stavu pravniho tadu se vsak, dle
mého nazoru, jednd o nejlepsi moznost pro pronajimatele, jak ziskat exekuc¢ni titul bez nutnosti
projit zdlouhavym nalézacim fizenim. Koneckonctl jiné moznosti zisku exekuéniho titulu nez
zaloba na vyklizeni, notafsky zapis se svolenim k vykonatelnosti ¢i ptipadné prétorsky/soudni smir

neexistuji.

A¢ judikatura po nejnovéjSim rozhodnuti Nejvyssiho soudu jiZz plsobi ustaleng, nelze s
Jistotou fici, Ze se jeste nebude vyvijet dale. Preci jenom se naptiklad k dané otdzce jesté nevyjadiil
Ustavni soud. Neni viak piili§ pravdépodobné, Ze by jiz bylo vydano rozhodnuti, které by bylo
mozn¢é interpretovat tak, zZe notarské zapisy se svolenim k vykonatelnosti nelze vyuzit v ptipadé
vyklizeni po zéniku ndjmu bytu ¢i domu, a to vzhledem k dosavadnimu judikaturnimu vyvoji a
pfevazujicimu ndzoru doktriny. Pfesto se domnivam, Ze by bylo spravnym de lege ferenda feSenim
legislativni cestou utvrdit soucasny vyvoj judikatury. Navrhuji tedy novelizaci notatského fadu,
konktrétné ustanoveni § 71b n.f., a to stanovenim ptipustnosti vyuziti institutu notaiského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti také v oblasti vyklizeni bytu ¢i domu, kdy by se plivodni ndjemce
zavazal k vyklizeni nemovitosti v dohodnutém terminu, pfi¢emz by tak tento zapis mohl slouzit

jako exekuéni titul v ptipad€ nesplnéni povinnosti byt ¢i diim vyklidit.

Od tohoto teSenti si slibuji urcitou legislativni pojistku vii¢i dalSimu judikaturnimu vyvoji
a vyssi pravni jistotu pro pronajimatele, najemce i notafe. Je nutné vSak konstatovat, ze ani v tomto
piipadé se nejedna o systémové feSeni posuzovaného problému. V piipadé neopravnéného uzivani
bytu ¢i domu je naruseno vlastnické pravo pronajimatele, pficemz primarni a pravnim fadem
preferovanou ochranu poskytuji soudy. Pokud soudni ochrana neni u¢innd a efektivni, tak to

podlamuje davéru osob v pravni stat. V ptipadé, Ze tedy soudni ochrana neni dostate¢na, mély by
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byt vyhledavany zptlisoby zlepSeni soucasného stavu namisto podpory pravnich institutd, jejichz

primarnim tcelem neni ochrana subjektivnich prav.

33  Mimosoudni FeSeni sporu — ,,bytovy arbitr*

Vzhledem k vysoké zahlcenosti soudi a vyznamné primérné délce nalézaciho fizeni v
ptipadé Zaloby na vyklizeni, neni, dle mého ndzoru, mnoho legislativnich prostfedki zmény pravni
upravy, prostiednictvim kterych by mohlo byt docileno zrychleni nalézaciho fizeni, a tim urychleni
zisku exekuéniho titulu. Osobn¢ zastavam nazor, zZe jednou z téchto moznosti by bylo vytvofeni
specifického nalézaciho sporného fizeni, jehoz predmétem by bylo vyklizeni nemovité véci, které
by bylo ovladano zasadou legalniho potadku. To by znamenalo rozloZeni do urcitych fazi, které
by byly vdzany na piisné lhity s cilem rychlého fizeni, coz by bylo vedeno tGc¢elem ochrany
vlastnického prava, predchazeni ekonomickym ztratam a rovnéz posileni pravni a socialni jistoty
najemce. Tento typ fizeni by byl v souladu se zdsadou rychlosti, jakoz i v souladu s ¢l. 38 odst. 2
LZPS a ¢l. 6 EULP, které vyzaduji rozhodnuti soudu bez zbyteénych priitahii a v pfiméfené lhiits.
Nelze vsak ptfehlédnout doktrinalni kritiku tohoto idedlu, dle které neni mozné €innost soudu
regulovat procesnimi lhitami, jelikoz pied soudem projednavané véci jsou po pravni a skutkové
strance ruzn¢ slozité, soudy jsou dale v rizné mife zatizené a rychlost fizeni ovliviuji i i€astnici
samotni svoji souc¢innosti.'* Dle mého nazoru dal$im diivodem nepiipustnosti existence tohoto
fizeni by byl azZ pfili§ velky diraz na zasadu legalniho pofadku a zasadu formalni pravdy, coz se
typove prili§ odliSuje od nalézaciho tizeni sporného. Navic v ptipad¢ vyklizeni nemovité véci jde
velmi Casto o bydlisté Zalovaného, které je jednou ze zakladnich Zivotnich potieb, coz vyzaduje
takové rozhodnuti, které se opird o skutkova zjisténi, o némz nejsou zadné pochybnosti.
Dtsledkem takového rozhodnuti totiz mize byt, Ze se zalovany stane bezdomovcem. Domnivam
se, ze tento typ fizeni by ani vzniknout nemohl, jelikoz jeho existence by z hlediska druhti civilniho
procesu nedavala smysl. V ramci nalézaciho fizeni neni prostor pro existenci jin¢ho fizeni, které
by rovnéZ mé&lo nalézaci povahu, ale formaln¢ by se odliSovalo. Takovéto paralelni fizeni by pak
bylo nadbyte¢né, nebot’ by popiralo jednotnost a Gcelnost nalézaciho fizeni sporné¢ho. Navic neni

zfejmé, pro¢ by pravé vyklizeni mélo byt pfedmétem takového zvlaStniho fizeni, zatimco jiné

149 WINTEROVA, Alena. Zikladni principy soudnictvi a civilniho procesu. In: WINTEROVA, A., MACKOVA, A.
a kolektiv. Civilni pravo procesni. Dil prvni: Fizeni nalézaci. 9. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2018, str. 73.

54



potencionalni pfedméty fizeni by se bez této duplicity obesly. Tento pfistup by, dle mého nazoru,

vedl k nesystémovosti nalézaciho soudniho procesu.

Z mého pohledu na véc druhou z téchto moznosti je ziizeni nového statniho organu
organli mimosoudniho feSeni v oblasti ndjemniho poméru. Napiiklad ve stit¢ New York je
takovymto orgdnem Obnova domi a komunit ve stat¢ New York (New York State Homes and
Community Renewal), ktery je “odpovedny za rozvoj, zachovani a ochranu dostupného bydleni a
investice do ekonomicky prosperujicich komunit v celém staté New York”.'* 'V oblasti
mimosoudniho feSeni sporti tato agentura funguje prostfednictvim Kanceldfe pro spravu
najemného (Office of Rent Administration).">! Cilem Kancelafe pro spravu najemného je chranit
najemce pied neopravnénym zvySovanim ndjemného a zaroveil umoznit pronajimateliim udrzovat

své budovy a dosahovat pifiméfeného zisku.'>?

Jako dalsi priklad miize slouzit kanadska provincie Britskd Kolumbie, kde proces
mimosoudniho feSeni spor zahrnuje Ctyfi hlavni metody, a to pfimou Zadost (direct request),
facilitaci (facilitation), participativni slySeni (participatory hearing) a zrychlené slySeni (expedited
hearing).!> Piim4a Zadost je urdena pro specifické situace, jako je nevraceni kauce nebo zadost
pronajimatele o vystéhovani najemce, ktery neodporoval vypovédi.'>* Facilitace zahrnuje asistenci
facilitatora pii dosazeni dohody mezi stranami bez nutnosti formalniho slySeni.!>® Participativni
slySeni je arbitrdZni proces, kde ob¢ strany predkladaji své argumenty a dikazy pied arbitrem,
ktery nasledné rozhodne.'*® Zrychlené slySeni je uréeno pro naléhavé piipady, kdy by &ekani na
bézné slySeni bylo nespravedlivé pro Zadatele; tyto ptipady jsou pak obvykle projednavany do 12

dnii od podani Zadosti.'”” Vétinu sporli mezi najemci a pronajimateli v Britské Kolumbii

130 4bout HCR. Online. Dostupné z: https://hcr.ny.gov/about-her [cit. 2024-11-27].

151 4bout ORA. Online. Dostupné z: https://hcr.ny.gov/office-rent-administration-ora [cit. 2024-11-27].

152 Tamtéz.

183 Tenancy dispute resolution. Online. Dostupné z: https://www?2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-
tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution [cit. 2024-11-27].

134The Direct Request Process. Online. Dostupné z: https://www?2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-
tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/direct-request-process [cit. 2024-11-27].

SSFacilitated ~ Settlement  Process. Online. Dostupné z:  https:/www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-
tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/facilitated-settlement [cit. 2024-11-27].
38The participatory hearing process. Online. Dostupné z: https://www?2.gov.be.ca/gov/content/housing-
tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/participatory-process [cit. 2024-11-27].
57Expedited Dispute Resolution Hearings. Online. Dostupné z: https://www?2.gov.be.ca/gov/content/housing-
tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/expedited-hearings [cit. 2024-11-27].
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rozhoduje Rezidenéni ndjemni Gfad (Residential Tenancy Branch).'>® Pokud se nijemni pomér
nevztahuje na taméjsi zakon o najemnim bydleni (Residential Tenancy Act) nebo pokud typ sporu
presahuje pravomoci Reziden¢niho najemniho tiadu, je nutné obratit se na jiny organ.'>® Tribunal
pro feseni sporti ve vécech civilnich (Civil Resolution Tribunal) esi spory mezi najemci nebo
spolubydlicimi, napiiklad pokud hlavni nijemce podnajima pokoje svym spolubydlicim.!'®
Tribunal pro feSeni sporti ve vécech civilnich miize rozhodovat o penéznich narocich az do vyse 5
000 kanadskych dolart.'®! Pro ty spory, které piesahuji pravomoci zminénych organtl, je mozné
se obratit na Soud pro drobné pohledavky (Small Claims Court), ktery projednava piipady v
rozmezi od 5 001 do 35 000 kanadskych dolard.!6?

Tento novy organ by mohl projednéavat spory o neuhrazené najemné a poplatky, stiznosti
na stav nemovité véci a udrzbu, spory o vysi njjemného, spory o vraceni jistoty, pfezkum
zakonnosti vypovédi z ndjmu bytu a rozhodovani o ptipadné neplatnosti vypovedi, spory tykajici
se pfenechani najmu tietim osobam nebo otazky prevodu ndjemnich smluv na jiné osoby a v nasem
pripad¢ relevantni vyklizeni nemovité véci po skonceni nadjemniho vztahu. Z pohledu legislativni
techniky, inspirace finan¢nim arbitrem a zahrani¢ni pravni Gpravou by tento orgén, jeho ptisobnost
a fizeni pfed nim mél byt upraven specidlnim zdkonem. Pro zachovani dispozi¢ni zasady by fizeni
bylo zahajovdno na navrh. Z mého pohledu na véc by bytovy arbitr nemél byt vazan ndvrhem a
naopak by aktivné mél opattovat diikazy, pricemz by nemé¢l byt vazan zadnymi pravidly hodnoceni
diikazl, aby bylo dosaZeno nejvyssi mozné Urovné zasady materidlni pravdy. Domnivam se, Ze
napiiklad pravé v ptipad€ vyklizeni bytu ¢i domu by pravé mél bytovy arbitr, jakozto mimosoudni
organ feSeni sport, zjistit skutkovy stav tak, aby o ném nebyly Zadné pochybnosti, vzhledem ke
skute¢nosti, ze v pripadé rozhodnuti v neprospéch piivodniho najemce, tato osoba piijde o své
bydlisté. Po vzoru finan¢niho arbitra by rozhodnuti, proti kterému by existoval opravny prostiedek
a které by bylo pfezkoumatelné soudem, mélo v pfipad€ nabyti pravni moci G€inky vykonatelného

soudniho rozhodnuti a bylo tak exeku¢nim titulem.

138 Applying for Dispute Resolution. Online. Tenant Resource & Advisory Center. Dostupné z:

https://tenants.bc.ca/your-tenancy/applying-for-dispute-resolution/ [cit. 2024-11-27].
159 Tamtéz.
160 Tamtéz.
161 Tamtéz.
162 Tamtéz.
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Dle literatury hlavni odliSnosti mimosoudniho feSeni sport od fizeni pfed soudem je
dobrovolnost fizeni.'®* Jelikoz viechna alternativni feSeni sporti jsou na bazi dobrovolnosti, ¥izeni
pfed bytovym arbitrem by, vzhledem k povaze mimosoudniho feSeni a systemati¢nosti vSech
obdobnych fizeni, nebylo vyjimkou. Vyznamnou vyhodou tohoto fizeni by byla jeho rychlost,
odbornost arbitra a nizkd nakladnost. Zasadni nevyhodou by byla zminéna dobrovolnost fizeni, a
to zejména v ptipadé vyklizeni, jelikoz v tomto ptipadé nelze predpokladat, ze by ptivodni najemce
dobrovolné s timto fizenim souhlasil, kdyz v jeho zajmu je rozhodnuti co mozna nejvice oddalovat.
Domnivam se vsak, ze v piipad¢ jinych pfedmétti sporti by bytovy arbitr své vyuziti nasel, jelikoz
v ptipad¢€ sporli o neuhrazené najemné a poplatky ¢i spory o platnost vypovédi, by se jednalo o

predméty sporu, v ramci kterych by bylo v zajmu obou stran je mit rychle vyfesené.

Lze tedy uzavfit, Ze ani nové ziizeny orgédn by feSenim nastinéného problému rovnéz nebyl,
jelikoz by byl v praktické rovin€ v problematice vyklizeni nevyuzitelny. Pokud by totiz ob¢ strany
sporu byly ochotny dobrovoln¢ podstoupit fizeni pied bytovym arbitrem, znamenalo by to, Ze jsou
ochotny uzavfit smir, a tento institut jiz civilni pravo procesni pravo zna, a to bud’ v podob¢
prétorského nebo soudniho smiru. Ztizeni dal§iho statniho organu, které by ptedstavovalo vydaj
do statniho rozpoctu, by navic v soucasné dobé bylo nerealné, vzhledem k vyznamné

schodkovému rozpoctu.

163 SMOLIK, Petr. Alternativni ieSeni sporii. In: WINTEROVA, A., MACKOVA, A. a kolektiv. Civilni pravo
procesni. Dil prvni: Fizeni nalézaci. 9. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2018, str. 571.
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Zavér

Cilem této kvalifikacni prace bylo poukazat na zdlouhavost a komplikovanost procesu
vyklizeni bytu a neproporcionalni trestni represi pronajimatele. Déle téz analyza procesu vyklizeni
a analyza moznych feSeni de lege ferenda nastinéného problému. Jelikoz po dlouhych ¢tyfech
letech Nejvyssi soud ,,narovnal® své plivodni rozhodnuti, maji pronajimatelé opét moznost
realistické alternativy ziskani exekuc¢niho titulu. Proaktivni pronajimatelé tak, pro tcely ziskani
exekucniho titulu, mohou vyuzit v priabehu trvani najemniho poméru institutu notarského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti, kromé standardni zaloby na vyklizeni nemovité véci. Po skonceni
najemniho poméru jiz nelze povazovat jeho sepsani za piili§ pravdépodobné, a to z divodu

absentujici ville na stran¢ ptivodniho néjemce.

Vzhledem k nepfipustnosti svépomoci, ktera je navic postihovand prostfedky trestniho
prava, miize po skonceni najemniho poméru pronajimatel jen bezmocné piihlizet a doufat v co
nejrychlejsi rozhodnuti nalézaciho soudu. Prostfedky hmotného prava, kromé povinnosti byt
odevzdat, sice stanovi pravo pozadovat ndhradu za obdobi mezi casovym okamzikem skonceni
najmu a faktickym odevzdanim bytu, nicméné¢ této nédhrady se po insolventnim piivodnim nédjemci
bude domahat jen stézi. Takze, po dobu neopravnéného uzivani bytu ¢i domu ndjemcem,

pronajimateli nartsta usly zisk, ktery uz nikdy nebude nahrazen.

Lze proto povazovat az za absurdni, jak se v této problematice neproporcionalné projevuje
ochrannd funkce trestniho prava. Na prvni pohled by se mohlo zd4t, Ze kdyz byl spachan trestny
¢in, tak v pfipad€ pronajimatele i plivodniho nijemce nasleduje pifiméfena trestni sankce. To je
zajisté nesporné. Jestlize ale spacha plivodni najemce trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava
k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru, tak chranénému zdjmu v podobé vlastnického prava
pronajimatele trestni pravo v podstaté Zadnou ochranu neposkytuje a k pachateli trestného ¢inu
postupuje velmi obezietn€. Pachatel trestného ¢inu dal neopravnéné byt ¢i diim uziva, jelikoz
trestni pravo nezna prostfedky, které by pachatele donutily uzivané prostory opustit, a maximalné
je vici nému zahdjeno trestni stihani. Domnivam se, Ze tento trestny €in tak nepisobi dostatec¢né
generalné preventivné, jelikoZ nema Zadny potencidl od spachani tohoto trestného ¢inu odvracet.
Osoby v postaveni ptivodniho ndjemce totiz ve vétSiné piipadl budou v tak vyznamné tizivé
zivotni situaci, Ze hrozba trestu odnéti svobody s horni hranici trestni sazby do dvou let, pro né

nebude mit dostatecny odstrasujici efekt. Naproti tomu trestné ¢iny pronajimatele proti chranénym
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z4jmum v podobé domovni svobody ¢i uzivaciho prava najemce jsou trestany stejnym zpiisobem,
at’ uz sméfuji proti osobé&, ktera prostory uziva opravnéné, tak proti osob¢, kterd je uziva
neopravnén€. Z mého pohledu na véc je toto vyrazné podlomeni autority tuzemského prava, jelikoz
trestni pravo zde takika vibec neposkytuje ochranu vlastnickému pravu a naopak nepiimérené
chrani pachatele trestného Cinu, ¢imz nepiimo podporuje zvysSujici se vyskyt tohoto negativniho

jevu ve spolecnosti.

Z provedené¢ komparace se sousednimi zemémi vyplynulo, ze proces vyklizeni maji
obdobny. Ve vSech ¢tyfech zahrani¢nich pravnich tpravach, které byly podrobeny komparaci, je
k ziskani exekuéniho titulu tfeba zalovat ptivodniho ndjemce na vyklizeni nemovité véci u
ptislusného soudu, jehoz ptislusnost je uréena lokalitou nemovité véci. Zahrani¢ni pravni upravy
vSak uzndvaji vice exekucnich titulli, pficemz vyuzitelnymi v piipad¢ exekuce vyklizenim jsou
jesté naptiklad notafsky zapis €i soudni smir, ktery vSak v praktické roviné pftili§ vyuZzitelny
nebude. VSechny Ctyfi upravy se od tuzemské odlisuji jednokolejnosti vykondvaciho fizeni, coz
znamend, ze opravnény nema alternativu ve vybéru mezi soudnim vykonem rozhodnuti a
exekuénim fizenim, jako je tomu v Ceské pravni Upraveé. To se vSak natolik projevovat nebude,
jelikoz ve vSech téchto Upravéch je upravena teritorialita soudnich exekutorii. Od ¢eské pravni
upravy se vyznamné li$i pfedevSim pravni Giprava polska a rakouska, a to vhledem k jejich vyrazné
ochrané ptivodnich najemci. Polsky zakon o ochrané prav najemcti z roku 2001 (Ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw) napiiklad stanovi témét pillrocni obdobi, ve kterém
nemuze byt vyklizeni provedeno, ledaZe by ptivodnimu néjemci byly ur¢eny ndhradni ubytovaci
prostory. Zaroven tento zdkon stanovi povinnost soudu rozhodnout o opravnénosti uZzivani
socialnich prostor osobami, na které se soudni rozhodnuti o vyklizeni vztahuje, pfi¢emz stanovi 1
skupinu osob, v jejichz neprospech nemize rozhodnout. Rakousky zakon o ndjemnim prévu z roku
1981 (Mietrechtsgesetz) stanovi prodlouzeni lhiit pro vyklizeni bytu s cilem chranit ndjemce pred
nepiimétenymi zasahy, pfi¢emz takové prodlouzeni miize byt 1 v fadu vysSich jednotek mésict.
Tyto instituty vSak maji zcela opaény efekt, neZ ktery by méla Ceska republika ve svém
legislativnim vyvoji v této oblasti sledovat. Tyto instituty totiz maji potencial cely proces vyklizeni
vyznamné prodlouzit. Urcitou inspiraci pro ¢eskou pravni Upravu by mohl byt institut tzv.
“Berlinského vyklizeni”, ten ale urychluje vykonavaci fizeni, nikoli fizeni nalézaci, jehoZz

pramérna délka je zasadnim diivodem, pro¢ je v Ceské republice proces vyklizeni problematicky.

Potencial legislativnich zmén v oblasti vyklizeni bytu je omezen vzhledem k pravnim

principtim, které v rdmci své legislativni funkce ohranicuji budouci legislativni vyvoj pravnich
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institutd. Neni proto mozné napiiklad vytvaret specidlni nalézaci fizeni sporné ¢i pfipustit
svépomoc. Navrhovany rozkaz k vyklizeni by v teoretické roviné mohl byt pomyslnym svétlem
na konci jinak temného tunelu, nicméné v rovin€ praktické jej zadsadné bude limitovat institut
odporu a dorucovani do vlastnich rukou, ze kterych vSak nelze ustoupit. Problematika doru¢ovani
by vSak mohla byt eliminovana obecnou povinnosti stat se drzitelem datové schranky, kterd ma

pfipadné pevné stanovené fikce doruceni.

Zéaveérem nutno konstatovat, Zze se jedna o problematiku, kterou se zakonodarce musi
zabyvat a kterou musi v idedlnim pfipad¢ vyfesit. Stale vice se ve vetejnosti laické 1 odborné
sklofiuje téma dostupného bydleni, jelikoz ceny nemovitosti a vySe najmu rostou raketovym
tempem. Na tomto jevu se, mimo jiné, podili pravé i snizujici se ochota vlastnikii nemovité véci
pronajimat, jelikoz se obavaji ekonomickych ztrat zplsobenych zdlouhavosti piipadného

vyklizeni.
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https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/direct-request-process
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https://www.anwaltsuchservice.de/rechtstipps/raeumung_teil_ii_wie_laeuft_eine_zwangsraeumung_ab_23717.html

- Zvlastni ¢ast davodové zpravy k Cl. 1. k bodu 4 vladniho navrhu zakona, kterym se méni
n¢které zakony v souvislosti s ptijetim zdkona o podpoie bydleni (snémovni tisk ¢. 730).

Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9&CT=730&CT1=0

Seznam pouZitych pravnich predpisi

o  Mezindrodni smlouvy
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- Umluva o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod

o Ceskd republika

- Ustava Ceské republiky
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- Biirgerliches Gesetzbuch, RGBI. S. 195/1896
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- Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981
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Vyklizeni bytu ve vybranych pravnich Gpravach

Abstrakt

Tématem kvalifikaéni prace je institut vyklizeni bytu. Cilem této kvalifikacni prace je
poukazat na zdlouhavost a komplikovanost procesu vyklizeni bytu a neproporcionalni trestni
represi pronajimatele. Cilem kvalifikacni prace je rovnéz analyza procesu vyklizeni a analyza
moznych teSeni de lege ferenda nastinéného problému. Soucasti prace je srovnani s pravni
upravou Spolkové republiky Némecko, Rakouské republiky, Polské republiky a Slovenské
republiky. Kvalifikaéni prace je ¢lenéna na uvod, tfi ¢asti a zavér. Metodologicky kvalifika¢ni
prace kombinuje n¢kolik vyzkumnych pfistupt. Vyuziva metody deskriptivni pro detailni popis
soucasné¢ho stavu, analytické pro zhodnoceni pravni upravy a komparativni pro srovnani s

pravnimi upravami sousednich zemi.

Prvni &ast je vénovana pravni Gpravé v Ceské republice, a to konkrétné problematice
odevzdani bytu pronajimateli, ochrané vlastnického prava, otdzce ptipustnosti svépomoci, zalobé
na vyklizeni, vykonavacimu fizeni a problematice notaiskych zapist se svolenim k vykonatelnosti.
Soucasti je prvni casti kvalifikaéni prace je rozbor trestnépravnich aspektll souvisejicich
s neopravnénym uzivanim bytu a trestni represi svépomoci pronajimatele. Ve druhé casti je
provedena komparace s prdvnimi Upravami sousednich zemi, pfiCemz se zaméfuje na proces
vyklizeni a pfistup zahranicnich pravnich tprav k ochrané pivodnich ndjemcii. Ve teti casti je
zhodnocen novy navrhovany pravni institut — rozkaz k vyklizeni. Rovnéz jsou ve tfeti ¢asti

obsaZzena konstruktivni hodnoceni potenciondlnich navrhl legislativnich zmén, které by mohly

prispét k efektivnéjSimu a spravedlivéj§imu feSeni sporti mezi pronajimateli a najemci.

Kvalifika¢ni prace se tak snazi nejen diagnostikovat souc¢asné nedostatky tuzemské pravni
Upravy, ale soucasn¢ nabidnout konstruktivni zamysleni nad moznymi legislativnimi zménami.
Préace tak predstavuje komplexni pohled na jednu z nejaktudlnéjSich vyzev v oblasti najemniho

bydleni a zamys$li se nad moZnymi cestami k jejich systémovému feSeni.

Klicova slova: vyklizeni bytu, notaisky zapis se svolenim k vykonatelnosti, rozkaz k vyklizeni
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Eviction of the Apartment in Selected European Legislation

Abstract

The topic of the qualification thesis is the institute of apartment eviction. The objective of
this qualification thesis is to highlight the protracted and complicated process of apartment eviction
and the disproportionate criminal repression of landlords. Another objective of the thesis is the
analysis of the eviction process and possible solutions de lege ferenda to the outlined issues. The
thesis also includes a comparison with the legislation of the Federal Republic of Germany, the
Republic of Austria, the Republic of Poland, and the Slovak Republic. The qualification thesis is
structured into an introduction, three main parts, and a conclusion. Methodologically, the thesis
combines several research approaches, utilizing descriptive methods for a detailed description of
the current state, analytical methods for assessing legal regulations, and comparative methods for

evaluating foreign legislation.

The first part focuses on the legislation in the Czech Republic, particularly the issues of
handover the apartment to the landlord, the protection of ownership rights, the permissibility of
self-help, possession claims, enforcement proceedings, and the use of notarial deeds with
declaration of enforceability. This part also includes an analysis of the criminal law aspects related
to unauthorized use of apartment and the criminal repression of landlords’ self-help measures. The
second part provides a comparative analysis of the legalation in neighboring countries, with a focus
on the eviction process and the approach of foreign legalation to the protection of former tenants.
The third part evaluates a newly proposed legal instrument — the eviction order. Additionally, the
third part offers constructive assessments of potential legislative proposals that could contribute to

more effective and equitable resolution of disputes between landlords and tenants.

This qualification thesis aims not only to diagnose the current shortcomings of the domestic
legislation but also to offer constructive reflections on possible legislative changes. Thus, the thesis
provides a comprehensive view of one of the most pressing challenges in the area of rental housing

and contemplates potential systemic solutions to these issues.

Key words: eviction of the apartment, notarial deed with declaration of enforceability, eviction
order
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