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Úvod 

 

Právní poměr mezi pronajímatelem a nájemcem založený smlouvou o nájmu, jehož 

obsahem jsou vzájemná práva a povinnosti, bývá charakteristický nerovným postavením subjektů 

tohoto právního poměru. Ač z úmyslu zákonodárce vyplývá, že pronajímatel je silnější stranou 

tohoto pojmenovaného závazku, tak za současné tuzemské právní úpravy v případě, kdy nedojde 

k dobrovolnému opuštění pronajatých prostor v rámci skončení nájmu, se pomyslné misky vah 

převáží na stranu osoby, která užívá dříve pronajaté prostory bez právního titulu. V rovině 

civilního práva de lege lata má pronajímatel v českém právním řádu v rámci ochrany vlastnického 

práva jedinou možnost, která je v souladu s právním řádem, a to vyklizení bytu. Vyklizením se 

rozumí nedobrovolné opuštění nemovité věci na základě rozhodnutí orgánu veřejné moci.1 Ve 

zmíněné civilní rovině zde orgán veřejné moci představuje soud, přičemž vzhledem ke skutečnosti, 

že toto rozhodnutí je vydáváno v rámci vykonávacího řízení, je zapotřebí nejdříve získat exekuční 

titul.  

 

Získání exekučního titulu považuji za problematické. Dle mého názoru současná právní 

úprava plně nereflektuje hospodářskou realitu a je nepřiměřeně protekcionistická ve prospěch 

osoby užívající byt bez právního titulu, jelikož současný proces vyklizení bytu je velmi neefektivní 

a jeho zdlouhavost způsobuje nemalou majetkovou újmu v podobě ušlého zisku na straně 

pronajímatele. O zdlouhavosti procesu získání exekučního titulu svědčí i statistiky Ministerstva 

spravedlnosti, dle kterých průměrná délka řízení ve věci vyklizení nemovitosti činí v současnosti 

téměř jeden rok, přičemž v Praze, ve středních Čechách a  v Brně průměr délky nalézacího řízení 

činí dokonce až 400-450 dní.2 Dle jiných statistických údajů průměrná délka procesu vyklizení 

činí v České republice celkem 330 dní.3 Na základě dat EUROSTATu v roce 2022 žilo v České 

republice v nájemním bydlení přibližně 22, 9 %4 obyvatel, přičemž na základě statistik z roku 2021 

je tato skupina představována 21, 7 %5. Z těchto údajů, ve spojení se současným stavem 

 
1 KORECKÁ, Věra, MACHÁČKOVÁ, Marta. Vyklizení. In: HENDRYCH, Dušan a kol. Právnický slovník. 3. vydání. 

Praha: C. H. Beck, 2009. 
2 Obecná část důvodové zprávy vládního návrhu zákona, kterým se mění některé zákony v souvislosti s přijetím 

zákona o podpoře bydlení (sněmovní tisk č. 730, 9. volební období), 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  

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0
https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html
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dostupnosti vlastního bydlení, je zřejmé, že poměr osob žijících v nájmu oproti osobám žijícím ve 

vlastním bydlení se bude zvyšovat. Pro lepší představu průměr v roce 2021 v rámci Evropské unie 

činil 30, 1 %6 a v roce 2022 činil 30, 9 %7. Z těchto dat vyplývá, že v rámci českého realitního 

trhu vzniká nové prostředí, na které se český právní řád musí adaptovat, jelikož poptávka po nájmu 

bytu či domu bude narůstat a protiprávní okupace těchto prostor mohou představovat do budoucna 

nemalé problémy.  

 

Na toto téma, k datu odevzdání kvalifikační práce, neexistuje monografie či jiná odborná 

publikace, která by se čistě zabývala problematikou vyklizení bytu. Tato problematika bývá 

zpravidla obsažena okrajově v kapitolách publikací týkajících se nájemního poměru, rovněž je 

třeba zmínit, že problematika vyklizení bytu se sporadicky zjevila jakožto kapitola v některých 

kvalifikačních pracích, které se zabývaly skončením nájmu bytu a domu. Při zpracování této 

kvalifikační práce se pokusím vycházet z veškeré dostupné odborné a komentářové literatury a 

judikatury. 

 

V rámci své kvalifikační práce využiji metody deskriptivní, analytické a komparativní. V 

první kapitole je využita kombinace metod deskriptivní a analytické. Ve druhé kapitole je využita 

metoda komparativní a v poslední kapitole je využita metoda analytická. V samotném závěru bude 

využita metoda syntetická. 

 

Cílem této kvalifikační práce je poukázat na zdlouhavost a komplikovanost procesu 

vyklizení bytu a neproporcionální trestní represi pronajímatele. Cílem této práce je rovněž tento 

proces za využití příslušných metod analyzovat a zároveň analyzovat možná řešení de lege ferenda 

nastíněného problému. Samotná práce je, kromě úvodu a závěru, členěna do tří částí. V první části 

se zabývám vyklizením bytu v české právní úpravě, a to konkrétně ochranou vlastnického práva v 

souvislosti s vyklizením bytu a trestně právními aspekty. Ve druhé části je provedena komparace 

české právní úpravy s úpravou německou, rakouskou, polskou a slovenskou. V poslední části jsou 

provedeny úvahy de lege ferenda nad možnými změnami české právní úpravy. 

 

 

 

 
6 Tamtéž. 
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  

https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023
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1 Vyklizení bytu v české právní úpravě 

 

1.1  Ochrana vlastnického práva v souvislosti s vyklizením bytu 

 

1.1.1 Odevzdání bytu pronajímateli 

 

Se skončením nájemního poměru je spojen určitý soubor vzájemných subjektivních práv a 

povinností. Jednou ze základních povinností nájemce je odevzdání předmětu nájmu pronajímateli. 

Úprava odevzdání bytu pronajímateli je upravena speciálně v ustanovení § 2292 o.z., oproti obecné 

úpravě v § 2225 o.z., dle kterého je nájemce povinen odevzdat byt v den, kdy nájem končí. Přičemž 

tento časový okamžik může být určen či nastat různým způsobem. Tou nejčastější variantou bude 

uplynutí ujednané doby ve smlouvě mezi pronajímatelem a nájemcem. Jako další způsob zániku 

nájemního poměru, ke kterému je zapotřebí dvoustranného právního jednání, je na místě zmínit 

dissoluci, kdy časový okamžik bude ujednán v dohodě mezi stranami. Právním důvodem k zániku 

nájemního poměru však může být i jednostranné právní jednání, a to výpověď, kdy zánik obligace 

nastane uplynutím výpovědní doby. Přestože nájemní poměr může zaniknout i mimovolní právní 

skutečností – právní událostí, tak v tomto případě skončení nájmu nebude spojeno se subjektivní 

povinností nájemce odevzdat byt pronajímateli. V případě smrti nájemce totiž zanikne jeho právní 

osobnost a v případě zániku předmětu plnění (bytu), jakožto následné nemožnosti plnění, nebude 

již co odevzdávat. Ve všech výše nastíněných situacích bylo přesné datum skončení nájmu 

nepochybné. Problematickou se jeví situace, kdy nájemce doručí pronajímateli výpověď nájmu 

bez výpovědní doby. Tato situace není zákonodárcem explicitně upravena a podle obecné úpravy 

výpovědi (srov. § 1988 odst. 2 o.z.), lze-li obligaci vypovědět bez výpovědní doby, zaniká její 

účinností, ledaže si smluvní strany ujednali mezi sebou jinak. To by znamenalo, že doručením 

výpovědi by došlo ke skončení nájmu a nájemce by byl povinen odevzdat byt. Tento závěr by tak 

pro nájemce představoval neúměrnou nerovnováhu ve vzájemných právech a povinnostech vůči 

pronajímateli a byl by v rozporu se zásadou ochrany slabší strany. Nájemce by zde totiž v podstatě 

ze dne na den musel byt vyklidit, odevzdat pronajímateli klíče a měl nepatrné množství času k 

vyhledání nového ubytování. Správnější, a v souladu se zásadou ochrany slabší strany, se jeví 

použití analogie legis, a tedy aplikace § 2291, na základě kterého bude nájemce povinen byt 

odevzdat bez zbytečného odkladu, nejpozději do jednoho měsíce od účinnosti výpovědi. Bajura a 
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Salač k této problematice uvádí, že by takováto interpretace odpovídala rozumnému uspořádání 

práv.8 

 

Naskýtá se nyní otázka, co se rozumí odevzdáním bytu, respektive jakým faktickým 

jednáním nájemce splní svoji subjektivní povinnost? Dle důvodové zprávy k občanskému 

zákoníku se jedná o obdobu odevzdání bytu nájemci pronajímatelem, tím se podle § 2242 an. o.z. 

rozumí zpřístupnění bytu nájemci a způsobilost bytu k nastěhování.9 Vzhledem k povaze bytu, 

jakožto částí věci nemovité, v případě jednotky dokonce věci nemovité (srov. ust. § 1159 o.z.), 

není objektivně možné fyzické předání z ruky do ruky per traditio brevi manu. Současná právní 

úprava obsažená v občanském zákoníku v ustanovení § 2292 odst. 1 o.z. upravuje odevzdání bytu 

per traditio longa manu, a to předáním klíčů od bytu pronajímateli, přičemž mu nic nesmí bránit 

v přístupu a užívání bytu. Důvodová zpráva k pojmu klíče uvádí, že na jeho místě mohou sloužit 

jiné prostředky způsobilé otevřít byt.10 Komentářová literatura doplňuje, že se například může 

jednat o vstupní klíče či karty, číselné kódy, dálkové ovládání k automatickým vratům.11 Jakožto 

zvláštní způsob odevzdání bytu zákonodárce v § 2292 o.z. upravuje vyvratitelnou právní 

domněnku v případě konkludentního projevu vůle spočívajícího v opuštění bytu takovým 

způsobem, že jej lze považovat za opuštěný, a to bez jakýchkoliv pochybností. Dle judikatury 

Nejvyššího soudu v tomto případě nejde o zvláštní důvod skončení nájmu, nýbrž “upravuje 

vyvratitelnou domněnku odevzdání bytu pronajímateli po skončení nájmu ke dni, kdy ho nájemce 

opustil způsobem, jímž dal jednoznačně najevo, že zanechává užívání bytu s úmyslem se tam již 

nevrátit (užívání bytu neobnovit)”.12 Toto pravidlo je velmi významné z pohledu pronajímatele v 

období po skončení nájmu, kdy původní nájemce nedisponuje žádným právním titulem užívání 

bytu a přesto byt i nadále užívá. V případě, že byt je bez pochybností opuštěn, pronajímatel může 

do dříve pronajatých prostor legálně vstoupit svépomocí a například vyměnit zámek, aniž by musel 

jít soudní cestou ochrany subjektivního práva. Jak ale vyplývá z výše citovaného rozhodnutí, aby 

opuštění dosahovalo zákonodárcem požadované kvality a mohlo tedy být dosaženo absence 

jakýchkoliv pochybností, musí být z konkludentního projevu vůle původního nájemce patrný 

úmysl, pro osobu s rozumem průměrného člověka, zanechat užívání bytu a tento stav již neobnovit. 

 
8BAJURA, J., SALAČ, J. § 2292 [Odevzdání bytu pronajímateli]. In: ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. 

Občanský zákoník: Komentář, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-6-11]. ASPI_ID 

KO89_e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.   
9Důvodová zpráva k občanskému zákoníku. Online. Dostupné z: 

 https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0 
10 Tamtéž. 
11 JANOUŠKOVÁ, Michaela. § 2242 [Zpřístupnění bytu k nastěhování]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, 

BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. č. 1. 
12 Rozhodnutí Nejvyšší soudu, sp. zn.:  26 Cdo 2105/2017 ze dne 19. 2. 2018. 

https://www.aspi.cz/
https://www.aspi.cz/
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0
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Pokud by se tedy původní nájemce pouze krátkodobě vzdálil z dříve pronajatého bytu a 

pronajímatel by si nebyl vědom žádné skutečnosti, která by svědčila o opaku, neznamená to 

opuštění bytu ve smyslu § 2292 o.z. a vstup pronajímatele do bytu by byl postupem contra legem 

s potenciálními trestněprávními důsledky. 

 

Aby mohlo dojít k zániku splněním (soluci) této obligace, musí být subjektivní povinnost 

nájemce řádně, včas a v potřebné kvalitě splněna. Včasnosti nájemce dostojí, když byt odevzdá 

nájemci v den, kdy nájem skončí. Řádně bude nájemce plnit, pokud pronajímateli odevzdá všechny 

prostředky způsobilé otevřít byt, odstraní všechny překážky přístupu do bytu a vystěhuje sebe i 

spolužijící osoby, aby nebylo bráněno užívání bytu pronajímatelem. K dosažení zákonodárcem 

požadované kvality plnění je zapotřebí odevzdat byt v určitém stavu. Nájemce je povinen byt 

užívat jako řádný hospodář k účelu bydlení (srov. § 2213 o.z.) a na základě § 2293 odst. 1 o.z., 

podle dispozitivní úpravy, je povinen odevzdat byt ve stavu, ve kterém jej převzal při zohlednění 

běžného opotřebení způsobeného běžným užíváním bytu, a to nehledě na vady, k jejichž odstranění 

byl povinen pronajímatel. Nájemce je tedy v souladu s § 2257 odst. 2 o.z. povinen provádět a 

hradit běžnou údržbu a drobné opravy bytu. Pojmy běžná údržba a drobné opravy nejsou upraveny 

v občanském zákoníku, nýbrž v § 2 a § 3 nařízení vlády č. 308/2015 Sb., o vymezení pojmů běžná 

údržba a drobné úpravy související s užíváním bytu. Běžnou údržbou se tak například rozumí 

malování, tapetování, obklady stěn či udržování zařízení bytu ve funkčním stavu. Naproti tomu 

drobné opravy bytu jsou určeny věcným vymezením (např. výměna uzavíracích ventilů u rozvodu 

plynu) či výší nákladů, tak, že o drobnou opravu se jedná, pokud výše nákladů na jednu opravu 

nepřesahuje částku 1000 Kč. Drobné opravy bytu jsou dále limitovány ročním limitem výše součtu 

nákladů, a v případě, že je v kalendářním roce překročena částka rovnající se 100 Kč/m2, tak se již 

nejedná o drobnou opravu bytu. Ač by z izolovaného gramatického výkladu § 2293 odst. 1 o.z. 

mohlo na první pohled vyplývat, že by předmětné ustanovení zákona zbavovalo nájemce 

povinnosti provádět běžnou údržbu či drobné opravy k okamžiku skončení nájmu, je namístě 

použití systematického výkladu a vykládat dané ustanovení ve spojení s § 2257 odst. 2 o.z., dle 

kterého je povinen provádět běžnou údržbu a drobné opravy. V případě, že nájemce zapomene v 

bytě věc a bez zbytečného odkladu na výzvu pronajímatele si ji nepřevezme, je pronajímatel dle § 

2296 odst. 1 o.z. oprávněn věc na účet nájemce prodat. 

 

Nastane-li situace, že nájemce svoji subjektivní povinnost řádně a včas nesplní, tzn. že ke 

dni skončení nájmu byt pronajímateli neodevzdá a i nadále jej užívá, nastává prodlení dlužníka 

(srov. § 1968 o.z.). Na tomto místě vyvstává otázka, jaké je vlastně právní postavení nájemce v 
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této situaci. Ke dni skončení nájmu podle § 601 odst. 1 o.z. koncem tohoto dne nájemce pozbývá 

relevantní právní titul užívání bytu, a tedy i legitimitu obývat a být vůbec fyzicky přítomen v, do 

té doby pronajatých, prostorách. Nájemce však stále fakticky byt ovládá, z čehož může vyplynout 

úvaha, zda-li nemůže vlastnické právo k bytu vydržet, jinými slovy, zda-li není nájemce držitelem. 

Dle § 987 o.z. je držitelem ten, kdo právo vykonává pro sebe, přičemž dle § 988 odst. 1 o.z. lze 

držet pouze právo způsobilé k převodu na jinou osobu v právu a které připouští trvalý nebo 

opakovaný výkon. Vlastnické právo tyto předpoklady jistě naplňuje, jelikož s možností jeho 

převodu právo počítá (srov. § 1099 an. o.z.) a možnost jeho trvalého výkonu vyplývá z jeho povahy 

jakožto nejširšího věcného práva. Literatura k nevlastnické držbě uvádí, že aby bylo vůbec možné 

o ní mluvit, je zapotřebí, aby osoba měla corpus possessionis, tedy zejména měla alespoň možnost 

věc fakticky ovládat, a animus possidendi, a to aby měla vůli nakládat s věcí jako s vlastní.13 Jedná 

se o dvě základní složky nevlastnické držby, bez jejichž existence se o nevlastnickou držbu jednat 

nemůže. Nájemce byt užívá, disponuje prostředky způsobilými byt otevřít a z toho důvodu je 

bezpochyby naplněna složka corpus possessionis. V případě druhé složky musí být konstatováno 

záporné stanovisko, neboť nájemce s bytem nemůže nakládat s věcí, jako to dělá vlastník, protože 

si je vědom skutečnosti, že vlastníkem je pronajímatel a k věci se chová jako k věci cizí. Na základě 

výše uvedeného se bude jednat o detenci, která se právě podle odborné literatury od nevlastnické 

držby liší ve složce animus possidendi.14 Detence může být stejně jako nevlastnická držba poctivá 

a nepoctivá.15 Za použití metody aplikace práva analogie legis dovozuji, že se bude jednat o detenci 

nepoctivou, jelikož dle § 992 odst. 1 o.z. je poctivým ten, kdo má z přesvědčivého důvodu za to, 

že právo, které vykonává, mu náleží. A contrario, vzhledem k výše uvedeným skutečnostem, bude 

tedy bývalý nájemce, který se v dříve pronajatých prostorách zdržuje, nepoctivým detentorem.  

 

Ve vztahu k nájemnímu právu je, po dobu trvání nájemního poměru, nájemce držitelem, 

jelikož se jedná o právo způsobilé k převodu, které připouští trvalý nebo opakovaný výkon. Ke 

stejnému závěru se kloní i Petrov.16 Dle Dobrovolné je původní nájemce držitelem i po skončení 

nájemního poměru.17 Svůj názor Dobrovolná opírá o skutečnost, že nadále užívá předmět nájmu 

veřejně a v úmyslu držet toto právo pro sebe, přičemž doplňuje, že držba původního nájemce je 

 
13 ZUKLÍNOVÁ, Michaela. Držba. In: DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek 3. Díl 

třetí: Věcná práva. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 101. 
14 op.cit., s. 102. 
15 Ibid, s. 102. 
16 PETROV, Jan. § 988 [Předmět držby]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský 

zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. č. 2. 
17 DOBROVOLNÁ, Eva. Ochrana držby nájemního práva. Soukromé právo. 2023, roč. XI, č. 3, s. 2-8, s. 2. 
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chráněna proti svémocným zásahům pronajímatele nebo třetích osob, a to nezávisle na tom, že 

právo k užívání již zaniklo.18  

 

Pronajímateli vůči nepoctivému detentorovi náleží právo požadovat náhradu za období 

mezi časovým okamžikem skončení nájmu a faktickým odevzdáním bytu dle § 2295 o.z. Dle 

důvodové zprávy je účelem tohoto ustanovení vyloučení pochybností o povaze užívání bytu.19 

Naproti tomu Kabelková a Sulecká se, dle mého názoru, správně domnívají, že účelem je zamezení 

prodlení s odevzdáním bytu.20 Občanský zákoník z roku 1964 tuto problematiku vůbec neřešil,  a 

tedy o vyřešení této otázky se musela postarat judikatura, dle které se jednalo o bezdůvodné 

obohacení na úkor pronajímatele, „jehož výše by měla odpovídat výši obvyklého nájemného v 

daném místě a čase.”21 Současná právní úprava je tedy pro pronajímatele výhodnější, jelikož podle 

ní pronajímateli v daném případě náleží náhrada ušlého zisku ve výši ujednaného nájemného, 

zatímco za předchozí úpravy by mohla výše bezdůvodného obohacení být nižší, než byla výše 

ujednaného nájemného. Nutno poznamenat, že v praktické rovině toto ustanovení příliš neřeší 

nastalý problém. Nepoctivým detentorem často bude osoba, která z různých důvodů byt jednoduše 

opustit nemůže, jelikož by v takovém případě, hovorově řečeno, skončila “na ulici”. Pronajímatel 

pohledávku za touto osobou ve většině případů nemá šanci uspokojit pro nedostatek majetku 

nepoctivého detentora. Ušlý zisk, který v důsledku neopuštění bytu nepoctivým detentorem, a tedy 

nemožnosti nastěhování nájemce nového, vznikl, a zpravidla nikdy nebude nahrazen. Lze však 

konstatovat, že z pohledu hmotněprávních ustanovení se jedná o maximum možného. Řešení této 

situace se naskýtá v otázce ochrany vlastnického práva, a to především v procesní rovině 

vyvstalého právního sporu. 

 

 

 

 

 

 

 

 
18 op. cit., s. 4. 
19 Důvodová zpráva k občanskému zákoníku. Online. Dostupné z: 

 https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0 
20 KABELKOVÁ, Eva, SELUCKÁ, Markéta. § 2295 [Prodlení nájemce s odevzdáním bytu]. In: HULMÁK, Milan a 

kol. Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014, marg. 

č. 1. 
21 Nález Ústavního soudu, sp. zn. IV. ÚS 113/05 ze dne 7. 9. 2005. 

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0
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1.1.2 Ochrana vlastnického práva 

 

Dle literatury je ochrana vlastnického práva, v širším smyslu ochrana práv soukromých, 

zajištěna dvěma způsoby – svépomoc a soudní ochrana.22 V následujících dvou podkapitolách se 

podrobněji věnuji institutu svépomoci a soudní ochrany ve vztahu k vyklizení bytu. 

 

1.1.2.1  Svépomoc 

 

Z důvodové zprávy k občanskému zákoníku vyplývá, že preferovaným způsobem ochrany 

dotčených soukromých práv je ochrana soudní.23 Tuto skutečnost ostatně dovozuji i z dikce čl. 90 

Ústavy a čl. 36 LZPS, dle kterých jsou soudy povolávány především k tomu, aby poskytovaly 

ochranu právům zákonem stanoveným způsobem, přičemž Listina základních práv a svobod právo 

na soudní ochranu garantuje, a to narozdíl od institutu svépomoci. Tuto preferenci zákonodárce 

lze dále dovodit ze systematického uspořádání třetího dílu hlavy první občanského zákoníku, ve 

kterém je soudní ochrana uvedena dříve než svépomoc. Konečně prioritizace cesty soudní ochrany 

vyplývá z jedné z nejzákladnějších zásad soukromého práva – hmotněprávní rovné postavení osob 

soukromého práva. Tato zásada mimo jiné znamená, že v případě kolize soukromých práv a 

povinností osob soukromého práva, nemůže jedna osoba na druhé jednostranně autoritativně 

vynucovat výkon práva či plnění povinnosti.24 Pokud by tedy k takovéto kolizi došlo, tak na 

základě zásady nemo iudex in causa sua, nemůže žádný ze subjektů tuto kolizi právního poměru 

jednostranně vyřešit.  

 

Důvodem, pro který se nejdříve zabývám institutem svépomoci, je skutečnost, že civilní 

proces je velmi zdlouhavý a je otázkou několika měsíců, než-li žalobce získá pravomocné 

rozhodnutí a tedy exekuční titul. Institut svépomoci je naproti tomu dílem okamžiku a možnost 

jeho aplikace na tento skutkový problém by byla řešením nastíněného problému. Dalším důvodem 

je, že tento institut bývá v praxi pronajímateli hojně využíván. 

 

 
22 FRINTA, Ondřej. Ochrana vlastnického práva, držby a detence. In: DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské 

právo hmotné. Svazek 3. Díl třetí: Věcná práva. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 110. 
23 Důvodová zpráva k občanskému zákoníku. Online. Dostupné z: 

 https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0 
24 DVOŘÁK, Jan, Švestka, Jiří. Právo veřejné a soukromé. In: DVOŘÁK, J. ŠVESTKA, J., ZUKLÍNOVÁ, M. a kol. 

Občanské právo hmotné. Svazek 1. Díl první: Obecná část. 2. aktualizované a doplněné vydání. Praha: Wolters Kluwer 

ČR, a.s., 2016, s. 38. 

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0
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Svépomocí se rozumí ochrana subjektivního práva, která je uskutečněna vlastním 

jednáním, silou a prostředky, a to bez pomoci orgánů veřejné moci.25 Podmínkami aplikace 

svépomoci dle § 14 odst. 1 o.z. jsou ohrožení subjektivního práva a zřejmost opožděného zásahu 

veřejné moci. V případě otázky vyklizení bytu je ohroženo vlastnické právo pronajímatele a 

vzhledem k průměrné délce řízení před soudem u žaloby na vyklizení, je nepochybné, že by i zásah 

veřejné moci byl opožděný a pronajímateli by se v mezidobí povážlivě navyšovala majetková 

újma. Zároveň by pronajímatel nemohl užívat předmět svého vlastnického práva. Na základě 

uvedeného by se mohlo na první pohled zdát, že na tento skutkový stav je institut svépomoci 

možné aplikovat.  

 

Literatura a judikatura rozeznává svépomoc obrannou (defenzivní) a útočnou (ofenzivní).26 

27 Svépomoc defenzivní směřuje k zachování existujícího právního stavu, zatímco ofenzivní 

směřuje k jeho změně.28 V případě vyklizení bytu svépomocí by se jednalo o případ svépomoci 

útočné, protože zde dochází ke změně protiprávního stavu, která směřuje proti omisivnímu jednání 

nepoctivého detentora, přičemž tento protiprávní stav se stal pokojným. Ustálená judikatura 

Nejvyššího soudu29 a literatura30 považují ofenzivní svépomoc za nepřípustnou a nehodnou právní 

ochrany. Nejvyšší soud ve svých rozhodnutích opakovaně judikuje, že “svépomoc je dovolena jen 

v případě bezprostředně hrozícího neoprávněného zásahu do subjektivního práva, nepřipadá však 

do úvahy při pokojném, byť protiprávním stavu, který již určitou dobu trvá.”31  

 

V případě vyklizení bytu svépomocí dochází ke střetu vlastnického práva (čl. 11 LZPS) a 

domovní svobody (čl. 12 LZPS), přičemž k využití ofenzivní svépomoci je na místě aplikovat test 

proporcionality. Kroky tohoto testu rozvedl nález Ústavního soudu – Anonymní svědek I.32 K 

prvnímu kroku toho testu (kritérium vhodnosti) lze konstatovat, že sledovaného cíle by bylo 

dosaženo, jelikož by byt byl vyklizen a zároveň by bylo dosaženo ochrany vlastnického práva. V 

 
25 WINTEROVÁ, Alena, MACKOVÁ, Alena. Ochrana občanského subjektivního práva. In: DVOŘÁK, J. 

ŠVESTKA, J., ZUKLÍNOVÁ, M. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek 1. Díl první: Obecná část. 2. aktualizované 

a doplněné vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, a.s., 2016, s. 345. 
26 op.cit., s.  346. 
27 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 25 Cdo 1764/2022 ze dne 18. 5. 2023. 
28 ČEŠKA, Z., KABÁT, J., ONDŘEJ, J., ŠVESTKA, J. Občanský zákoník. Komentář. Díl I. Praha: Panorama, 1987, 

s. 71. 
29 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 25 Cdo 1764/2022 ze dne 18. 5. 2023. 
30 WINTEROVÁ, Alena, MACKOVÁ, Alena. Ochrana občanského subjektivního práva. In: DVOŘÁK, J. 

ŠVESTKA, J., ZUKLÍNOVÁ, M. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek 1. Díl první: Obecná část. 2. aktualizované 

a doplněné vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, a.s., 2016, s. 346. 
31 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 25 Cdo 815/2008 ze dne 26. 11. 2009. 
32 Nález Ústavního soudu, sp. zn.: Pl. ÚS 4/94 ze dne 12. 10. 1994. 
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rámci druhého kroku (kritérium potřebnosti) zkoumajícího, zda-li nelze sledovaného cíle 

dosáhnout jiným způsobem. Výsledkem tohoto myšlenkového postupu bude, že to lze, a to 

prostřednictvím soudní ochrany. Na druhou stranu možným protiargumentem by mohlo být, že 

tato ochrana není ani zdaleka tak účinná, natož efektivní, jako ofenzivní svépomoc. Proces soudní 

ochrany je totiž velmi zdlouhavý. V rámci třetího kroku (vážení v kolizi stojících hodnot) dochází 

k porovnávání na základě empirického, systémového, kontextového a hodnotového argumentu. V 

případě empirického argumentu je tímto závažným jevem znemožnění pronajímatele užívat byt a 

nemožnost se efektivně bránit proti narůstající majetkové újmě v situaci neoprávněného užívání 

bytu nepoctivým detentorem. Smysl a zařazení domovní svobody v systému základních práv 

(systémový argument) dle Ústavního soudu “spolu se svobodou osobní a dalšími ústavně 

zaručenými základními právy dotváří osobnostní sféru jedince, jehož individuální integritu, jako 

zcela nezbytnou podmínku důstojné existence jedince a rozvoje lidského života vůbec, je nutno 

respektovat a důsledně chránit; zcela právem proto spadá tato ochrana pod ochranu ústavní, 

neboť - posuzováno jen z poněkud jiného hlediska - jde o výraz úcty k právům a svobodám člověka 

a občana (čl. 1 Ústavy).”33 Dalšími negativními dopady omezení domovní svobody (kontextový 

argument) je zneužívaní institutu svépomoci a pravděpodobné četné excesy v rámci jejího výkonu, 

jakož i faktické přenechání části působnosti soudů a odepření účinné soudní ochrany nájemci, což 

je v demokratickém právním státě, kterým Česká republika je (srov. čl. 1 odst. 1 Ústavy), 

nepřípustné. Pozitiva v upřednostnění ochrany vlastnického práva prostřednictvím ofenzivní 

svépomoci lze spatřovat v účinné a efektivní ochraně vlastnického práva, byť na úkor vícero 

základních práv a svobod nájemce. 

 

Ve výše uvedeném případě řada argumentů vypovídá ve prospěch institutu ofenzivní 

svépomoci, a tedy omezení domovní svobody, ve prospěch ochrany vlastnického práva, zejména 

argument empirický a argument hodnotový. Naproti tomu ve prospěch domovní svobody hovoří 

argument systémový a argument kontextový. Osobně zde spatřuji v tomto případě za převažující 

váhou argumentace a přesvědčivostí argument kontextový, jelikož i přes všechna pozitiva 

upřednostnění vlastnického práva i závažnost daného jevu, zásah do základních práv a svobod, jak 

je již uvedeno výše, by byl nepřiměřeně velký. Z tohoto důvodu se domnívám, že v daném případě 

převáží domovní svoboda nad vlastnickým právem.  

 

 
33 Nález Ústavního soudu, sp. zn.: III. ÚS 287/96 ze dne 22. května 1997. 

https://www.aspi.cz/products/lawText/13/46500/1/ASPI%253A/1/1993%20Sb.%2523%25C8l/.1
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Je možné na tomto místě uzavřít, že institut svépomoci není, v případě ochrany 

vlastnického práva v rámci vyklizení bytu, použitelný. Jedná se o institut výjimečný, jehož účelem 

není být alternativou vůči soudní ochraně, nýbrž umožnit osobě, jejíž práva jsou dotčena, svá práva 

efektivně a účinně bránit proti nebezpečí, které je akutní. Připuštěním možnosti využití institutu 

svépomoci by byla de facto znemožněna efektivní ochrana práv nájemce. 

 

1.1.2.2  Soudní ochrana 

 

V pasáži věnované svépomoci bylo nastíněno, že zákonodárce preferuje soudní ochranu, 

jakožto způsob ochrany soukromého, resp. vlastnického práva. Soudní ochrana je garantována 

právními předpisy na úrovni ústavního pořádku, a to například konkrétně čl. 36 LZPS, čl. 14. 

MPOP či čl. 6 EÚLP. Právo na soudní ochranu v případě soukromého práva je na zákonné úrovni 

pramenů práva provedeno ustanovením § 12 o.z., podle kterého se může domáhat ochrany před 

orgánem veřejné moci každý, kdo se cítí ve svém právu zkrácen. Nepochybně se tak nejedná o 

výjimečný institut, jako je tomu v případě svépomoci.  

 

Ač český právní řád preferuje mimosoudního řešení sporů, v případě že se subjekty 

hmotněprávního poměru nedohodnou na smírném řešení sporu, nezbývá jim v případě vyklizení 

bytu jiná možnost, než se obrátit na orgán veřejné moci, přičemž v tomto případě jím bude soud, 

a to na základě civilní pravomoci (srov. § 7 o.s.ř.). Stejně jako institut svépomoci, pro zahájení 

sporného nalézacího řízení je třeba aktivity osoby, jejíž práva byla poškozena (srov. čl. 36 LZPS, 

§ 12 o.z., § 3 o.s.ř., § 79 o.s.ř.), a to na základě dispoziční zásady, přičemž v tomto případě se bude 

jednat o návrh na zahájení řízení – žalobu. Civilistická teorie rozlišuje tři druhy žalob na ochranu 

vlastnického práva - (i) žaloby z prokázaného vlastnického práva, (ii) žaloby na ochranu 

domnělého vlastnického práva (publiciánská žaloba), (iii) další žaloby, které podle okolností 

vlastník využije k ochraně svých práv.34 Funkcí publiciánské žaloby je kromě poskytnutí ochrany 

kvalifikovanému držiteli, též usnadnění důkazního břemene, jelikož vlastník nemusí prokazovat 

své vlastnické právo, zákonodárci pouze postačuje prokázání skutečnosti, na kterou zákon váže 

držbu způsobilou k vydržení.35
 I přestože by v teoretické rovině využití tohoto žalobního typu 

mohlo připadat v úvahu, tak v rovině praktické by se nejednalo o příliš smysluplnou variantu, 

 
34 FRINTA, Ondřej. Ochrana vlastnického práva, držby a detence. In: DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské 

právo hmotné. Svazek 3. Díl třetí: Věcná práva. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 111. 
35 DOBROVOLNÁ, Eva. § 1043 [Publiciánská žaloba]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a 

kol. Občanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. č. 3. 
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jelikož vlastnické právo k nemovité věci (např. bytové jednotce) se eviduje ve veřejném seznamu 

- katastru nemovitostí. Není proto důvod využít tento žalobní typ, jelikož zákonodárce stanoví 

vyvratitelnou právní domněnku, že zapsané právo je v souladu se skutečným právním stavem dle 

§ 980 odst. 2 o.z. Na základě § 4 odst. 1 písm. e) k.z., katastr nemovitostí obsahuje údaje o právech 

včetně údajů o vlastnících, přičemž dle § 3 odst. 1 k.z. se v katastru nemovitostí, mimo jiné, evidují 

budovy či jednotky vymezené podle občanského zákoníku.  

 

Mezi tzv. “další žaloby” literatura demonstrativně řadí (i) určovací žalobu, (ii) žalobu na 

určení hranic mezi pozemky, (iii) žalobu na vydání pozůstalosti.36 Z tohoto výčtu je patrné, že 

žádný ze skupiny těchto žalobních typů nebude v tomto sporu vyvěrajícího z právního poměru 

mezi pronajímatelem a nepoctivým detentorem využitelný. Žaloby na určení hranic a na vydání 

pozůstalosti jsou již pojmově vyloučeny, zatímco v případě určovací žaloby bude důvodem její 

nevyužitelnosti předmět této žaloby. Žalobním nárokem určovací žaloby totiž není přisouzení 

nějakého plnění, nýbrž autoritativní určení existence či neexistence právního poměru.37 V případě 

tohoto právního sporu, ve kterém nepoctivý detentor neoprávněně zadržuje cizí věc, však žalobním 

nárokem je právě přisouzení určitého plnění, konkrétně vyklizení bytu.  

 

Z výše uvedeného teoretického rozlišení žalob na ochranu vlastnického práva zbývají 

žaloby z prokázaného vlastnického práva. Mezi tyto žaloby teorie řadí žalobu na vydání věci 

(reivindikační) a zápůrčí (negatorní)38, přičemž negatorní žaloba slouží jako prostředek ochrany 

před neoprávněným rušením, které je jiné než zadržování věci.39 Pronajímatel se tak v řízení před 

soudem může domáhat vyklizení bytu prostřednictvím reivindikační žaloby.  

 

 

 

 

 

 
36 FRINTA, Ondřej. Ochrana vlastnického práva, držby a detence. In: DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské 

právo hmotné. Svazek 3. Díl třetí: Věcná práva. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 117-118. 
37 WINTEROVÁ, Alena. Žaloba. In: WINTEROVÁ, A., MACKOVÁ, A. a kolektiv. Civilní právo procesní. Díl 

první: řízení nalézací. 9. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2018, s. 206. 
38 FRINTA, Ondřej. Ochrana vlastnického práva, držby a detence. In: DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské 

právo hmotné. Svazek 3. Díl třetí: Věcná práva. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 111. 
39 op. cit. str. 114. 
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1.1.3 Žaloba na vyklizení bytu 

 

Reivindikační žaloba je “žaloba sloužící vlastníku k ochraně před neoprávněným 

zadržováním jeho věci.”40 V situaci, kdy nepoctivý detentor obývá dříve pronajaté prostory bez 

právního titulu a odmítá pronajímateli byt odevzdat, musí se pronajímatel svých práv domáhat v 

rámci řízení před soudem prostřednictvím tohoto žalobního typu. Reivindikační žaloba je upravena 

v ustanoveních § 1040 a § 1041 o.z., podle kterých aktivní věcnou legitimaci má vlastník nemovité 

věci, která byla nepoctivému detentorovi pronajata a nyní ji neoprávněně zadržuje. Podle 

judikatury Nejvyššího soudu této žalobě nebrání ani skutečnost, že žalobce není v katastru 

nemovitostí zapsán jako vlastník, bude jej však tížit důkazní břemeno.41 Lavický a Králík k této 

situaci uvádějí, že by v daném případě bylo přiléhavější využití publiciánské žaloby.42 S tímto 

názorem obecně souzním, jelikož u publiciánské žaloby žalobce neprokazuje vlastnické právo 

vůbec, prokazuje pouze podle § 1043 odst. 1 o.z. kvalifikovanou držbu, přičemž zákonodárce v 

ustanovení § 994 o.z. stanoví vyvratitelnou domněnku kvalifikované držby, což pro stranu žalobce 

představuje obrácení důkazního břemene na stranu žalovaného, který bude nucen prokázat, že 

držba žalobce není buď řádná, pravá nebo poctivá. Žalobce tak bude nucen prokázat pouze nabytí 

držby dle § 990 o.z., což je oproti prokázání vlastnického práva povážlivě jednodušší. V případě 

nemovité věci, která se eviduje ve veřejném seznamu, se domnívám, že prokázat titul nabytí 

vlastnického práva, kterým zpravidla bude smlouva či rozhodnutí soudu, bude stejně obtížné jako 

prokazovat nabytí držby, jelikož půjde o stejné nabývací tituly.  

 

V případě aktivní věcné legitimace různých spoluvlastnických režimů je dle judikatury 

Nejvyššího soudu možné, aby reivindikační žalobu podal pouze jeden ze spoluvlastníků, a to ať se 

jedná o podílové spoluvlastnictví43, nebo společné jmění manželů (zbožové spoluvlastnictví), a to 

i v případě, že s tím druhý z manželů nesouhlasí.44 Bude-li spoluvlastnický režim v podobě 

bytového spoluvlastnictví, Ústavní soud jednoznačně stanovil, že aktivní legitimace svědčí pouze 

vlastníku jednotky.45 Pasivně věcně legitimován je nepoctivý detentor a případně další spolužijící 

 
40 FRINTA, Ondřej. Ochrana vlastnického práva, držby a detence. In: DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské 

právo hmotné. Svazek 3. Díl třetí: Věcná práva. Praha: Wolters Kluver, 2015, s. 111. 
41 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 22 Cdo 389/99 ze dne 5. 9. 2000. 
42 LAVICKÝ, Petr, KRÁLÍK, Michal. Důkaz vlastnického práva. Soudní rozhledy, 2024, č. 3, s. 75-82, s. 81. 
43 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 22 Cdo 2243/2006 ze dne 31. 3. 2009 
44 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 28 Cdo 555/2002 ze dne 30. 4. 2002. 
45 Nález Ústavního soudu, sp.zn.: I. ÚS 687/05 ze dne 31. 1. 2007. 
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osoby, naopak pasivně věcně legitimován nemůže být ten, kdo v bytě nemá své věci, ani jej 

neužívá.46 

 

Požadavek zákona na identifikaci věci (srov. § 1041 odst. 1 o.z.), která má být vyklizena 

značně usnadňuje existence katastru nemovitostí, protože žalobce nemovitou věc označí podle 

údajů, kterými je nemovitá věc v tomto veřejném seznamu označena podle § 8 k.z.  

 

K úspěchu ve věci samé musí dle judikatury Nejvyššího soudu žalobce prokázat své 

vlastnické právo, a že žalovaný do jeho práva neoprávněně zasahuje.47 Pokud tedy žalobce 

nedokáže tyto skutečnosti prokázat, bude to znamenat jeho nedostatečnou věcnou legitimaci a jeho 

žaloba bude zamítnuta. Jak již bylo uvedeno, jelikož se vlastnické právo, k zákonem stanoveným 

nemovitým věcem, eviduje v katastru nemovitostí, přičemž ustanovení § 980 odst. 2 o.z. stanoví 

vyvratitelnou právní domněnku souladu zapsaného stavu se stavem skutečným, je důkazní situace 

žalobce povážlivě snadší. Pokud je tedy žalobce evidován v katastru nemovitostí, nic prokazovat 

nemusí, naopak je v tomto případě obráceno důkazní břemeno, a to v neprospěch žalovaného, 

který musí případně prokázat, že žalobce není vlastníkem předmětné věci nemovité. Toto však 

nemůže platit v situaci, kdy žalobce není v katastru nemovitostí evidován, jelikož stav zapsaný 

není v souladu se stavem skutečným. Výše již bylo uvedeno, že dle judikatury Nejvyššího soudu 

tato skutečnost není úspěšnosti žaloby nepřekročitelnou překážkou. V tomto případě již však 

žalobce bude zatížen důkazním břemenem, jelikož v jeho prospěch již nehovoří výše uvedená 

vyvratitelná právní domněnka, a tedy, aby jeho žaloba byla úspěšná, tak k prokázání svého 

vlastnického práva podle Nejvyššího soudu “musí prokázat, že nastaly skutečnosti, s nimiž právní 

předpisy spojují nabytí vlastnického práva, případně jiného práva, o něž lze opřít žalobu na vydání 

věci.”48 Těmito tituly nabytí vlastnického práva dle komentářové literatury jsou například kupní 

smlouva, zápis v katastru nemovitostí, naplnění podmínek vydržení či příklep ve veřejné dražbě.49 

Dále nad rámec literatury lze uvést například darovací či směnnou smlouvu nebo rozhodnutí o 

dědictví.  

 

Prokázání neoprávněného zásahu žalovaného do vlastnického práva žalobce, v konkrétním 

případě žaloby na vyklizení, že žalovaný neoprávněně užívá dříve pronajatý byt nebo dům, aniž 

 
46 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 25 Cdo 1992/2001 ze dne 19. 6. 2003. 
47 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 30 Cdo 1749/2007 ze dne 29. 5. 2007. 
48 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 28 Cdo 4638/2009 ze dne 9. 3. 2010. 
49 DOBROVOLNÁ, Eva. § 1040 [Reivindikační žaloba]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a 

kol. Občanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. č. 11. 
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by k tomu měl právní titul, je nezbytným předpokladem pro úspěch žalobce ve věci samé. Tento 

ustálený požadavek judikatury by mohl nasvědčovat tomu, že žalobce kromě nabytí detence, musí 

prokázat i její existenci v době podání žaloby i následného občanského soudního řízení. To by 

však pro žalobce znamenalo nepřiměřenou procesní zátěž a nepřímo by ho to vybízelo k 

narušování soukromí a porušování předpisů o ochraně osobních údajů, což je v právním státě 

nepřípustné. Nejvyšší soud při posuzování této otázky s odůvodněním, že je to prakticky nemožné, 

aby toto žalobce prokázal, dospěl k závěru, že důkazní břemeno o pozbytí detence je na 

žalovaném.50 Nutno doplnit, že žalobce, pro úspěch ve věci samé, musí prokázat zánik práva 

žalovaného byt užívat, a tedy se v bytě fyzicky nacházet. 

 

Věcně příslušným soudem k podání žaloby je obecně, nestanoví-li občanský soudní řád 

jinak, okresní soud (srov. § 9 odst. 1 o.s.ř.). A contrario ustanovení § 9 odst. 2 o.s.ř., zákon jinak 

nestanoví, a tedy věcně příslušným soudem bude vždy soud okresní. Ačkoli občanský soudní řád 

zpravidla umožňuje v případě místní příslušnosti alternativní volbu pro žalobce, v řízeních 

týkajících se práv k nemovité věci je na základě § 88 písm. b) o.s.ř. dána výlučná místní příslušnost 

a občanské soudní řízení v prvním stupni tak vždy musí probíhat před okresním soudem, v jehož 

obvodu se nachází předmětná nemovitá věc.  

 

Jelikož je to právě žalovaný, který je v případě většiny rozhodných skutečností zatížen 

důkazními břemeny, zatímco žalobce musí pouze doložit vznik a skončení nájemního poměru, tak 

úspěch ve věci samé na podkladě žaloby na vyklizení je vysoce pravděpodobný. Překážkou 

efektivní právní ochrany tak není obtížnost rozsahu dokazování pro úspěch ve věci, nýbrž 

zdlouhavost celého občanského soudního řízení, protože pokud řízení neskončí soudním smírem, 

rozsudkem pro uznání či rozsudkem pro zmeškání, tak v případě standardního řízení končícího 

pravomocným rozsudkem může celý proces trvat několik měsíců. K tomu nutno doplnit, že 

občanské soudní řízení je pouze řízením nalézacím, v rámci kterého není možné meritorní 

rozhodnutí vykonat a pokud nepoctivý detentor dobrovolně v pariční lhůtě povinnost mu 

rozsudkem uloženou nesplní, nezbývá pronajímateli než zahájit vykonávací řízení.  

 

 

 

 
50 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 28 Cdo 4178/2007 ze dne 14. 11. 2007. 
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1.1.4 Vykonávací řízení 

 

Jelikož dle judikatury Nejvyššího soudu není přípustné v rámci práva svépomoci vykonat 

soudní rozhodnutí, jestliže osobě nehrozí takový bezprostřední zásah do jejích práv, který by jí 

neumožňoval užít standardní postup výkonem rozhodnutí,51 musí pronajímatel pro dosažení 

vyklizení bytu nebo domu podat návrh na zahájení vykonávacího řízení. Nesplní-li tak dobrovolně 

nepoctivý detentor povinnost vyklidit byt, uloženou mu pravomocným rozsudkem ve lhůtě, která 

dle § 160 odst. 1 o.s.ř. činí alespoň patnáct dnů, disponuje pronajímatel dvěma alternativami, 

jelikož výkon rozhodnutí je možné provést jak v rámci soudního výkonu rozhodnutí (srov. § 340 

o.s.ř.), tak v rámci exekučního řízení (srov. § 59 odst. 2 e.ř.). Právě až ve vykonávacím řízení 

dochází k vynucení povinnosti státní mocí, a to i proti vůli dlužníka,52 přičemž k zahájení 

vykonávacího řízení je nezbytná existence exekučního titulu (srov. § 251 odst. 1 o.s.ř., § 37 odst. 

1 e.ř.), kterým je v tomto případě vykonatelný rozsudek z občanského soudního řízení (srov. § 261 

odst. 2 o.s.ř., § 40 odst. odst. 1 písm. a) e.ř.). 

 

Procesualistická teorie rozlišuje tři fáze vykonávacího řízení - (i) nařízení výkonu, (ii) 

provedení výkonu a (iii) rozvrh výtěžku.53 Vzhledem ke skutečnosti, že v případě vyklizení bytu 

nemůže dojít k rozvrhu výtěžku, vykonávací řízení má v tomto případě pouze první dvě fáze. Ve 

fázi nařízení výkonu soud na návrh oprávněného ověřuje, zda je exekuční titul formálně a 

materiálně vykonatelný,54 přičemž Ústavní soud ve svých rozhodnutích v posledních letech55 

dovodil, kromě ověření vykonatelnosti exekučního titulu, nutnost zrušení a zastavení 

vykonávacího řízení “v případech, v nichž by výkon rozhodnutí vedl ke zjevné nespravedlnosti 

nebo byl dokonce v rozporu principy právního státu.”56 V případě rozsudku ukládajícím povinnost 

vyklidit byt, tak soud bude kontrolovat uplynutí nalézacím soudem stanovené pariční lhůty a 

případně tedy zjevnou nespravedlnost či rozpor s principy právního státu.  

 

Samotný proces zahájení vykonávacího řízení se liší podle jeho druhu. V obou případech se 

shodně zahajují na návrh oprávněného (srov. § 251 odst. 1 o.s.ř., § 35 odst. 1 e.ř.), přičemž se 

 
51 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 25 Cdo 365/2006 ze dne 6. 9. 2007. 
52 WINTEROVÁ, Alena. Vykonávací řízení. In: WINTEROVÁ, A., MACKOVÁ, A. a kolektiv. Civilní právo 

procesní. Díl druhý: Řízení vykonávací, řízení insolvenční. 3. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2022, s. 17. 
53 op.cit., s. 19-20. 
54 Ibid., s. 17. 
55 např. nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 3194/18 ze dne 1. 4. 2019; nález Ústavního soudu, sp.zn.: III. ÚS 

4129/18 ze dne 26. 2. 2019 či nález Ústavního soudu, sp.zn.: IV. ÚS 702/20 ze dne 3. 11. 2020. 
56 Nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 3194/18 ze dne 1. 4. 2019. 



 

17 

 

 

odlišují ve skutečnosti, ke kterému orgánu je návrh na zahájení řízení podáván. Návrh na zahájení 

soudního výkonu rozhodnutí podává oprávněný k věcně a místně příslušnému soudu. Zatímco 

věcná příslušnost se řídí obecnými ustanoveními a dle § 9 o.s.ř. půjde o okresní soud, tak místně 

příslušným soudem dle § 252 odst. 4 písm. b) o.s.ř. bude soud, v jehož obvodu se nachází věc 

nemovitá, které se výkon rozhodnutí týká. Naproti tomu návrh na zahájení exekučního řízení se 

podává k soudnímu exekutorovi (srov. 35 odst. 2. e.ř.), nutno doplnit, že exekuční řád doposud 

nikterak neomezuje teritorialitu soudních exekutorů a soudem pověřený soudní exekutor se tak 

může nacházet například v úplně jiném kraji, než se nachází nemovitá věc.  

 

Domnívám se, že z pohledu oprávněného, jakožto účastníka vykonávacího řízení, bude silně 

převažovat volba alternativy exekučního řízení na úkor soudního výkonu rozhodnutí, přičemž má 

premisa se opírá o základní rozdíly mezi těmito alternativami, rychlostí řízení a výší nákladů 

oprávněného. 

 

Proces zahájení exekučního řízení a nařízení exekuce má více procesních kroků, mezi které 

patří exekuční návrh oprávněného (srov. § 37 e.ř.), žádost exekutora o pověření a nařízení exekuce 

(srov. § 43a odst. 1 e.ř.), vydání exekučního příkazu (srov. § 47 odst. 1 e.ř.), které právě má účinky 

podle § 47 odst. 2 e.ř. nařízení soudního výkonu rozhodnutí. Pro osobu oprávněného však tento 

proces končí podáním návrhu libovolnému soudnímu exekutorovi, kdy jediným limitem výběru je 

jeho případná podjatost (srov. § 29 e.ř.). Z pohledu oprávněného se tak zahájení exekučního řízení 

nikterak neliší od soudního výkonu rozhodnutí, který, kromě tedy již výše uvedeného zahájení, je 

následně podle § 261 odst. 1 o.s.ř. nařízen věcně a místně příslušným soudem. Běžnou odlišností 

alternativ vykonávacího řízení je, že podle § 261 odst. 1 o.s.ř. oprávněný musí v návrhu uvést, 

jakým způsobem má být soudní výkon rozhodnutí proveden, zatímco tuto povinnost v případě 

exekučního návrhu nemá (srov. § 38 odst. 1 e.ř.). Nicméně v případě nepeněžitého plnění, mezi 

která se dle § 258 odst. o.s.ř. řadí i vyklizení, tato povinnost není dána ani u soudního výkonu 

rozhodnutí, protože tento způsob je určen již v rozsudku nalézacího soudu. Vzhledem k povaze 

nepeněžitého plnění součástí komparace nemůže být ani další významná výhoda exekučního řízení 

oproti soudnímu výkonu rozhodnutí, která tkví ve skutečnosti, že osoba oprávněná nemusí 

zjišťovat majetek povinné osoby, jelikož jej zjišťuje a zajišťuje soudní exekutor (srov. § 35 odst. 

3 e.ř.). Jelikož však v případě způsobu výkonu rozhodnutí a exekuce vyklizením je logicky 

vyloučena nutnost existence jakéhokoliv majetku povinné osoby, je toto rozlišovací kritérium v 

této situaci irelevantní. 
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Narozdíl od soudního výkonu rozhodnutí, není oprávněná osoba v exekučním řízení povinna 

zaplatit soudní poplatek dle § 4 odst. 1 písm. a) z.s.p., přičemž, podle tohoto zákona v případě 

výkonu rozhodnutí vyklizením, soudní poplatek činí 3000 Kč (srov. položka 21 odst. 1 písm. a) 

z.s.p.). S přihlédnutím k výši soudního poplatku za žalobu na vyklizení v rámci nalézacího řízení, 

jehož výše činí 5000 Kč (srov. položka 4 odst. 1 písm. d) z.s.p.), je třeba konstatovat, že se jedná 

o nákladný způsob domáhání se ochrany svých práv, zvláště pak v situaci, kdy následné vymáhání 

nákladů řízení pro pronajímatele bude často bezvýsledné, jelikož nepoctivý detentor bude 

převážně osobou ve finanční tísni, která právě bude důvodem skončení nájemního poměru, kterého 

byl subjektem. Významným nákladem pro osobu oprávněného v obou alternativách jsou zálohy 

na náklady řízení, protože jak občanský soudní řád, tak exekuční řád umožňují, aby v případě 

soudního výkonu rozhodnutí soud a v případě exekučního řízení soudní exekutor, uložili 

oprávněné osobě pod sankcí zastavení řízení povinnost složit zálohy na náklady řízení (srov. § 270 

odst. 3 o.s.ř., § 90 odst. 3 e.ř.). Dle judikatury Nejvyššího správního soudu je soudní exekutor 

povinen usilovat o to, aby náklady exekučního řízení byly co možná nejnižší.57 Podle těchto 

ustanovení náklady, v obecné rovině, je povinen platit podle druhu vykonávacího řízení stát nebo 

soudní exekutor. K tomu, jaký důvod může stát či soudního exekutora přimět k uložení této 

povinnosti oprávněnému, uvádí Hloch, že pokud tyto náklady (zahrnující výdaje na zámečníka či 

třeba stěhovací služby) platí soudní exekutor, tak se mu je v rámci hrazení nákladů exekučního 

řízení nemusí podařit vymoci.58 Dle mého názoru se tento názor dá uplatnit i v případě soudního 

výkonu rozhodnutí.   

 

Posledním významným výše uvedeným komparačním kritériem mezi těmito dvěma 

alternativami je rychlost řízení. Ač v současné době neexistují uspokojivé statistické údaje, je, dle 

mého názoru, možné rychlejší exekuční řízení dovodit i z jiných relevantních skutečností. Z mé 

perspektivy tou první je absence teritoriality soudních exekutorů, což pro oprávněného znamená 

takřka svobodnou volbu ze všech soudních exekutorů, nehledě na příslušnost exekučního soudu. 

Tímto se může obrátit na soudního exekutora, jehož nápad exekučních řízení je nižší a bude mít 

tak více prostoru se kauze věnovat. Další významnou skutečností je, že v případě exekučního řízení 

je soudní exekutor motivován svojí finanční odměnou, které se mu bez patřičných procesních a 

faktických úkonů nedostane. Naproti tomu zaměstnanci soudu a soudci mají pevně stanovený plat, 

který se neodvíjí od úkonů či počtu vyřízených věcí. 

 

 
57 Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 14 Kse 10/2011 ze dne 31.7.2012. 
58 HLOCH, Petr. Provedení exekuce vyklizením bytu bez bytové náhrady. Komorní listy, 2016, č. 3, s. 30-34, str. 34. 
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Samotný výkon rozhodnutí je (i po novele občanského soudního řádu a exekučního řádu 

zákonem č. 286/2021) upraven pro soudní výkon rozhodnutí i pro exekuční řízení v ustanoveních 

§ 340 až 342 o.s.ř., přičemž dle § 53 odst. 1 e.ř. pokud není v exekučním řádu stanoveno jinak, tak 

se pro exekuční řízení použijí ustanovení občanského soudního řádu přiměřeně. Jelikož exekuční 

řád nic jiného nestanoví, použije se přiměřeně úprava občanského soudního řádu. Dle čl. 41 odst. 

2 LPV slovo “přiměřeně” vyjadřuje volnější vztah mezi ustanovením a vymezenými právními 

vztahy, a právě vzhledem k zmíněným rozdílům soudního výkonu rozhodnutí a exekučního řízení 

je třeba vždy patřičná ustanovení občanského soudního řádu vykládat ve smyslu právních institutů 

exekučního řízení. 

 

Procesualistická teorie rozlišuje vyklizení bez náhrady a vyklizení s náhradou.59 Jelikož se 

tato práce věnuje situaci, kdy je byt či dům i nadále po skončení nájmu neoprávněně užíván, věnuji 

se dále pouze vyklizení s náhradou. Rovněž tak, v případě dalšího teoretického dělení60, na 

vyklizení trvalé (jednorázové) a vyklizení dočasné se věnuji pouze vyklizení trvalému, jelikož 

dočasná povaha je u neoprávněného užívání po skončení nájmu vyloučena. Podle literatury může 

být předmětem vyklizení nemovitá věc, stavba, byt či jednotlivé místnosti, přičemž vyklízeným 

objektem může být i prostor mající povahu věci movité.61 Dle Levého lze výkon rozhodnutí nařídit 

jen tehdy, jestliže exekuční titul ukládá povinnému povinnost vyklidit konkrétní prostory, naproti 

tomu exekuční titul ukládající povinnému povinnost odevzdat určité prostory, je materiálně 

nevykonatelný, neboť není zřejmý obsah povinnosti, jejíž splnění má být vynuceno.62  

 

Co se týče nařízení výkonu, jak již bylo zmíněno, tak v případě soudního výkonu 

rozhodnutí je vyklizení nařízeno na návrh oprávněného a vzhledem ke skutečnosti, že v tomto 

případě exekuční řád stanoví jinak, soudem pověřený soudní exekutor dle § 47 odst. 1 e.ř. vydává 

exekuční příkaz. Podle dávné zprávy Nejvyššího soudu ČSSR je pro nařízení výkonu rozhodnutí 

nezbytné, aby byla práva a povinnosti přesně a jednoznačně stanovena, a to včetně přesné 

identifikace bytu.63 Z čehož plyne, že v případě nesplnění těchto podmínek, rozhodnutí není 

vykonatelné a nemůže tak sloužit jako exekuční titul. Podle Putny lze nepochybně vyhovět návrhu 

 
59 TRIPES, Antonín. Vyklizení. In. ZAHRADNÍKOVÁ, R. a kol. Civilní právo procesní. 3. vyd. Plzeň: Aleš Čeněk, 

2018. s. 442.  
60 POHL, Tomáš. Vyklizení. In: WINTEROVÁ, A., MACKOVÁ, A. a kolektiv. Civilní právo procesní. Díl druhý: 

Řízení vykonávací, řízení insolvenční. 3. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2022, s. 159. 
61 op. cit., s. 159. 
62 LEVÝ, Jiří. § 340 [Nařízení výkonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLÍK, Petr, LEVÝ, Jiří, DOLEŽÍLEK, Jiří a kol. 

Občanský soudní řád. 3. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. č. 3. 
63 Nejvyšší soud České socialistické republiky, Cpj 40/83, 30. 12. 1983. 
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na výkon rozhodnutí vyklizením, které ukládá povinnému vyklidit specifikované prostory.64
 

Pokud soud nařídí výkon rozhodnutí či soudní exekutor vydá exekuční příkaz, zákonodárce 

stanoví v § 340 odst. 2 o.s.ř. povinnost vyrozumět povinného nejméně patnáct dnů předem, kdy 

má být vyklizení provedeno. Tímto je povinnému poskytnuta poslední příležitost k dobrovolnému 

vyklizení nemovité věci. V poskytnutí této příležitosti je, podle názoru Nejvyššího správního 

soudu, obecně sledováno, mimo jiné, snižování nákladů exekuce a ochrana práv soukromí a 

vlastnického práva povinného, do nichž je jinak nuceným výkonem zasaženo.65 Nejvyšší správní 

soud proto ustáleně odmítá výklad, podle něhož postačuje, aby bylo v požadované lhůtě 

vyrozumění pouze vypraveno, aniž by povinnému bylo s potřebným předstihem patnácti dní také 

doručeno.66 Avšak chování povinného, který si zásilku nevyzvedne, jakož i skutečnost, že se 

nezdržuje na uvedené adrese, nelze dle judikatury Nejvyššího správního soudu klást soudnímu 

exekutorovi k tíži, jelikož takovéto chování povinného nemohl nikterak ovlivnit.67 V rámci 

určování termínu výkonu rozhodnutí vyklizením dle § 64 jednacího řádu68 soud či soudní exekutor 

přihlédne k vhodnosti denní doby a předpokládaným klimatickým podmínkám, aby vyklizením 

nedošlo k ohrožení života nebo zdraví osob. 

Co se týče již samotného provedení výkonu rozhodnutí vyklizení objektu, soud či soudní 

exekutor dle § 341 odst. 1 písm. a) o.s.ř. zajistí odstranění věcí, které patří povinnému a 

příslušníkům jeho domácnosti, případně i věcí jiných osob, pokud byly s povolením povinného 

umístěny v objektu, který má být vyklizen. Zároveň dle § 341 odst. 1 písm. b) o.s.ř. musí soud či 

soudní exekutor učinit opatření, aby byli vykázáni povinný a všechny osoby, které se v objektu 

nacházejí na základě jeho práva. Těmito osobami, dle judikatury Nejvyššího soudu, jsou například 

i podnájemci původního nájemce.69 Dle Levého se výkon rozhodnutí nemůže vztahovat na osoby, 

které vyklizovaný objekt užívají na základě vlastního práva a jimž nebyla uložena povinnost objekt 

vyklidit.70 Pokud byl povinný v zákonem požadované lhůtě o termínu vyklizení vyrozuměn, tak 

 
64 PUTNA, Mojmír. § 340 [Nařízení výkonu]. In: DRÁPAL, Ljubomír, BUREŠ, Jaroslav a kol. Občanský soudní řád 

I, II. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, marg. č. 2. 
65 Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 15 Kse 1/2017 ze dne 26.6.2018. 
66 srov. rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 15 Kse 1/2017 ze dne 26.6.2018. 

 rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 14 Kse 1/2016 ze dne 23. 5. 2017. 
67 Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 15 Kse 2/2014 ze dne 22. 9. 2014. 
68 Vyhláška Ministerstva spravedlnosti č. 37/1992 Sb., o jednacím řádu pro okresní a krajské soudy. 
69 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 20 Cdo 1713/98 ze dne 31. 7. 2000. 
70 LEVÝ, Jiří. § 341 [Provedení výkonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLÍK, Petr, LEVÝ, Jiří, DOLEŽÍLEK, Jiří a 

kol. Občanský soudní řád. 3. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. č. 2. 
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Levý71 a Putna72 shodně uvádějí, že výkon rozhodnutí lze provést i v jeho nepřítomnosti. S tímto 

názorem souzním, jelikož již existuje pravomocné rozhodnutí, které určuje, že se v objektu 

povinný nachází neoprávněně a má povinnost objekt vyklidit, přičemž měl povinný příležitost se 

s vyrozuměním seznámit a objekt dobrovolně vyklidit sám. Argumentem ad absurdum bychom 

navíc došli k závěru, že v případě nepřípustnosti vyklizení v nepřítomnosti povinného by 

povinnému k obstrukcím stačilo v termínu vyklizení nebýt v objektu přítomen a mohl by takto 

oddalovat výkon rozhodnutí a tím podkopávat autoritu právního státu. Rovněž samotný 

zákonodárce v ustanovení § 341 odst. 3 o.s.ř. předpokládá, že provedení výkonu rozhodnutí 

nebude nikdo přítomen.  

Podle § 65 j.ř. je nepřípustné provedení výkonu rozhodnutí, jestliže vykonavatel či soudní 

exekutor při vyklizení bytu či domu zjistí, že osoba, která má být z objektu vykázána, je pro nemoc 

upoutána na lůžko, nebo se jedná o ženu v šestinedělí či ve vyšším stupni těhotenství, přičemž by 

provedení výkonu vyklizení mohlo vážně ohrozit zdravotní stav takové osoby. Pokud tato osoba 

nepředloží potvrzení lékaře nebo je na straně soudu či soudního exekutora pochybnost o správnosti 

takového potvrzení, soud či soudní exekutor vyžádá dle § 65 j.ř. vyjádření odborného lékaře. Dle 

Levého není však vyjádření odborného lékaře obligatorní, uvádí totiž, že i v případě nepředložení 

či pochybností závisí na uvážení soudu či soudního exekutora, které může spočívat v předpokladu, 

že provedení výkonu rozhodnutí bude možné uskutečnit později v přiměřeném časovém 

horizontu.73 Naproti tomu stanovisko Ministerstva spravedlnosti stanoví, že je potřeba oslovit o 

poskytnutí součinnosti odborného lékaře.74 Osobně se přikláním k názoru, který zastává Levý, 

jelikož takové překážky provedení rozhodnutí mohou být otázkou několika dnů či nižších jednotek 

týdnů a součinnost lékaře by mohla být v tomto případě nadbytečná a tedy v rozporu se zásadou 

hospodárnosti. 

Před objednáním zámečníka či stěhovací služby před termínem konání vyklizení, dle 

judikatury Nejvyššího správního soudu, by si soudní exekutor měl opatřit dostatek informací, zda 

povinný nebo jiná osoba umožní dobrovolně vstup do prostor, kde se mohou nacházet věci ve 

vlastnictví povinného, a zda tyto věci budou takové hmotnosti a kvantity, že bude nutné, aby byly 

 
71 LEVÝ, Jiří. § 341 [Provedení výkonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLÍK, Petr, LEVÝ, Jiří, DOLEŽÍLEK, Jiří a 

kol. Občanský soudní řád. 3. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. č. 4. 
72 PUTNA, Mojmír. § 341 [Provedení výkonu]. In: DRÁPAL, Ljubomír, BUREŠ, Jaroslav a kol. Občanský soudní 

řád I, II. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2674, marg. č. 1. 
73 LEVÝ, Jiří. § 341 [Provedení výkonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLÍK, Petr, LEVÝ, Jiří, DOLEŽÍLEK, Jiří a 

kol. Občanský soudní řád. 3. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. č. 4. 
74 Stanovisko Ministerstva spravedlnosti k provedení exekuce vyklizením bez náhrady ze dne 12.11.2021, s. 8 
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odvezeny stěhovací službou.75 Domnívám se, že stejné závěry lze aplikovat i na soud (resp. 

soudního vykonavatele), vzhledem k přiměřeně podobným povinnostem se soudním exekutorem 

v případě provedení výkonu rozhodnutí. Stejného názoru je i Levý, dle kterého, pokud soud (resp. 

soudní vykonavatel) nemá od oprávněného informace o věcech, které by se měly v objektu 

nacházet, měl by soudní vykonavatel před stanovením termínu vyklizení provést obhlídku objektu 

a zjistit, zda se v objektu nachází věci vyžadující vyklizení, případně jejich kvantitu.76 

Vyklizené věci se dle § 341 odst. 2 o.s.ř. předají povinnému nebo některému ze zletilých 

členů jeho domácnosti. Pokud však při vyklizení není přítomna osoba, která by mohla věci převzít, 

nebo taková osoba převzetí vyklizených věcí odmítne, tak se tyto věci dle § 341 odst. 3 o.s.ř. sepíší 

a uloží na náklady povinného do úschovy obce nebo jiného vhodného schovatele, přičemž soud 

následně povinného vyrozumí o tom, komu byly jeho věci do úschovy předány. To však neplatí 

podle § 341 odst. 4 o.s.ř. a § 66 j.ř., jelikož dle těchto ustanovení, jsou-li odstraňované věci zjevně 

bezcenné, a vyklizení není přítomna způsobilá osoba věci převzít, nebo taková osoba převzetí věci 

odmítne, tak soud či soudní exekutor věci zdokumentuje tak, že je vyfotografuje nebo pořídí jejich 

zvukově obrazový záznam. Zákonodárce stanoví v § 343 odst. 3 o.s.ř. překážku výkonu rozhodnutí 

v případě, že není možné zajistit úschovu věcí. Tento limit výkonu rozhodnutí je, dle mého názoru, 

pochopitelný, jelikož v případě, že se tedy podaří věci z objektu vyklidit a nebylo by je kam 

přesunout, tak by to pak znamenalo jejich umístění ve veřejném prostranství, což může být v 

lepším případě chodník a v tom horším dokonce pozemní komunikace. Což je samozřejmě 

absolutně nepřípustné, aby výkon státní moci ve prospěch jedné osoby zasáhl do práv jiných osob 

či dokonce znemožnil užívání pozemních komunikací. Jednalo by se, dle mého názoru, o 

neproporcionální řešení. Při uschování věcí povinného u schovatele během výkonu rozhodnutí 

vyklizením stanoví zákonodárce šestiměsíční lhůtu pro jejich vyzvednutí. Pokud si povinný věci 

nevyzvedne, lze je následně prodat postupem podle § 342 o.s.ř. 

1.1.5 Notářské zápisy se svolením k vykonatelnosti 

 

V praktické rovině využívaným způsobem, jak obejít zdlouhavost procesu získání 

exekučního titulu skrze občanské soudní řízení, bylo sepsání notářského zápisu se svolením k 

vykonatelnosti podle ustanovení § 71b n.ř., který je, jak podle občanského soudního řádu, tak 

exekučního řádu, exekučním titulem (srov. § 274 odst. 1 písm. e), § 40 odst. 1 písm. d) e.ř.). 

 
75 Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp.zn.: 14 Kse 10/2011 ze dne 31.7.2012. 
76 LEVÝ, Jiří. § 341 [Provedení výkonu]. In: SVOBODA, Karel, SMOLÍK, Petr, LEVÝ, Jiří, DOLEŽÍLEK, Jiří a 

kol. Občanský soudní řád. 3. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. č. 4. 
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Náležitostmi notářského zápisu, aby mohl být exekučním titulem, se zabýval ve svých 

rozhodnutích Nejvyšší soud, podle kterých je notářský zápis exekučním titulem, jestliže obsahuje 

závazek, jsou v něm označeny oprávněná osoba a povinná osoba, právní titul, předmět a doba 

plnění a svolení osoby povinné k vykonatelnosti.77 Podle významného rozhodnutí Nejvyššího 

soudu k této problematice, musí být tato doba plnění určena jasně a konkrétně, aby bylo zřejmé, 

do kdy má osoba povinná splnit svou povinnost vůči oprávněné osobě a zároveň tím vymezit 

období, po jehož marném uplynutí může oprávněná osoba oprávněně podat návrh na zahájení 

exekučního řízení.78 Pronajímateli byl tento způsob hojně využíván právě pro značné zkrácení 

celého procesu vyklizení bytu, tak i pro významnou úsporu finanční. Jelikož existencí exekučního 

titulu, aniž by pronajímatel musel absolvovat zdlouhavé nalézací řízení, se celý proces zkracoval 

minimálně o několik měsíců, přičemž v tomto zkráceném období mohl pronajímatel pronajmout 

věc nemovitou jinému nájemci a neucházel mu tak zisk. 

 

Přítrž tomuto způsobu získání exekučního titulu učinil Nejvyšší soud dne 26. května 2020 

svým rozhodnutím sp. zn.: 26 Cdo 2085/2019, což značně pohnulo nájemním trhem a vyvolalo 

nejistotu mezi pronajímateli, notáři a koneckonců i nájemci. Vzhledem ke skutečnosti, že soudní 

praxe krátce po tomto rozhodnutí Nejvyššího soudu začala tento názor akceptovat,79 většina notářů 

odmítala poskytovat tuto službu ve vztahu k vyklizení nemovité věci.80 Důvodem této reakce 

notářů byla nepochybně jejich odpovědnost za újmu, jelikož dle § 57 odst. 1 n.ř. notář odpovídá 

klientovi za újmu, kterou mu způsobil v souvislosti s výkonem činnosti notáře, a tedy v případě, 

že by notář pronajímateli nabídl k řešení situace sepsání notářského zápisu se svolením k 

vykonatelnosti, ač je soudy neakceptují jako exekuční titul, mohla by pronajímateli vzniknout 

újma, jejíž nahrazení by mohl po notáři požadovat. Přestože je notář dle § 9 odst. 1 n.ř. povinen 

uzavřít smlouvu o pojištění odpovědnosti za újmu, může se mu častá aktivace podmínek 

poskytnutí pojistného plnění promítnout ve výši pojistného.  

 

Nejvyšší soud totiž ve výše zmíněném rozhodnutí dospěl k závěru, že notářský zápis se 

svolením k vykonatelnosti, podle něhož má být vymožena povinnost vyklidit nemovitost, není 

exekučním titulem, a to ať již v případě, že osobě povinné právo užívat nemovitost nikdy 

 
77 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 21 Cdo 2020/98 ze dne 14.4.1999. 
78 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 31 Cdo 2184/2013 ze dne 11. 2. 2015. 
79 srov. rozhodnutí Krajského soudu v Ostravě, sp. zn. 66 Co 844/2020 ze dne 25. 2. 2021;  nebo rozhodnutí Krajského 

soudu v Praze, sp. zn. 17 Co 240/2021 ze dne 16. 11. 2021. 
80 DRACHOVSKÝ, O. Judikát měsíce: vykonatelný NZ na vyklizení – usnesení 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]. 

https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembsgbptmns7mnxv6obugq&refSource=text
https://www.pravniprostor.cz/judikatura/procesni-pravo/vykonatelny-nz-na-vyklizeni-najemce-nejvyssi-soud-31-cdo-225-2024#link-note-1
https://www.pravniprostor.cz/judikatura/procesni-pravo/vykonatelny-nz-na-vyklizeni-najemce-nejvyssi-soud-31-cdo-225-2024#link-note-1
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nesvědčilo, nebo že jí sice právo užívání svědčilo, ale zaniklo. Dle názoru Nejvyššího soudu, s 

odkazem na jeho starší rozhodnutí81, notářským zápisem lze udělit svolení k vykonatelnosti pouze 

ve vztahu k závazkům, přičemž tyto závazky mohou být jak peněžité, tak i nepeněžité povahy, 

přičemž Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí doplňuje, že “skutečnost, že mezi vlastníkem a tím, kdo 

jeho nemovitost užívá, ač k tomu nemá žádný důvod, je nesporná neexistence právního titulu k 

užívání a že osoba užívající nemovitost uznává, že neoprávněně zasahuje do vlastnického práva 

jiné osoby (vlastníka) a ‚zavazuje‘ se nemovitost vyklidit, neznamená, že by šlo o závazkový vztah 

mezi vlastníkem nemovitosti a tím, kdo ji užívá bez právního důvodu. Užívání nemovitosti bez 

právního důvodu představuje zásah do vlastnického práva, který je neoprávněný, i když si je této 

neoprávněnosti osoba užívající nemovitost vědoma. (…) Má-li povinnost vyklidit nemovitosti 

základ v ochraně vlastnického práva, nikoli v závazkovém právním vztahu (ten již zanikl anebo 

nikdy neexistoval), nemůže být předmětem dohody notářského zápisu podle § 71b not. ř. Nelze tedy 

svolit k vykonatelnosti notářského zápisu podle § 71b not. ř., má-li jím být poskytnuta ochrana 

vlastnického práva. Notářský zápis, jímž má být vymožena povinnost, která nevyplývá ze 

závazkového vztahu, nemá znaky notářského zápisu podle § 71b not. ř., a není proto exekučním 

titulem.“82 

 

Na předmětné rozhodnutí lze nahlížet ve dvou rovinách, a to vyklizení nemovité věci v 

případě osoby, jejíž užívání je neoprávněné již od počátku a osoby, jejíž neoprávněnost užívání 

vznikla až následně, jelikož její užívací titul zanikl. Jelikož se tato práce zabývá vyklizením 

nemovité věci ve druhém zmíněném případě, analyzuji toto usnesení Nejvyššího soudu z tohoto 

pohledu. Nutno hned zpočátku poznamenat, že předmětné rozhodnutí Nejvyššího soudu se 

zabývalo od počátku neoprávněným užíváním a otázka, kterou si následně pokládala odborná i 

laická veřejnost, byla do jaké míry lze závěry Nejvyššího soudu zobecnit, a zda je tedy lze 

vztáhnout až na následnou neoprávněnost užívání nemovité věci. 

 

Melzer a Tégl v rámci své glosy k předmětnému rozhodnutí uvedli, že povinnost nájemce 

odevzdat byt (dle § 2292 o.z.), jelikož jde o dočasné užívání, je součástí jeho obligačních 

povinností, a požaduje-li pronajímatel její splnění, tak nejde o výkon vlastnického práva.83 Podle 

Drachovského, lze z hlavní argumentace Nejvyššího soudu vyvodit, že pokud by závazkový vztah 

 
81 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 21 Cdo 2020/98 ze dne 14. 4. 1999; rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 31 

Cdo 2184/2013 ze dne 11. 2. 2015. 
82 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 26 Cdo 2085/2019 ze dne 26.5.2020. 
83 MELZER, Filip, TÉGL, Petr. Glosa k usnesení NS ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019, ohledně notářského 

zápisu se svolením k vykonatelnosti. Ad Notam, 2021, č. 1, s. 3. 
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mezi účastníky existoval, ale zanikl například uplynutím doby, jak je tomu u nájmu, nelze nárok 

věřitele na vyklizení nemovitosti opírat pouze o vlastnické právo, jelikož nárok pronajímatele se 

totiž zakládá i na obligačním právním vztahu.84 Z toho důvodu dle Drachovského lze dovodit, že 

notářské zápisy se svolením k vykonatelnosti, které posilují práva pronajímatelů ve věci vyklizení, 

jsou i nadále považovány za exekuční tituly.85 

 

Ztotožňuji se s názorem Drachovského, že rozhodnutí Nejvyššího soudu se nevztahuje na 

následnou neoprávněnost užívání nemovité věci a notářské zápisy se svolením k vykonatelnosti 

ve věci vyklizení nemovité věci by i po tomto rozhodnutí mohly být považovány za exekuční 

tituly. Předně se rozhodnutí Nejvyššího soudu vůbec touto otázkou nezabývá, pouze uvádí, že 

neoprávněnost může být jak počáteční, tak následná. Nicméně nikde v rozhodnutí nestanovuje, že 

by notářské zápisy se svolením k vykonatelnosti byly nežádoucí i v případě následné 

neoprávněnosti užívání. Dále v rozhodnutí Nejvyšší soud uvádí, že notářským zápisem se 

svolením k vykonatelnosti může být vymáhána jen povinnost ze závazkového poměru, přičemž 

zde souhlasím s názorem Melzera a Tégla, že povinnost odevzdat byt podle § 2292 o.z. je obligací 

nájemce, která plyne ze závazkového právního poměru mezi pronajímatelem a nájemcem. Tedy i 

pokud by zde měly být aplikovány závěry Nejvyššího soudu, tak by tato povinnost mohla být 

vymáhána notářským zápisem se svolením k vykonatelnosti, jelikož tato povinnost vyplývá z 

obligačního poměru. Závěr Nejvyššího soudu, že by nebylo možné vymáhat tuto povinnost 

prostřednictvím takového notářského zápisu by zároveň byl v rozporu s jiným usnesením 

Nejvyššího soudu ze dne 17. března 2015, sp. zn. 26 Cdo 4997/2014, které vycházelo z toho, že 

takový notářský zápis je exekučním titulem. 

 

Měl-li bych se okrajově zamyslet nad závěry Nejvyššího soudu ohledně počáteční 

neoprávněnosti užívání nemovité věci, tak se domnívám, že je tímto popřena jedna z 

nejzákladnějších zásad soukromého práva, a to zásada autonomie vůle. Ta bezpochyby není 

neomezená a má své limity, kterými dle ustanovení § 1 odst. 2 o.z. jsou ujednání porušující dobré 

mravy, veřejný pořádek nebo právo týkající se postavení osob, včetně práva na ochranu osobnosti. 

Dalšími limity může být například ujednání stran samotné či rozhodnutí orgánu veřejné moci. 

Pokud tedy ujednání některý z limitů překročí, pak takové ujednání není přípustné, přičemž je 

 
84 DRACHOVSKÝ, Ondřej. Nejvyšší soud vs. (ne)překonatelné notářské zápisy – 2: 1. Komorní listy. 2022, č. 2, s. 

32.  
85 op. cit., s. 32.  
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třeba doplnit, že ani Nejvyšší soud žádný důvod nepřípustnosti ujednání si povinnosti vyklidit byt 

ve svém rozhodnutí neuvádí.  

 

Po téměř čtyřech letech od tohoto kontroverzního rozhodnutí86, Nejvyšší soud ve svém 

rozhodnutí, sp. zn.: 31 Cdo 225/2024 ze dne 10. dubna 2024, postavil najisto, že notářský zápis se 

svolením k vykonatelnosti, kterým má být vymožena povinnost vyklidit nemovitost a může být 

platným exekučním titulem. Nejvyšší soud připomíná, že nájem je jedním z pojmenovaných 

závazků, jejichž podstatnou náležitostí je dočasné přenechání věci k užívání jinému (např. výprosa, 

výpůjčka, zápůjčka, úvěr či pacht), přičemž součástí vzájemných práv a povinností vyplývajících 

z těchto závazků je i povinnost osoby, která sekundární předmět závazku užívala, po skončení 

ujednaného závazkového poměru sekundární předmět závazku vrátit. Nejvyšší soud doplňuje, že 

povinnost vyklidit a odevzdat nemovitost má rovněž osoba, užívající ji bez právního titulu. 

Zároveň Nejvyšší soud překonal své dřívější rozhodnutí, když stanovil, že není vyloučeno, aby 

ohledně splnění této povinnosti uzavřela s osobou oprávněnou k dispozici s touto věcí dohodu o 

vyklizení nemovitosti, ač se nejednalo o neoprávněné užívání nemovité věci od počátku, čímž 

vyhověl uvedeným doktrinálním názorům.  

 

S tímto rozhodnutím Nejvyššího soudu se plně ztotožňuji, jelikož jím došlo k narovnání 

všech mých výše uvedených výtek k předchozímu rozhodnutí Nejvyššího soudu k notářským 

zápisům se svolením k vykonatelnosti. Osobně tímto dlouhotrvající diskusi a judikaturní vývoj 

považuji za uzavřené, jelikož se jedná o právní názor velkého senátu občanskoprávního a 

obchodního kolegia, kterému byla věc v souladu s ustanovením § 20 z.s.s. postoupena. Přestože 

to neznamená absolutní neprolomitelnost, působí významnou váhou argumentace pro soudy 

nižších článků soudní soustavy a koneckonců i pro Nejvyšší soud samotný. Zároveň by neměla 

být opomenuta skutečnost, že tímto rozhodnutím se Nejvyšší soud dostal do souladu s 

převažujícím názorem doktríny. Tento judikaturní vývoj, dle mého názoru, potvrzuje slavný citát 

Jiřího Hoetzla, že “fakticky platí to právo, jak je nalézá praxe, a nikoliv jak je psáno v zákonech”87. 

Domnívám se, že se jedná o názornou ukázku potřeby řešení tohoto problému skrze změnu 

legislativy. Ve vyspělém právním státě není přípustné, aby řešení zdlouhavosti procesu vyklizení 

 
86 rozhodnutí bylo kritizováno například BERNARD, P. Nad jedním rozhodnutím – usnesení Nejvyššího soudu ze 

dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019. Ad Notam, 2020, č. 3, s. 16-17; KLEIN, Š. Jak se pan Novák na mě zlobil. 

Ad Notam, 2020, č. 3, s. 40; MELZER, F., TÉGL, P. Glosa k usnesení NS ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 

2085/2019, ohledně notářského zápisu se svolením k vykonatelnosti. Ad Notam, 2021, č. 1, s. 3-7; či 

DRACHOVSKÝ, O. Nejvyšší soud vs. (ne)překonatelné notářské zápisy - 2:1. Komorní listy, 2022, č. 2, s. 26-30. 
87 HOETZL, J. Československé správní právo. Část všeobecná. Praha: Melantich, 1937, s. 48.  

https://kraken.slv.cz/31Cdo225/2024
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bytu spoléhalo na využívání právního institutu, jehož primární účel je zcela odlišný, a který tak 

může být přinejlepším pouhým provizorním řešením k obcházení problému zdlouhavosti 

nalézacího řízení, a tedy soudní ochrany celkově. Vzhledem k tomu, že soudní ochrana je 

prioritním způsobem ochrany subjektivních práv, je na místě řešení tohoto problému hledat v 

legislativních změnách občanského soudního řízení či mimosoudního řešení sporů. V případě 

notářských zápisů se svolením k vykonatelnosti, jak vidno, se “situace na bojišti práva mění 

každým okamžikem”88, a tak nelze spoléhat pouze na ně.  

 

1.2 Trestněprávní aspekty související s vyklizením bytu 

 

Problematika vyklizení bytu může přesahovat dimenzi civilního práva a zasahovat tak do 

prostředku ultima ratio, jímž je trestní právo, přičemž skutkovou podstatu trestného činu může 

svým jednáním naplnit jak původní nájemce, tak i pronajímatel samotný. V případě původního 

nájemce může podle § 208 odst. 1 t.z. dojít k naplnění skutkové podstaty přečinu neoprávněného 

zásahu do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru. Naproti tomu pronajímatel ve snaze 

eliminovat přítomnost původních nájemců, kteří pozbyli právní titul užívání nemovité věci, může 

rovněž naplnit skutkovou podstatu vícero trestných činů, a to konkrétně přečinu porušování 

domovní svobody podle § 178 t.z. a přečinu neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k 

nebytovému prostoru podle § 208 odst. 2 t.z. Podrobněji se těmto negativním společenským jevům 

budu věnovat v příslušných podkapitolách. 

 

1.2.1 Neoprávněné užívání bytu 

 

Literatura rozlišuje 3 formální znaky trestného činu – (i) protiprávnost, (ii) obecné znaky a 

(iii) typové znaky (znaky skutkové podstaty).89 Až naplněním všech těchto znaků bude skutek 

trestným činem, který bude předpokladem trestní odpovědnosti pachatele. Pojem protiprávnost má 

dle trestněprávní teorie dva významy, a to rozpor s právním řádem (protiprávnost formální) a 

jednání pro společnost škodlivé a tím vyžadující reakci prostřednictvím prostředků trestního práva 

(protiprávnost materiální).90 Původní nájemce tím, že dříve pronajímané prostory užívá bez 

právního titulu a proti vůli pronajímatele, narušuje vlastnické právo vyplývající z čl. 11 LZPS a § 

 
88 KLEIN, Š. Jak se pan Novák na mě zlobil. Ad Notam, 2020, č. 3, s. 40 
89 JELÍNEK J. a kolektiv. Trestní právo hmotné. Obecná část. Zvláštní část. 8. vydání. Praha: Leges, 2022, s. 142. 
90 op.cit., str. 134 
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1012 o.z., které je absolutním právem působícím vůči všem s odpovídající povinností zdržet se 

rušení tohoto práva.91  

 

Mezi tzv. obecné znaky teorie řadí (i) věk, (ii) příčetnost a v případě mladistvých pachatelů 

provinění (iii) rozumovou a mravní vyspělost.92 A contrario dle § 25 t.z. až dovršením patnáctého 

roku může být pachatel trestně odpovědný. Dle soukromého práva nabývá podle § 30 o.z. fyzická 

osoba plné svéprávnosti dovršením osmnáctého roku věku a občanský zákoník v § 31 stanoví 

vyvratitelnou právní domněnku, že nezletilý, který doposud nenabyl plné svéprávnosti, je 

svéprávný co do rozsahu přiměřené rozumové a volní vyspělosti nezletilých jeho věku. Jelikož 

fyzické osoby, které ještě nedovršily patnáctého roku věku, nemohou dle § 34 vykonávat závislou 

práci, tím spíše per argumentum a minori ad maius nemůže nezletilý uzavřít nájemní smlouvu. Ač 

dle nálezu Ústavního soudu vyspělost nezletilého a jeho způsobilost k právnímu jednání je 

nezbytné posuzovat individuálně a nelze tak stanovit univerzální hranici pro posouzení jeho 

schopnosti uzavřít konkrétní smlouvu,93 domnívám se, že je možné objektivně stanovit, že pro 

uzavření smlouvy o nájmu není nezletilý mladší patnácti let dostatečně rozumově a volně vyspělý. 

Taková osoba totiž nebude mít dostatečné právní povědomí, aby pochopila podstatu povinností 

pro ni vyplývajících z nájemního poměru, jako například měsíční nájemné, poplatky za služby či 

údržba bytu. Dále tato osoba nebude mít žádné relevantní zkušenosti s finančním plánováním a 

hospodaření s penězi, což je pro placení výše zmíněného nájemného, poplatků či nákladů na 

údržbu zásadní. Nezletilá osoba mladší patnácti let nebude ani dostatečně rozumově vyspělá pro 

dlouhodobé závazky, mezi které se nájem nepochybně řadí. Lze uzavřít, že pachatel v souvislosti 

s neoprávněným užíváním způsobeným pozbytím užívacího titulu, bude vždy naplňovat znak 

věku. Trestní odpovědnost by však vylučovala případná nepříčetnost ve vztahu ke konkrétnímu 

trestnému činu či nedostatečná rozumová a mravní vyspělost u pachatelů, kteří ještě nedovršili 

osmnáctého roku věku.  

 

Mezi tzv. znaky typové teorie řadí (i) objekt, (ii) objektivní stránku, (iii) pachatele a (iv) 

subjektivní stránku.94 Objektem trestného činu, resp. zájmem chráněným trestním zákonem, 

neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru je podle Šámala 

 
91  WINTEROVÁ, Alena, MACKOVÁ, Alena. Občanské právo v subjektivním smyslu. In: DVOKŘÁK, J. 

ŠVESTKA, J., ZUKLÍNOVÁ, M. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek 1. Díl první: Obecná část. 2. aktualizované 

a doplněné vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, a.s., 2016, s. 334. 
92  JELÍNEK J. a kolektiv: Trestní právo hmotné. Obecná část. Zvláštní část. 8. vydání. Praha: Leges, 2022, s. 142. 
93 Nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 1864/16 ze dne 28. 11. 2017. 
94 JELÍNEK J. a kolektiv: Trestní právo hmotné. Obecná část. Zvláštní část. 8. vydání. Praha: Leges, 2022, str. 142 
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“vlastnictví domu, bytu nebo nebytového prostoru, zejména pokud jde o výkon některých oprávnění 

s jejich vlastnictvím spojených, a to především o oprávnění je užívat (ius utendi, popř. ius utendi 

et fruendi) a disponovat s nimi (ius disponendi); může však jít také o výkon těchto práv jiného 

oprávněného držitele než vlastníka.”95 Může vyvstat akademická otázka, zda-li by tento negativní 

společenský jev měl být trestán trestním právem v souvislosti se zásadou subsidiarity trestní 

represe v rovině legislativní, tedy zda-li by tento skutek měl být trestným činem. Podle Musila 

zásada subsidiarity trestní represe v legislativní rovině slouží jako princip kriminální politiky, 

který omezuje míru trestní represe při vymezování znaků trestných činů a stanovení obecných 

podmínek trestní odpovědnosti,96 jinými slovy smyslem této zásady je stanovit hranici a vést ruku 

zákonodárce, které skutky by měly být trestným činem a které již by být trestným činem neměly. 

Ustanovení § 12 odst. 2 t.z. nabízí pomocná kritéria při určování této hranice, kterými jsou 

kumulativně společenská škodlivost a nepostačující uplatnění odpovědnosti podle jiného právního 

předpisu. Argumentem pro to, aby tento skutek nebyl trestným činem může například být, že v 

tomto případě lze situaci zcela vyřešit prostředky civilního práva, a to jak v případě vyklizení 

nemovité věci, tak náhrady ušlého zisku. Domnívám se však, že absence prostředků trestního práva 

by v tomto případě nepůsobila dostatečně generálně preventivně vůči jiným takto protiprávně 

jednajícím osobám. Bez trestní sankce, která by na potenciální pachatele působila jako Damoklův 

meč a odvracela je tak od tohoto protiprávního jednání, je pravděpodobné, že by došlo k nárustu 

četnosti těchto skutků. Lze namítnout, že osoby v této situaci už mnohdy nemají jinou alternativu 

a své obydlí pro udržení svých základních životních potřeb opustit nemohou a ani případná hrozba 

trestní sankce jejich úsudek neovlivní. Domnívám se, že z důvodů výše uvedených a argumentů v 

podobě ochrany vlastnického práva a prevence ekonomických ztrát tento trestný čin obstojí před 

zásadou subsidiarity trestní represe.  

 

Jednání pachatele v případě tohoto trestného činu spočívá alternativně buď v obsazení nebo 

protiprávním užívání domu bytu nebo nebytového prostoru, přičemž následkem je porušení výše 

zmíněného objektu trestného činu. Pro účely této kvalifikační práce je relevantní jednání 

spočívající v protiprávním užívání bytu, jelikož původní nájemce dříve pronajaté prostory do 

pozbytí právního titulu užíval oprávněně, a tedy není možné hovořit o obsazení, nýbrž o 

protiprávním užívání. Otázka příčinné souvislosti mezi jednáním a následkem v tomto případě 

nebude nikterak obtížnou, jelikož právě tím, že pachatel v domě či bytě setrvá i po pozbytí 

 
95 ŠÁMAL, P. § 208 [Neoprávněný zásah do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: ŠÁMAL, Pavel a 

kol. Trestní zákoník. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2622, marg. č. 2. 
96 MUSIL, J. Trestní odpovědnost jako prostředek ultima ratio. Kriminalistika, č. 3/2012, s. 165 an. 
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právního titulu užívání a jeho užívání je tak neoprávněné a tudíž protiprávní, tak porušuje objekt 

trestného činu. V případě subjektivní stránky je v případě tohoto trestného činu dle § 13 odst. 2 

t.z. vyžadováno zavinění ve formě úmyslu, jelikož ustanovení § 208 odst. 1 t.z. neuvádí, že by 

postačovalo zavinění ve formě nedbalosti.  

 

Judikatura soudů k otázce, zda a kdy je bývalý nájemce povinen vyklidit byt, patří do 

občanskoprávní sféry nebo i do té trestně právní, dlouhodobě zastávala názor, že by orgány činné 

v trestním řízení neměly zasahovat před uplynutím lhůty stanovené pravomocným rozsudkem 

civilního soudu.97 Ústavní soud tento závěr opřel o zásadu, že trestní právo slouží jako prostředek 

ultima ratio a nemá zasahovat do oblastí, které mohou být efektivně řešeny jinými právními 

prostředky, konkrétně civilním právem. Ústavní soud ve svém nálezu rovněž vycházel z judikatury 

obecných soudů, které se již dříve vyjádřily k tomu, že užívání bytu po skončení nájemního 

poměru, pokud je řešeno v rámci civilního procesu, nespadá automaticky pod skutkovou podstatu 

trestného činu neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru. Ústavní 

soud dále v nálezu poukázal na to, že občanský zákoník z roku 1964 umožňoval v ustanovení § 

676 odst. 2 za určitých podmínek "konvalidaci" dalšího užívání bytu bývalým nájemcem, pokud 

pronajímatel nevyužije svých občanskoprávních možností k vymáhání vyklizení. Dle tohoto 

rozhodnutí původní nájemce tedy mohl spáchat předmětný trestný čin až po nabytí vykonatelnosti 

pravomocného rozsudku civilního soudu, kterým byla původnímu nájemci uložena povinnost byt 

vyklidit. Na základě tohoto nálezu Ústavního soudu se protiprávním jednáním původních nájemců, 

kteří neoprávněně užívali dům či byt, odmítali orgány činné v trestním řízení zabývat do 

vykonatelnosti civilního rozsudku. Nutno podotknout, že předmětný nález Ústavního soudu 

vycházel z úprav občanského zákoníku z roku 1964 a trestního zákona z 1961. Přestože skutková 

podstata trestného činu neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru 

zůstala neměnná, tak občanský zákoník v rámci rekodifikace neměnným ve vztahu k předmětnému 

rozhodnutí nezůstal, na čež reagoval Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí sp.zn.: 6 Tdo 1161/2020 

ze dne 19. listopadu 2020. Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí uvádí, že dle účinného občanského 

zákoníku je dostačující, aby pronajímatel pro zabránění obnovení nájmu vyzval nájemce k 

opuštění bytu, zatímco dříve musel podat žalobu na vyklizení k zabránění prolongaci nájmu.98 

Tímto rozhodnutím tak došlo k prolomení judikatury s tím, že tedy ke spáchání tohoto trestného 

činu dochází již před pravomocným a vykonatelným rozhodnutím civilního soudu. 

 

 
97 Nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 413/04 ze dne 3. 3. 2005. 
98 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 6 Tdo 1161/2020 ze dne 19. l1. 2020. 
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Vyvstává otázka, zda v případě, kdy je původní nájemce například předvolán či předveden 

k podání vysvětlení v rámci přípravného řízení, může považovat pronajímatel byt za opuštěný a 

byt sám vyklidit. Dle § 2292 o.z. tak může učinit, pokud byt opustí takovým způsobem, že nájem 

lze považovat za ukončený. V již výše zmíněném rozhodnutí Nejvyšší soud tuto zákonnou 

podmínku rozšířil o zjevnou vůli původního nájemce zanechání užívání s úmyslem užívání bytu 

neobnovit.99 Skutečnost že původní nájemce splní svoji povinnost vyplývající pro něj z trestního 

řádu či dokonce je proti své vůli předveden před policejní orgán, dle mého názoru, nelze považovat 

za naplnění podmínek stanovených občanským zákoníkem a judikaturou. Původní nájemce tak 

činí, protože je k tomu veřejnou mocí donucován, nečiní tak svobodně a činí tak pod nátlakem pod 

hrozbou sankce, přičemž v případě předvedení se jedná o vis absoluta a vůle není přítomna vůbec. 

Zároveň jelikož se původní nájemce do té doby v dříve pronajatých prostorách zdržoval se 

zjevným úmyslem se tam zdržovat a prostory užívat i nadále s tím, že toto užívání bylo přerušeno 

čistě kvůli povinnostem vyplývajícím z trestního řádu, tak úmysl neobnovit užívání bytu je 

vyloučen. Pronajímatel by, jakožto vlastník bytu, musel být notifikován policejním orgánem o 

případném jejich zásahu v případě předvedení, původní nájemce by dále jistě vstup do 

neoprávněně užívaných prostor zamkl a odnesl si s sebou pouze věci nezbytné. Z těchto indicií by 

osobě rozumu průměrného člověka mělo být zřejmé, že původní nájemce dům či byt neopouští s 

úmyslem užívání bytu neobnovit. Pokud by tedy pronajímatel do bytu vstoupil, dopustil by se 

přečinu porušování domovní svobody podle § 178 t.z., pokud by zamýšlel využít situace a vyměnil 

zámky, tak by se dopustil přečinu neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k 

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

 

Přestože subjektivní stránka tohoto trestného činu vyžaduje zavinění ve formě úmyslu, tak, 

dle mého názoru, v případě přečinu neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k 

nebytovému prostoru jsou vývojová stadia trestného činu vyloučena. Dle § 20 odst. 1 t.z. je 

příprava trestná jenom v případě zvlášť závažného zločinu a trestní zákoník tak navíc musí u 

příslušného trestného činu výslovně stanovit, přičemž tento trestný čin není ani zvlášť závažným 

zločinem ani trestní zákoník v příslušném ustanovení raritně nestanoví trestnost přípravy. Pokusem 

se dle § 21 odst. 1 t.z. rozumí jednání bezprostředně směřující k dokonání trestného činu a je 

pácháno s úmyslem tento trestný čin spáchat, přičemž od dokonaného trestného činu jej odlišuje 

právě nedostatek dokonání. Dle mého názoru je pojmově vyloučeno se o tento trestný čin pokusit, 

jelikož v momentě, kdy původní nájemce poruší svoji povinnost a neoprávněně byt či dům užívá, 

 
99 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.:  26 Cdo 2105/2017 ze dne 19. 2. 2018. 
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tak vyvolal protiprávní stav v podobě trvajícího trestného činu, který navíc i nadále udržuje, není 

zde vlastně tedy žádný prostor k jednání, které by k dokonání trestného činu směřovalo. 

 

Skutečnost, že původní nájemce odmítá dříve pronajímané prostory opustit z důvodu, že 

ztrátou obydlí zároveň ztrácí stabilní přístup k základním službám (např. k elektřině, vodě, 

hygienickým zařízením a dalším základním potřebám), sociální jistoty spojené s bydlením, osobní 

bezpečnost a soukromí, přičemž nemá kam jinam jít a zvláště v chladných teplotách mu může 

hrozit újma na životě a zdraví, dle mého názoru, nelze vnímat jako okolnost vylučující 

protiprávnost v podobě krajní nouze. Teorie rozlišuje celkem čtyři objektivní podmínky, které 

musí být splněny, a to (i) existence bezprostředního nebezpečí, (ii) nemožnost odvrátit nebezpečí 

jiným způsobem (subsidiarita), (iii) následek způsobený odvracením nesmí být stejně závažný 

nebo závažnější než ten hrozící (proporcionalita) a (iv) neexistence povinnosti nebezpečí snášet.100 

Podle Šámala za “přímo hrozící nebezpečí je třeba považovat takový stav, kde vývoj událostí rychle 

spěje k poruše”.101 Domnívám se, že právě tato objektivní podmínka nebude v tomto případě 

naplněna, jelikož opuštěním obývaných prostor nebude původní nájemce vystaven 

bezprostřednímu ohrožení života a zdraví, a to ani v mrazivých teplotách, jelikož v teplotách 

kritických pro lidské zdraví existuje možnost různých nocleženek pro osoby bez přístupu k jinému 

přístřeší. Naopak za situace, kdy nebude žádná jiná možnost přístřeší, které by původního nájemce 

ochránilo před chladem, a jednalo by se o teploty vážně ohrožující zdraví, bude, dle mého názoru, 

podmínka bezprostředního nebezpečí naplněna po dobu existence takto významně nepříznivého 

počasí. Je oprávněné předpokládat, že výše zmíněné se obdobně uplatní u přírodních katastrof jako 

povodně, tornádo či například sněhová bouře. Ve všech těchto případech, nabudou-li v dané oblasti 

kritické intenzity, bude naplněna podmínka subsidiarity, jelikož nebezpečí nebude možné odvrátit 

jiným způsobem, než-li neoprávněně setrvat v dříve pronajatých prostorách. Podmínka 

proporcionality bude, dle mého názoru, rovněž dodržena, neboť porucha chráněného zájmu v 

podobě vlastnictví k předmětné věci nemovité a vlastnickým oprávněním k ní je nepochybně méně 

závažným následkem, než-li porucha života či zdraví. 

 

V rámci shrnutí výše uvedeného lze uzavřít, že podáním trestního oznámení či přivoláním 

asistence Policie České republiky se pronajímatel nedomůže rychlejšího vystěhování původního 

nájemce. Policie České republiky může maximálně v přípravném řízení původního nájemce 

 
100 JELÍNEK, J. a kolektiv: Trestní právo hmotné. Obecná část. Zvláštní část. 8. vydání. Praha: Leges, 2022, s. 267. 
101 ŠÁMAL, P. § 28 [Krajní nouze]. In: ŠÁMAL, Pavel a kol. Trestní zákoník. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 

650, marg. č. 4. 
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předvolat či předvést k podání vysvětlení, nicméně není možné jej vzít do vazby, jelikož přečin 

neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru nestanoví vyšší horní 

hranici trestní sazby než dvě léta, což je dle § 68 odst. tr.ř. jeden z obligatorních požadavků vzetí 

do vazby. V případě, že by trestní soud pravomocně rozhodl o nepodmíněném trestu odnětí 

svobody a odsouzený původní nájemce dobrovolně nenastoupil ve výkon trestu a i nadále setrval 

v dříve pronajímaných prostorách, tak dle § 321 odst. 3 tr.ř. pokud odsouzený nenastoupí trest ve 

lhůtě, která mu byla poskytnuta, nařídí předseda senátu, aby byl do výkonu trestu dodán. V tomto 

případě jej již policejní orgán proti jeho vůli z bytu či domu vyvede.  

 

1.2.2 Trestní represe jednání pronajímatele 

 

Byť původní nájemce byt či dům užívá již neoprávněně z důvodu odpadnutí jeho užívacího 

titulu, tak, jak již bylo výše uvedeno, možnosti pronajímatele tento negativní jev ukončit jsou velmi 

omezené a využití prostředků, které jsou v rozporu s právním řádem, naplňuje skutkovou podstatu 

vícero trestných činů. Dle zprávy trestního kolegia Nejvyššího soudu ČSSR je původní nájemce 

domu nebo bytu chráněn i proti vlastníkovi, a to i za situace, kdy má vlastník vykonatelné 

rozhodnutí k vyklizení bytu.102  

 

Jedním z těchto trestných činů je trestný čin porušování domovní svobody dle § 178 t.z., 

podle kterého je jednáním zakládajícím trestní odpovědnost neoprávněné vniknutí či setrvání v 

obydlí. Kvalifikované skutkové podstaty tohoto trestného činu vyžadují k jejich naplnění jednání 

v podobě násilí, výhružek, překonání překážky či spáchání takového činu se zbraní nebo s více 

osobami. Chráněným zájmem tohoto trestného činu dle judikatury Nejvyššího soudu je domovní 

svoboda osoby, která byt či dům užívá.103 Obydlím se dle výkladových ustanovení trestního 

zákoníku rozumí byt či dům nebo jiná prostora sloužící k bydlení a k nim náležející příslušenství 

(srov. § 133 t.z.). Dle literatury se ochranná funkce trestního práva vztahuje na prostory, které jsou 

drženy k bydlení, tedy kde se nachází domácnost uživatele bytu či domu a kde má svoje soukromí, 

přičemž nezáleží na konstrukci zařízení, nýbrž na způsobu užívání.104 Chráněn je tedy nejen 

vlastník takových prostor, ale jakýkoli oprávněný uživatel, zejména nájemce domu, bytu nebo jiné 

prostory sloužící k bydlení. Nedotknutelnost obydlí je navíc na základě čl. 12 LZPS ústavně 

 
102 Zpráva trestního kolegia Nejvyššího soudu ČSSR ze dne 11. února 1979, sp. zn. Tpjf 33/79, publikovaná pod č. 

1/1980 Sb. rozh. tr. 
103  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČSSR, sp. zn. 10 Tz 7/65 ze dne 23. února 1965 
104 KVÍZ, Jan. Kapitola 47. Činnost Policie ČR. In: SYRUČEK, Vladimír, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitní 

právo. Nemovitosti v realitní praxi. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1230. 

https://www.aspi.cz/products/lawText/12/900/1/JUD%253A/JUD2267CZ
https://www.aspi.cz/products/lawText/12/900/1/ASPI%253A/1/1980%20Sb.
https://www.aspi.cz/products/lawText/12/900/1/JUD%253A/JUD339CZ
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chráněnou hodnotou jakožto jedno ze základních práv a svobod. Následkem je porušení domovní 

svobody původního nájemce v našem případě pronajímatelem, který by byl pachatelem, přičemž 

požadovaná forma zavinění v případě tohoto trestného činu dle § 13 odst. 2 t.z. je zavinění ve 

formě úmyslu, jelikož ustanovení § 178 t.z. neuvádí, že by postačovalo zavinění ve formě 

nedbalosti.  

 

Pokud by se například v bytě či domě s původním nájemcem nacházela další spolužijící 

osoba, která pronajímatele do obydlí vpustila, nejednalo by se dle judikatury Nejvyššího soudu o 

přečin porušování domovní svobody, jelikož dle č. 12 LZPS odst. 1 je dovoleno do obydlí vstoupit 

se souhlasem toho, kdo v obydlí bydlí.105 Nutno ovšem poznamenat, že toto rozhodnutí Nejvyššího 

soudu předpokládá souhlas osoby, která oprávněně v obydlí bydlí. Domnívám se však, že toto 

rozhodnutí lze aplikovat i na skutkový stav, ve kterém osoba poskytující souhlas se vstupem 

pronajímateli v obydlí bydlí neoprávněně. I přestože obydlí užívají osoby neoprávněně, 

pronajímateli neumožňuje vstup ústavněprávní ochrana nedotknutelnosti obydlí a per argumentum 

a maiore ad minus, když má takové účinky souhlas osoby obývající obydlí oprávněně, tím spíše 

je bude mít od té užívající obydlí neoprávněně. Jestliže by se ale jednalo o lstivé jednání 

pronajímatele, na základě kterého by byl do bytu vpuštěn, tak dle Nejvyššího soudu se jedná o 

jednání naplňující kvalifikovanou skutkovou podstatu trestného činu porušování domovní 

svobody dle § 178 odst. 2 t.z., jelikož Nejvyšší soud takové jednání považuje za překonání 

překážky, jejímž účelem je zabránit vstupu do bytu či domu.106 Nejvyšší soud tento výrok 

odůvodňuje, že zatímco v případě souhlasu se vstupem se jedná o projev vůle osoby, který je prost 

omylu, tak v dané situaci došlo k vpuštění pod vlivem lsti.107 Pronajímatel se tak například může 

vydávat za někoho jiného nebo uvést jiný důvod či účel své návštěvy za účelem zvýšení šancí 

dostat se do obydlí původního nájemce. V případě snahy pronajímatele urychlit proces 

vystěhování původního nájemce nebude, dle mého názoru, jednání podle prvního odstavce příliš 

frekventované. S přihlédnutím ke všem okolnostem tento skutkový stav by mohl nastat pouze v 

případě, že původní nájemce nechal otevřené dveře, což nebude příliš časté, dokonce se může 

jednat i o případy zjevného projevení vůle užívání bytu neobnovit, kdy by již vstup pronajímatele 

do bytu či domu nebyl protiprávní. Domnívám se proto, že daleko častějším tak bude jednání podle 

odstavce druhého a třetího.  

 

 
105 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 2 Tzn 179/96 ze dne 29. 10. 1996. 
106 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 7 Tdo 1147/2007 ze dne 24. 10. 2007. 
107 Tamtéž. 
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Kvalifikovaná skutková podstata ve druhém odstavci § 178 t.z. obsahuje jakožto znak 

typizující vyšší stupeň závažnosti pro společnost překonání překážky, jejímž účelem je zabránit 

vstupu do bytu či domu. V praxi bývá časté, že pronajímatel má k dispozici náhradní klíč k obydlí 

původního nájemníka. V případě že klíč z různých důvodů nemá, může překážku překonat 

prostřednictvím služeb zámečníka, který dveře k obydlí otevře. K trestní odpovědnosti zámečníka 

bude záležet na jeho subjektivní stránce. Dle mého názoru, pokud by zámečník věděl, že byt je 

užíván třetí osobou, tak by jednal ve formě úmyslu, jelikož jak složka rozumová, tak volní by byla 

v tomto případě naplněna. Zámečník by totiž věděl, že otevírá zámek od obydlí třetí osoby, že tak 

činí bez jejího vědomí a souhlasu, a že tím zasahuje do jeho soukromí, zároveň následek porušení 

domovní svobody zjevně způsobit chce, jelikož by tak jinak nečinil. Naopak pokud by zámečník 

byl pronajímatelem uveden v omyl, tak dle § 18 odst. 1 t.z., jelikož nezná ani nepředpokládá jako 

možnou skutkovou okolnost, která je znakem trestného činu, nejedná úmyslně, přičemž tím není 

dotčena odpovědnost za zavinění ve formě nedbalosti. Dle literatury by se jednalo o skutkový 

omyl negativní, který vylučuje trestní odpovědnost za trestný čin spáchaný úmyslně a z vědomé 

nedbalosti, a tedy může být osoba trestně odpovědná nejvýše za trestný čin spáchaný z nevědomé 

nedbalosti.108 Vzhledem ke skutečnosti, že subjektivní stránka trestného činu dle § 13 odst. 2 t.z. 

vyžaduje zavinění ve formě úmyslu, jelikož ustanovení § 178 odst. 1,2 t.z. neuvádí, že by 

postačovalo zavinění ve formě nedbalosti, tak by zámečník uvedený v omyl nebyl trestně 

odpovědný. Dalším znakem typizujícím vyšší stupeň závažnosti pro společnost je podle § 178 

odst. 2 t.z. použití násilí nebo pohrůžka jeho bezprostředního použití, přičemž podle stále 

použitelné judikatury Nejvyššího soudu ČSSR lze považovat za násilí právě i svémocné vyklizení 

bytu či domu.109 

 

Oproti druhému odstavci, ve třetím odstavci ustanovení § 178 t.z. je kvalifikovaná skutková 

podstata trestného činu navíc doplněna o znak spáchání takového činu se zbraní nebo v trestní 

součinnosti alespoň se dvěma osobami. Zbraní se podle výkladového ustanovení uvedeného v § 

118 t.z. rozumí cokoli, čím je možno učinit útok proti tělu důraznějším. Například dle Nejvyššího 

soudu může být zbraní i mobilní telefon110 či stříkání hasícím přístrojem111. Dle Fryštáka zbraní 

může být rovněž kupříkladu hůl, oheň či elektrický proud.112 To znamená, že i pokud se 

 
108 JELÍNEK, J. a kolektiv: Trestní právo hmotné. Obecná část. Zvláštní část. 8. vydání. Praha: Leges, 2022, s. 256. 
109 srov. č. 61/1968 sb. rozh. tr. a rozhodnutí Nejvyššího soudu ČSSR sp. zn. 1 Tz 15/71.  
110 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 3 Tdo 553/2006 ze dne 17. 5. 2006. 
111 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 6 Tdo 1291/2014, ze dne 26. 11. 2014. 
112 FRYŠTÁK, M. § 118 [Spáchání trestného činu se zbraní]. In: ŠČERBA, Filip a kol. Trestní zákoník. 1. vydání (2. 

aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. č. 1. 
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pronajímatel pokusí původního nájemce přesvědčit s obyčejnou holí v ruce, kterou mu pohrozí, 

naplní tím znak bezprostřední hrozby násilí se zbraní. V případě trestní součinnosti budou ostatní 

pachatelé, kteří čin spáchají úmyslným společným jednáním, dle § 23 t.z. jakožto spolupachatelé 

trestně odpovědní, jako by každý z nich trestný čin spáchal sám. Šámal k tomu uvádí, že s 

výjimkou návodu, je znak plurality osob možné naplnit i jinými formami trestné součinnosti jako 

organizátorství či pomoc, jelikož dané ustanovení vyžaduje aktivní participaci, která není znakem 

návodu.113 Pronajímatel se však dopouští i trestného činu porušování domovní svobody v rámci 

účastenství v podobě návodu, když podle § 24 odst. 1 písm. b) vzbudí v jiném rozhodnutí spáchat 

trestný čin. Může se například jednat o případ, kdy si pronajímatel objedná služby jiných osob, 

aby původního nájemce vystěhovali za úplatu. Osoby, které v sobě nechají vzbudit rozhodnutí 

spáchat trestný čin porušení domovní svobody, budou trestně odpovědné v případě spáchání tohoto 

trestného činu, zatímco trestní odpovědnost pronajímatele jakožto návodce bude na základě 

akcesority účastenství odvislá od trestní odpovědnosti tzv. hlavního pachatele.114 Dle literatury se 

v rámci vývojových stadiích trestného činu musí dostat hlavní pachatel alespoň do fáze pokusu 

trestného činu, aby byla udržena akcesorita účastenství.115 V případě, že hlavní pachatel tedy 

spáchá přečin porušení domovní svobody, bude pronajímatel trestně odpovědný za návod k 

přečinu porušení domovní svobody. 

 

Pelc zastává názor, že jakékoliv odkazy na krajní nouzi musí být z podstaty věci odmítnuty 

a do obydlí je tak možné, dle jeho názoru, vstoupit svémocně pouze pokud původní nájemce v 

obydlí již nebydlí a opustil jej.116 Domnívám se, že takto jednoznačně odmítnout přípustnost krajní 

nouze nemůže být zcela přesné, jelikož mohou nepochybně nastat situace, kde aplikace této 

okolnosti vylučující protiprávnost bude namístě.  Mohou nastat situace, kdy pronajímatel (nebo 

jakákoliv jiná osoba) nabude oprávněně podezření, že v bytě uniká plyn, nebo zaznamená, že ze 

dveří z bytu vychází kouř, z bytu uslyší volání o pomoc nebo si osoba žijící ve spodněji umístěném 

bytě začne stěžovat na stékající vodu ze stropu. Dle mého názoru ve všech těchto případech budou 

naplněny zmíněné podmínky krajní nouze. Podmínka existence bezprostředního nebezpečí je ve 

všech zmíněných případech naplněna. Plyn sám o sobě je vysoce zdraví škodlivý a zároveň je 

vysoce hořlavý, kdy tedy je vysoké riziko exploze. Kouř vycházející ze dveří může znamenat 

 
113 ŠÁMAL, P. § 178 [Porušování domovní svobody]. In: ŠÁMAL, Pavel a kol. Trestní zákoník. 3. vydání. Praha: C. 

H. Beck, 2023, s. 2250, marg. č. 13. 
114 JELÍNEK, J. a kolektiv: Trestní právo hmotné. Obecná část. Zvláštní část. 8. vydání. Praha: Leges, 2022, s. 341. 
115 op. cit., s. 342 
116 PELC, V. Krajní nouze v trestním právu. [Systém ASPI]. Nakladatelství Leges [cit. 2024-11-8]. ASPI_ID 

MN900CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.  

https://www.aspi.cz/
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počínající požár. Volání z bytu o pomoc může znamenat jednání ohrožující život nebo zdraví. 

Voda protékající stropem může narušit statiku nemovité věci, poškodit majetek a v krajním případě 

nepřímo způsobit ohrožení života. Co se týče podmínky subsidiarity, tak nutno předznamenat, že 

vždy bude záležet na konkrétních okolnostech daného případu, avšak v situaci, kdy vstup do bytu 

bude jedinou cestou, jak odvrátit přímo hrozící nebezpečí, bude tato podmínka naplněna. Porušení 

domovní svobody bude ve všech případech následkem, který nebude stejně závažným nebo 

závažnějším než ten hrozící. V nastíněných případech je vždy porovnáván chráněný zájem na 

ochraně života a zdraví proti domovní svobodě, přičemž, dle mého názoru, ochrana života a zdraví, 

ledaže by byla v poměru se sebou samotnou, převáží vždy, jelikož život a zdraví člověka patří 

mezi nejvyšší právní hodnoty, které právní řád chrání. Ohrožení nebo poškození těchto zájmů 

chráněných trestním zákoníkem má často nevratné důsledky, a proto se těší nejvyšší ochraně v 

rámci trestního práva. Poslední podmínka krajní nouze je rovněž naplněna, jelikož pronajímatel 

(ani jakákoliv jiná osoba) nemá povinnosti nebezpečí snášet. 

 

Dalším z trestných činů, kterého se pronajímatel ve snaze dostat původního nájemce z bytu 

či domu může dopustit, je trestný čin neoprávněného zásahu do práva k domu, bytu nebo k 

nebytovému prostoru. V tomto případě jednání pachatele dle § 208 odst. 2 t.z. spočívá v 

neoprávněném bránění v užívání bytu nebo domu oprávněné osobě. Gramatickým výkladem 

tohoto ustanovení bychom došli k závěru, že nemůže být aplikováno v případě neoprávněného 

užívání původním nájemcem, jelikož nepůjde o oprávněnou osobu. Tou totiž dle nálezu Ústavního 

soudu je její vlastník, je-li zároveň uživatelem.117 Dle Kandové a Čepa ale může jí být i nájemce, 

podnájemce nebo jiná osoba, která je na základě právního důvodu oprávněna byt či dům užívat.118 

Stejného názoru je i Šámal.119 Nicméně na základě judikatury Nejvyššího soudu toto ustanovení 

bude aplikovatelné i na případy, kdy původní nájemce po skončení nájmu odmítne dům nebo byt 

vyklidit a předat pronajímateli.120  

Jednáním spočívajícím v neoprávněném bránění “se rozumí jakýkoliv neoprávněný zásah do 

práva oprávněné osoby, který jí znemožňuje nebo podstatně ztěžuje řádně a obvyklým způsobem 

 
117 Nález Ústavního soudu, sp.zn.: IV. ÚS 482/2000 ze dne 30. 11. 2000. 
118 KATARÍNA, Kandová, ČEP, David. § 208 [Neoprávněný zásah do práva k domu, bytu nebo k nebytovému 

prostoru]. In: ŠČERBA, Filip a kol. Trestní zákoník. 1. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. č. 18. 
119 ŠÁMAL, Pavel. § 208 [Neoprávněný zásah do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: ŠÁMAL, 

Pavel a kol. Trestní zákoník. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2629, marg. č. 11. 
120 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 5 Tz 29/99 ze dne 31.03.1999. 
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byt užívat.”121 Dle judikatury příkladem takového jednání může být výměna zámku122, zabraňování 

v přípravě pokrmů či praní prádla,123 svévolné přerušování dodávek vody a energií124 nebo 

přerušení přívodu pitné vody125. Šámal dále jako další příklady tohoto jednání uvádí “odstranění 

oken domu nebo bytu, probourání zdí, střechy, stropů.”126 Nutno poznamenat, že Nejvyšší soud 

ve své judikatuře zdůrazňuje, že u přečinu nižší závažnosti je třeba vykládat intenzitu znaku 

„bránění v užívání bytu“ v souladu se zásadou subsidiarity trestní represe dle § 12 odst. 2 t.z., 

přičemž trestní odpovědnost bude založena pouze v případě jednání, které závažně a dlouhodobě 

narušuje řádné a obvyklé užívání bytu.127 To znamená, že v situaci, kdy například pronajímatel na 

dva dny přeruší přívod plynu, tak v souladu se zásadou subsidiarity trestní represe nepůjde o 

trestný čin. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
121 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 8 Tdo 1631/2016 ze dne 8. 2. 2012. 
122 Tamtéž. 
123 Rozhodnutí Okresního soudu v Havlíčkově Brodě, sp.zn.: 1 T 358/96 ze dne 23. 5. 1997. 
124 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 8 Tdo 1038/2014 ze dne 17.9.2014. 
125 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 4 Tdo 508/2015 ze dne 17.6.2015. 
126 ŠÁMAL, Pavel. § 208 [Neoprávněný zásah do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: ŠÁMAL, 

Pavel a kol. Trestní zákoník. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2629, marg. č. 12. 
127 Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 7 Tdo 1153/2018 ze dne 17.10.2018. 



 

39 

 

 

2 Komparace se zahraničními právními úpravami 

 

V této kapitole se věnuji komparaci vybraných zahraničních právních úprav vyklizení bytu s 

českou právní úpravou, přičemž se jedná o úpravy sousedních států České republiky – Spolkové 

republiky Německo, Rakouské republiky, Polské republiky a Slovenské republiky. Tyto právní 

úpravy byly ke komparaci zvoleny z důvodu geografické blízkosti, historickým souvislostem mezi 

státy a rovněž jelikož všechny tyto právní úpravy se zakládají na kontinentálním systému práva.  

 

2.1 Spolková republika Německo 

 

Ve Spolkové republice Německo podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 nájmy ve 

velkých městech nadále rostly podobným tempem jako v předchozím roce, jelikož nedostatek 

dostupného bydlení stále podporuje růst nájmů a nájemci jsou kromě vysokého čistého nájemného 

zatíženi také vysokými náklady na energie, které se oproti minulému roku dále zvýšily.128 

Průměrná výše nájmu v Mnichově je 20,8 euro, ve Frankfurtu 17,3 euro, v Hamburku 14,7 euro 

za metr čtvereční.129 Na základě dat EUROSTATu za roky 2021 a 2022 klesl počet osob, které žijí 

ve vlastním bydlení z 49, 1 % na 46, 5 %, zatímco tedy počet osob žijících v nájemním bydlení 

vzrostl z 50, 9 % na 53, 5 %. Podíl osob žijících v nájemním bydlení je tedy podstatně vyšší než v 

České republice a zároveň se jedná o jediný stát v tomto porovnání, který má vyšší podíl osob 

žijících v nájemním bydlení než ve vlastním. Průměrná délka procesu vyklizení činí celkem 331 

dní, přičemž z toho získání exekučního titulu trvá průměrně 191 dní a průměrná délka 

vykonávacího řízení je průměrně 111 dní.130  

Po skončení nájmu je nájemce dle § 564 odst. 1 BGB povinen vrátit pronajatou nemovitost, 

která tedy musí být předána vyklizená. V případě nesplnění této povinnosti nájemcem, může 

pronajímatel podat žalobu na vyklizení nemovitosti k místně příslušnému okresnímu soudu, 

přičemž místní příslušnost je dle § 23 odst. 2 písm. a) GVG a § 29a odst. 1 ZPO určena obvodem, 

ve kterém se nemovitá věc nachází.  

 
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 Tamtéž, 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. 

https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/property-index.html
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Nucený výkon rozhodnutí lze dle § 704 ZPO lze provést na základě pravomocného 

rozhodnutí, které se stalo konečným a závazným, nebo které bylo prohlášeno za předběžně 

vykonatelné. Pronajímatel tak stejně jako v české právní úpravě potřebuje získat exekuční titul, 

přičemž podle § 750 odst. 1 ZPO potřebuje pronajímatel exekuční titul vůči každé osobě, která 

prostory obývá. Z ustanovení § 704 ZPO vyplývá, že pro výkon rozhodnutí je nutná doložka 

vykonatelnosti, která je na základě § 724 odst. 1 ZPO připojena na konec exekučního titulu. 

Doložku vykonatelnosti v souladu s § 725 ZPO vystavuje úředník soudní kanceláře a opatřuje ji 

soudní pečetí. Navíc výkon rozhodnutí na základě § 750 odst. 1 ZPO může být zahájen pouze v 

případě, že bylo rozhodnutí původnímu nájemci doručeno. Výkon rozhodnutí podle § 794 odst. 1 

bodu 1 ZPO může být proveden také na základě smíru, uzavřeným před německým soudem nebo 

před subjektem pro řešení sporů zřízeným nebo uznaným zemským ministerstvem spravedlnosti. 

Jedná se tak o další využitelný exekuční titul v procesu vyklizení. Z výše uvedeného tak vyplývá, 

že po skončení řízení před místně příslušným okresním soudem může být rozhodnutí vykonáno za 

splnění tří podmínek: (i) existence exekučního titulu, (ii) vyznačení doložky vykonatelnosti a (iii) 

doručení rozhodnutí. 

Pokud jsou tedy splněny všechny zmíněné zákonné podmínky, je pronajímatel na základě 

§ 753 odst. 1 ZPO oprávněn vykonat rozhodnutí prostřednictvím soudního exekutora Nařízení 

exekučního řízení a jeho provedení spadá dle § 764 odst. 1 ZPO do působnosti exekučních soudů, 

přičemž místní příslušnost je v souladu s § 764 odst. 2 ZPO místem, kde má být exekuce 

provedena.  

Podle § 885 odst. 2 ZPO je soudní exekutor povinen odstranit z vyklizovaného objektu 

veškeré movité věci, které nejsou předmětem nuceného výkonu rozhodnutí. Tyto věci následně 

fyzicky předá nebo zpřístupní oprávněné osobě, kterou je zpravidla povinný. V případě, že 

povinný není přítomen, může být předání uskutečněno jeho zmocněnci, zletilému rodinnému 

příslušníkovi, osobě zaměstnané v domácnosti, nebo zletilému členovi, který s povinným trvale 

sdílí domácnost. Pokud není při vyklízení objektu přítomen povinný (ani jiná osoba), která by věci 

převzala nebo převzetí odmítne, tak na základě § 885 odst. 3 ZPO zajistí soudní exekutor převoz 

těchto movitých věcí do úschovy či případně jejich úschovu zajistí jiným vhodným způsobem. 

Podle téhož ustanovení jsou tyto kroky prováděny na náklady povinného s tím, že věci, u nichž je 

z okolností zřejmé, že o jejich úschovu není zájem ze strany povinného (ani jiné osoby) a které 

nelze uskladnit, mají být bezodkladně zničeny. Přestože náklady exekuce dle § 788 odst. 1 ZPO 

nese nájemce, pronajímatel musí na základě § 4 odst. 1 GvKostG předem uhradit zálohu na 

očekávané náklady. 
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V německé právní úpravě existuje institut tzv. Berlínského vyklizení131 (§ 885a odst. 1 ZPO), který 

omezuje provedení exekuce pouze na vyklizení osob a tím minimalizuje náklady pronajímatele, 

pronajímatel může uplatnit zadržovací právo na movité věci nájemce, které zůstaly v bytě či domě. 

Dle § 885a odst. 3 ZPO pronajímatel kdykoli může odstranit movité věci, které nejsou předmětem 

exekuce, přičemž je však povinen je uschovat s tím, že může zničit ty věci, u nichž je zjevně 

neprojevený zájem o jejich uschování. 

Pokud nájemce soudu prokáže, že vyklizení by mu způsobilo neodčinitelnou újmu, soud na 

základě § 712 odst. 1 ZPO může povolit, aby nájemce odvrátil výkon rozhodnutí složením jistoty 

nebo peněžní částky, pokud nájemce prokáže, že vyklizení by mu způsobilo neodčinitelnou újmu. 

Soud dále může dle § 721 odst. 1 a § 794a odst. 1 ZPO nájemci poskytnout přiměřenou lhůtu na 

vyklizení bytu, a to z úřední povinnosti nebo na žádost nájemce. Tato žádost musí být podána v 

případě soudního rozhodnutí nejpozději před ukončením jednání, ve kterém bylo rozhodnutí 

vydáno (srov. § 721 odst. 1 ZPO), zatímco v případě soudního smíru dle § 794a odst. 2 ZPO musí 

tato žádost být podána nejpozději 2 týdny před termínem vyklizení objektu. V průběhu exekuce 

může soud na žádost nájemce výkon rozhodnutí odložit, zakázat nebo přerušit, pokud by vyklizení 

znamenalo pro nájemce nepřiměřenou tvrdost, která je v rozporu s dobrými mravy (srov. § 765a 

odst. 1 ZPO).  

2.2  Rakouská republika 

V Rakouské republice podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 je silný trh s nájemním 

bydlením, což ovlivňují faktory jako urbanizace, mobilita pracovní síly a kulturní preference, které 

u některých skupin obyvatel upřednostňují nájemní bydlení před vlastnictvím nemovitosti, 

přičemž nájemní bydlení je vysoce žádané především mezi studenty a migranty.132 Průměrná výše 

nájmu ve Vídni je 10,5 euro za metr čtvereční.133 Na základě dat EUROSTATu za roky 2021 a 

2022 klesl počet osob, které žijí ve vlastním bydlení z 54, 2 % na 51, 4 %, zatímco tedy počet osob 

žijících v nájemním bydlení vzrostl z 45, 8 % na 48, 6 %. Podíl osob žijících v nájemním bydlení 

je tedy podstatně vyšší než v České republice. Průměrná délka procesu vyklizení činí celkem 547 

 
131 Wie läuft die Zwangsräumung gegen einen Mieter ab? Anwalt-Suchservice. Online. https://www.anwalt-

suchservice.de/rechtstipps/raeumung_teil_ii_wie_laeuft_eine_zwangsraeumung_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 Tamtéž, s. 31. 

https://www.anwalt-suchservice.de/rechtstipps/raeumung_teil_ii_wie_laeuft_eine_zwangsraeumung_ab_23717.html
https://www.anwalt-suchservice.de/rechtstipps/raeumung_teil_ii_wie_laeuft_eine_zwangsraeumung_ab_23717.html
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/property-index.html
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dní, přičemž z toho získání exekučního titulu trvá průměrně 360 dní a průměrná délka 

vykonávacího řízení je průměrně 180 dní.134  

Po skončení nájemního poměru mezi nájemcem a pronajímatelem, je na základě § 1109 

ABGB nájemce povinen vrátit byt či dům ve stavu, v jakém jej převzal. Pokud tak nájemce neučiní, 

má vlastník podle § 366 ABGB právo prostřednictvím vlastnické žaloby soudně požadovat 

navrácení věci. Místní příslušnost soudu je dle § 49 a § 83 JN určena obvodem v němž se nemovitá 

věc nachází.  

 

Příslušným soudem pro schválení a provedení exekuce vyklizením je dle § 5c EO soud, v 

jehož obvodu se nachází nemovitá věc. Příslušný soud na základě § 54 odst. 1 EO povolí exekuci 

na návrh oprávněného, přičemž soud rozhoduje bez ústního jednání. Dle § 54 odst. 3 EO musí být 

k návrhu připojena kopie exekučního titulu a potvrzení o jeho vykonatelnosti. Exekučním titulem 

dle § 1 EO může například být vykonatelné rozhodnutí, soudní smír či notářský zápis. Provedení 

exekuce se poté v souladu s § 16 odst. 1 EO uskutečňuje ex officio, přičemž dle § 16 odst. 3 EO 

se exekuce považuje za zahájenou, jakmile je vydán příkaz k provedení prvního exekučního úkonu. 

Vykonávacími orgány na základě § 24 odst. 1 EO jsou soudní exekutoři, přičemž ve výjimečných 

případech mohou být k výkonu této funkce přizváni i jiní vhodní zaměstnanci příslušného soudu.  

V rámci vyklizení nemovité věci musí na základě § 349 odst. 1 EO soudní exekutor provést 

potřebné vyklizení osob, odstranění movitých věcí a předat oprávněnému předmět exekuce. Proces 

vyklizení však bude proveden pouze v případě, že oprávněný zajistí pracovní síly a logistiku, které 

budou potřebné k otevření objektu a odstranění movitých věcí. V souladu s ustanovením § 349 

odst. 2 EO je soudní exekutor povinen předat povinnému věci, které nejsou předmětem exekuce, 

s tím, že v případě nepřítomnosti povinného, jeho zmocněnci nebo jiné dospělé osobě, která patřila 

do domácnosti povinného. Pokud není k dispozici oprávněná osoba pro převzetí, jsou tyto věci na 

náklady povinného vykonavatelem exekuce uloženy jinak. Pokud není k dispozici některá ze 

zmíněných osob pro účely převzetí movitých věcí, tak soudní exekutor tyto věci na náklady 

povinného uschová, přičemž osoby, které mají na věci nárok, budou notifikovány (srov. § 349 

odst. 2 EO). V případě nepřevzetí či neuhrazení nákladů úschovy, mohou být na pokyn exekučního 

soudu a po předchozím upozornění povinného prodány na jeho náklady (srov. 349 odst. 2 EO). 

Termín exekuce volí vykonávací orgán, přičemž dle § 30 odst. 1 EO má vzít v potaz, kdy je největší 

 
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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pravděpodobnost úspěšně provedené exekuce. Rakouský zákonodárce stanoví v ustanovení § 30 

odst. 2 EO limitaci výkonu exekučních úkonů tak, že v sobotu, v neděli a o státních svátcích, stejně 

jako v době od 22:00 do 06:00, se můžou tyto úkony vykonávat pouze v naléhavých případech 

nebo pokud pokus o vykonání exekuce ve všední dny během dne selhal. Bylo by dále v rozporu s 

§ 105 odst. 2 EO, pokud by osoby, které by opuštěním bytu ohrozily své zdraví, byly nuceny k 

vyklizení bytu. Povinný je na žádost oprávněného povinen nahradit veškeré náklady exekučního 

řízení, které oprávněnému vznikly a které byly nezbytné k uplatnění jeho práv, přičemž o 

nezbytnosti těchto nákladů rozhodne soud, a to po pečlivém zvážení všech okolností.  

Rakouská právní úprava ve zvláštním zákoně o nájemním právu z roku 1981 

(Mietrechtsgesetz) stanoví prodloužení lhůt pro vyklizení bytu s cílem chránit nájemce před 

nepřiměřenými zásahy. Podle § 34 odst. 1 MRG může nájemce, před rozhodnutím soudu o 

vyklizení, požádat o prodloužení lhůty pro vyklizení až o 9 měsíců z důvodů hodných zvláštního 

zřetele. V případě existence vykonatelného soudního rozhodnutí, může nájemce podle § 35 odst. 

1 MRG požádat o prodloužení lhůty k vyklizení, která obvykle činí 3 měsíce, pokud hrozí 

bezdomovectví nebo existují jiné vážné důvody, a pokud lze s ohledem na okolnosti odklad po 

pronajímateli spravedlivě požadovat. V mimořádných situacích může soud v souladu s 

ustanovením § 35 odst. 1 MRG prodloužit lhůtu pro vyklizení dokonce ještě dvakrát až na 

celkovou dobu 9 měsíců. Bylo-li již prodloužení lhůty pro vyklizení schváleno před vykonatelností 

rozhodnutí, může dle § 35 odst. 1 MRG být v exekučním řízení prodloužení lhůty pro vyklizení 

povoleno pouze do maximální celkové délky jednoho roku. Pokud se ale nájemce po povolení 

odkladu dopustí jednání, kterým založí jiný výpovědní důvod smlouvy o nájmu, soud v souladu s 

§ 35 odst. 2 MRG na návrh pronajímatele odklad zruší.  

 

2.3  Polská republika 

 

V Polské republice podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 je trh s nájemním bydlením 

aktuálně stabilní s tím, že nájmy a ceny nemovitostí reálně klesají díky zlepšující se ekonomické 

situaci, přičemž debata se však zaměřuje na efektivní způsoby zvyšování dostupnosti bydlení.135 

Průměrná výše nájmu ve Varšavě je 16,7 euro, v Gdaňsku a Krakově 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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čtvereční.136 Na základě dat EUROSTATu za roky 2021 a 2022 nepatrně vzrostl počet osob, které 

žijí ve vlastním bydlení z 86, 8 % na 87, 2 %, zatímco tedy počet osob žijících v nájemním bydlení 

nepatrně klesl z 13, 2 % na 12, 8 %. To znamená, že většina populace žije ve vlastním bydlení. 

Podíl osob žijících v nájemním bydlení je tedy nižší než v České republice. Průměrná délka 

procesu vyklizení činí celkem 1080 dní, přičemž z toho zisk exekučního titulu trvá průměrně 720 

dní a průměrná délka vykonávacího řízení je průměrně 270 dní.137  

 

Po skončení nájemního poměru mezi nájemcem a pronajímatelem, je na základě čl. 675 § 

1 k.c. nájemce povinen vrátit věc v nepoškozeném stavu; přičemž neodpovídá vlastníku nemovité 

věci za opotřebení věci, které vzniklo jejím řádným užíváním. V případě, že nájemce svoji 

povinnost nesplní, je dle čl. 222 § 1 k.c. vlastník oprávněn požadovat vydání věci, pokud tato 

osoba nemá vůči vlastníkovi právo s touto věcí nakládat. Specifickou součástí žaloby by podle čl. 

187 § 1 odst. 3 k.p.c. měla být informace, zda se strany pokusily o mediaci nebo jiný mimosoudní 

způsob řešení sporu, a v případě, že se nepokusily, tak musí být uveden důvod. Místně příslušným 

soudem je na základě čl. 38 § 1 odst. 1 k.p.c. soudu, v jehož obvodu se nemovitost nachází. 

 

Významným specifikem polské úpravy je zákon o ochraně práv nájemců z roku 2001 

(Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów), který, mimo jiné, obsahuje 

speciální ochranná ustanovení týkající se vyklizení. Dle čl. 14 u.o.p.l. v soudním rozhodnutí, 

kterým je nařízeno vyklizení, soud zároveň rozhodne o oprávněnosti užívání sociálních prostor 

osobami, na které se soudní rozhodnutí vztahuje, přičemž povinnost poskytnout takové prostory 

uloží obci podle místa, kde se nacházejí prostory, které mají být vyklizeny. O této povinnosti na 

základě čl. 14 odst. 3 u.o.p.l. rozhoduje soud i bez návrhu z úřední povinnosti o existenci 

předpokladů pro získání sociálního prostoru s tím, že tamější zákonodárce stanoví jako vodící 

kritérium dosavadní způsob užívání prostor těmito osobami a jejich hmotnou a rodinnou situaci. 

Zároveň ustanovením čl. 14 odst. 4 u.o.p.l. je soud limitován zákazem rozhodnutí o neexistenci 

nároku v neprospěch těhotných žen, nezletilých, zdravotně postižených, osob upoutaných na 

lůžko, důchodcům splňujícím kritéria pro pobírání dávky sociální pomoci, nezaměstnaným 

osobám a osobám, které splňují podmínky, které byly stanoveny usnesením zastupitelstva.  

 

 
136 Tamtéž, 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, že obec žádné sociální prostory neposkytne, tak dle čl. 18 odst. 

odst. 4 u.o.p.l. je vlastník oprávněn požadovat po obci náhradu, pokud u něj původní nájemce stále 

přebývá. V případě, že se jedná o nájemce, který hrubě zavrženíhodným jednáním znemožňuje 

společné bydlení či hrubě porušuje domovní řád, tak na základě čl. 14 odst. 5 u.o.p.l. soud může 

rozhodnout o neexistenci nároku, ledaže by se jednalo o zmíněné osoby. Do doby, než obec 

předloží nájemci nabídku na uzavření smlouvy o nájmu sociálních prostor, v souladu s čl. 14 odst. 

6 u.o.p.l., soud nařídí pozastavení výkonu vyklizení. Polský zákonodárce stanoví v ustanovení čl. 

16 u.o.p.l. další limit, dle kterého nelze v období mezi 1. listopadem a 31. březnem následujícího 

roku provést výkon rozhodnutí, pokud osobě, která má být vyklizena, nebyly určeny náhradní 

ubytovací prostory. To však nic nemění na skutečnosti, že dle čl. 18 odst. 1 u.o.p.l. je takováto 

osoba povinna za každý měsíc do dne vyklizení bytu platit odškodné, které podle čl. 18 odst. 2 

u.o.p.l. odpovídá výši nájmu, který by pronajímatel z nájmu bytu mohl získat, jestliže však toto 

odškodné nepokrývá ztráty, může vlastník požadovat od nájemce doplňkové odškodnění. Pokud 

důvodem nařízení vyklizení bylo týrání rodiny, tak dle čl. 17 u.o.p.l. povinný nemá nárok na 

žádnou zmíněnou ochranu. 

 

Podle čl. 776 k.p.c. je k zahájení exekučního řízení nezbytné mít exekuční titul, který musí 

být opatřen doložkou vykonatelnosti. Těmito exekučními tituly dle čl. 777 k.p.c. jsou například 

vykonatelná soudní rozhodnutí, smíry uzavřené před soudem či notářské zápisy, ve kterých se 

dlužník zavázal podrobit se exekuci. Exekuční titul opatří doložku vykonatelnosti v souladu s čl. 

781 § 1 k.p.c. soud prvního stupně, před nímž se věc projednávala, případně ji vyznačuje soud 

druhého stupně po dobu, kdy je exekuční titul u tohoto soudu. Rozsah povinnosti vyplývající z 

exekučního titulu, který ukládá povinnost vyklidit nemovitou věc, je poměrně široký, jelikož dle 

čl. 791 § 2 k.p.c. opravňuje k vedení exekuce nejen proti původnímu nájemci, nýbrž též vůči jeho 

rodinným příslušníkům, příbuzným a dalším osobám, které jej zastupují. Návrh na zahájení 

exekuce se podává na základě čl. 796 § 1 k.c.p. podle příslušnosti soudu nebo soudnímu 

exekutorovi, přičemž dle čl. 797 § 1 k.c.p. je součástí návrhu exekuční titul. Soudní exekutor je 

povinen v souladu s čl. 805 § 1 k.c.p. současně s prvním exekučním úkonem ve věci povinnému 

doručit oznámení o zahájení exekuce, přičemž toto oznámení obsahuje exekuční titul, způsob 

provedení exekuce a poučení o možnosti, lhůtě a způsobu podání opravného prostředku proti 

rozhodnutí o přiznání doložky vykonatelnosti. V případě, že povinný dobrovolně objekt nevyklidí 

ve lhůtě mu podle okolností určených soudním exekutorem, tak dle čl. 1046 § 1 k.c.p. provede 

soudní exekutor, v jehož obvodu se nemovitá věc nachází, potřebné úkony k nucenému vyklizení 

povinného. V případě, že povinný nemá nárok na dočasné ubytování, tak na základě čl. 1046 § 5 
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bod 1 k.c.p. soudní exekutor vyklidí povinného do noclehárny, útulku nebo jiného zařízení 

poskytující nocleh. Toto zařízení je určeno obcí příslušnou podle místa, kde se nachází vyklízený 

objekt. Pokud povinný nemá užívací titul k jinému prostoru nebo místnosti, tak dle čl. 1046 § 5 

k.c.p. soudní exekutor pozastaví úkony do doby, než příslušná obec poskytne dlužníkovi dočasné 

ubytování. Při provádění exekuce v souladu s čl. 1046 § 9 k.c.p. soudní exekutor odstraní movité 

věci, které nejsou předmětem exekuce, a vrátí je povinnému nebo je přenechá dospělé osobě z jeho 

domácnosti. Pokud toto není možné, tak soudní exekutor ustanoví dozor, který poučí o jeho 

povinnostech a svěří mu tyto věci k uschování na náklady povinného. Jestliže si povinný tyto věci 

nevyzvedne ve lhůtě, která nesmí být kratší než 30 dnů, tak na základě čl. 1046 § 10 k.c.p. na 

žádost dozoru soud nařídí jejich prodej s tím, že pokud věci nemají hodnotu nebo se je nepodaří 

zpeněžit, soud určí jiný způsob nakládání s věcmi. Náklady řízení dle čl. 770 § 1 k.c.p. hradí 

oprávněnému povinný. 

 

2.4  Slovenská republika 

 

Ve Slovenské republice podle Deloitte Property Indexu z roku 2024 došlo v roce 2023 k 

výraznému zlepšení situace v segmentu nájemního bydlení, jelikož velké množství osob odložilo 

koupi nemovitosti a rozhodlo se pro nájemní bydlení.138 Průměrná výše nájmu v Bratislavě je 13,9 

euro za metr čtvereční a nájmy vzrostly o 15 %, zatímco ceny nemovitostí klesly, což znamená, 

že je silná poptávka po nájemním bydlení.139 Na základě dat EUROSTATu za roky 2021 a 2022 

nepatrně vzrostl počet osob, které žijí ve vlastním bydlení z 92, 9 % na 93, 0 %, zatímco tedy počet 

osob žijících v nájemním bydlení nepatrně klesl z 7, 1 % na 7, 0 %. To znamená, že většina 

populace žije ve vlastním bydlení. 

 

Po skončení nájemního poměru mezi nájemcem a pronajímatelem, je na základě § 682 

s.o.z. nájemce povinen vrátit byt či dům ve stavu, v jakém jej převzal. V případě, že tak nájemce 

neučiní, tak podle § 126 s.o.z. má vlastník právo podat žalobu na vyklizení, kterou podá k věcně a 

místně příslušnému soudu. Tím je dle § 20 písm. a) c.s.p. soud, v jehož obvodě se nemovitá věc 

nachází. Jelikož v civilném sporovém poriadku absentuje úprava vykonávacího řízení, tak 

Slovenská republika oproti české právní úpravě má jednokolejnost vykonávacího řízení. 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 Tamtéž, s. 31. 

https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/property-index.html
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základě § 48 odst. 2 e.p. lze provést exekuci na návrh osoby, která je oprávněna požadovat splnění 

povinnosti podle exekučního titulu, tím je podle § 45 odst. 1 e.p. vykonatelné soudní rozhodnutí. 

Vykonatelným se soudní rozhodnutí dle § 232 odst. 2 c.s.p. stane po uplynutí lhůty k plnění, která 

dle § 232 odst. 3 c.s.p. činí tři dny a běží od právní moci rozsudku, přičemž v odůvodněných 

případech může být soudem stanovena lhůta delší. Pravomocným se dle § 227 odst. 1 c.s.p. stane 

doručené soudní rozhodnutí, proti kterému se nelze odvolat. Na základě § 48 odst. 4 e.p. musí být 

součástí návrhu na zahájení exekuce stejnopis exekučního titulu spolu s potvrzením o jeho 

vykonatelnosti. Z výše uvedeného tak vyplývá, že po skončení řízení před místně příslušným 

okresním soudem může být rozhodnutí vykonáno za splnění tří podmínek: i) existence exekučního 

titulu, ii) vyznačení doložky vykonatelnosti a iii) doručení rozhodnutí. 

 

Exekuci dle § 55 odst. 1 e.p. vykonává ten soudní exekutor, kterého výkonem exekuce 

pověří exekuční soud, přičemž soud přiděluje věci jednotlivým soudním exekutorům rovnoměrně 

pomocí náhodného výběru, který probíhá za použití technických a programových prostředků 

schválených ministerstvem. Věci v souladu s § 55 odst. 4 e.p. jsou přidělovány soudním 

exekutorům rovnoměrným způsobem, přičemž soud musí zohlednit výši a povahu nároků, které 

jsou vymáhány, stejně jako počet neukončených případů u všech exekutorů v obvodu. Na základě 

§ 55. odst. 2 e.p. soud přiděluje věci soudnímu exekutorovi jmenovanému pro územní obvod 

krajského soudu, v jehož obvodu se nachází adresa trvalého pobytu nebo bydliště povinného. 

Zmíněným je dle exekučného poriadoku zajištěno, že přidělení věcí nelze ovlivnit. Ze zmíněného 

vyplývá místní teritorialita soudních exekutorů, která v současné době v České republice 

neexistuje. 

 

O zahájení exekuce vykázáním a vyklizením nemovitosti je soudní exekutor na základě § 

181 odst. 2 e.p. povinen oprávněného a povinného informovat s tím, že po uplynutí lhůty pro 

podání návrhu na zastavení exekuce vydá exekutor exekuční příkaz, který určuje termín vykázání 

a vyklizení. Exekuční příkaz se dle § 181 odst. 3 e.p. doručuje oprávněnému, povinnému (kterému 

se doručuje do vlastních rukou) a obci, v jejímž katastrálním území se nachází nemovitost, jež má 

být vyklizena. Pokud exekuční titul ukládá povinnost vyklidit nemovitou věc nebo její část, tak 

dle § 181 odst. 1 e.p. soudní exekutor provede exekuci prostřednictvím vykázání a vyklizení, 

přičemž pokud je to podle okolností vhodné, může soudní exekutor před vyklizením vyvěsit na 

viditelném místě písemné oznámení o plánovaném vyklizení. Pokud soudní exekutor nezajistí 

audiovizuální záznam, tak dle § 181 odst. 4 e.p. musí k úkonu přizvat třetí nezávislou osobu. Po 

doručení exekučního příkazu soudní exekutor na základě § 181 odst. 5 e.p. provede opatření k 
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odstranění věcí, které jsou v držbě povinného a dalších osob, jejichž věci se nachází v objektu se 

souhlasem povinného, a k vykázání povinného a dalších osob, které nemovitost užívají na základě 

souhlasu povinného. Na základě ustanovení § 182 a § 183 e.p. pokud jsou z vyklízené nemovitosti 

odstraněny věci povinného, tak mají být předány jemu nebo dospělému členovi jeho rodiny. V 

případě, že žádná taková osoba není dostupná, nebo tyto věci převzít odmítne, budou předány do 

úschovy obce, která je uschová na náklady povinného, přičemž po šesti měsících může soudní 

exekutor tyto věci prodat v dražbě. Podle § 199b e.p. platí každý z účastníků exekučního řízení 

své vlastní náklady, přičemž dle § 199d e.p. má pak oprávněný právo na náhradu účelně 

vynaložených nákladů vůči povinnému, pokud tyto náklady v exekučním řízení zaplatil. Žádný 

právní předpis explicitně neupravuje důvody omezení provedení výkonu rozhodnutí vyklizením, 

je tak na judikatuře slovenských soudů, aby je vymezily. Příkladem může být rozhodnutí 

Krajského soudu v Nitře, sp.zn.: 10 C 72/2011 ze dne 25. března 2013, dle kterého by bylo morálně 

neospravedlnitelné vyklidit starší a zdravotně postižené osoby, jejichž vyklizení by mohlo mít 

fatální následky na jejich zdraví, pokud by nebylo zajištěno náhradní bydlení.  
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3 Úvahy de lege ferenda 

 

Z výše uvedených statistik vyplývá, že současná právní úprava de lege lata není dostatečná, 

což mě vede k zamyšlení nad možnostmi novelizace právního řádu tak, aby proces vyklizení 

nemovitosti byl rychlejší, méně nákladný a efektivnější. Dle mého názoru hmotněprávní 

prostředky jsou dostačující. Z občanského zákoníku vyplývá povinnost nájemce pronajímateli byt 

odevzdat a právo na náhradu nájemného. Trestní právo v souladu se svojí ochrannou funkcí 

takovéto jednání původního nájemce postihuje trestními sankcemi. Domnívám se, že úpravy 

vyžaduje civilní právo procesní, které neposkytuje dostatečnou ochranu pronajímateli, jelikož 

získání exekučního titulu, který je navíc pouhým nezbytným předpokladem zahájení 

vykonávacího řízení, je příliš zdlouhavé. V následujících podkapitolách se budu zabývat 

plánovaným vládním návrhem zákona, kterým se má mimo jiné měnit občanský soudní řád a který 

upravuje nové rozkazní řízení. Dále se budu zamýšlet nad potencionální novelizací notářského 

řádu a nad možnostmi mimosoudního řešení.  

 

3.1  Rozkaz k vyklizení 

 

V Poslanecké sněmovně Parlamentu České republiky se pod sněmovním tiskem č. 730 

nachází vládní návrh zákona, kterým se mění občanský soudní řád, upravující tzv. rozkaz k 

vyklizení. Navrhovatel si od tohoto nového institutu slibuje urychlení ochrany vlastnického práva 

pronajímatele v situaci, ve které původní nájemce užívá předmět nájmu bez právního důvodu.140 

Toto rozkazní řízení se podle navrhovaného ustanovení § 175a o.s.ř. vztahuje pouze na případy, 

kdy mezi stranami sporu dříve existoval nájemní poměr, který skončil. Podle navrhovaného 

ustanovení § 175a odst. 1 o.s.ř., pokud žalobce v žalobě uplatní právo na vyklizení proti 

žalovanému, který byt nebo dům užívá i po dni, kdy právní důvod užívání odpadl, a zároveň ze 

skutečností uvedených v žalobě a připojených důkazů vyplývá právo žalobce, může soud vydat i 

bez návrhu žalobce a slyšení žalovaného rozkaz k vyklizení. V tomto rozkazu k vyklizení soud 

pak žalovanému uloží, obdobně jako u jiných typů rozkazních řízení, aby do patnácti dnů od 

doručení rozkazu k vyklizení byt nebo dům vyklidil a zaplatil náklady řízení. Totožně jako u jiných 

rozkazních řízení tato forma rozhodnutí nabízí žalovanému alternativu v podobě podání odporu u 

 
140 Zvláštní část důvodové zprávy k čl. I. k bodu 4 vládního návrhu zákona, kterým se mění některé zákony v 

souvislosti s přijetím zákona o podpoře bydlení (sněmovní tisk č. 730, 9. volební období). Dostupné z: 

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

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0
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soudu, který toto rozhodnutí vydal a který toto rozhodnutí zruší. Jelikož se dle navrhovaného 

ustanovení § 175a odst. 3 o.s.ř. uplatní § 174 o.s.ř. obdobně, tak v případě, že žalovaný nepodá 

proti rozhodnutí ve lhůtě odpor, tak má rozkaz k vyklizení účinky pravomocného rozsudku. 

Navrhovaná úprava však stanoví pro vydání rozkazu k vyklizení limity, čímž se od jiných 

rozkazních řízení odlišuje. Podle navrhovaného ustanovení § 175a odst. 2 písm. a) o.s.ř. nemůže 

být rozkaz k vyklizení vydán, jestliže absentuje písemná výzva k vyklizení žalobcem zaslaná 

žalovanému nejméně čtrnáct dnů před podáním žaloby na adresu pro doručování, případně na 

poslední známou adresu. Druhým limitem podle vládním návrhem zákona navrhovaném 

ustanovení § 175a odst. 2 písm. b) o.s.ř., dle kterého nemůže soud vydat rozkaz k vyklizení po 

dobu běhu lhůty podle § 2290 o.z., ve které nájemce může podat k soudu žalobu na posouzení 

oprávněnosti výpovědi nájemní smlouvy podané pronajímatelem. Dle důvodové zprávy k 

vládnímu návrhu zákona je tento odlišující prvek navrhován vzhledem ke specifikům nájemního 

poměru a s ohledem na zvýšenou ochranu nájemce.141 Požadavek doručování do vlastních rukou 

zůstává podle vládního návrhu zákona po vzoru ostatních rozkazních řízení zachován. 

 

Vzhledem ke skutečnosti, že prostřednictvím platebního rozkazu, elektronického 

platebního rozkazu, evropského platebního rozkazu a směnečného (šekového) platebního rozkazu, 

lze uplatňovat pouze peněžité nároky, byl by rozkaz k vyklizení tak první formou rozhodnutí ve 

zkráceném řízením v českém právním řádu, prostřednictvím nějž by bylo možné uplatnit 

nepeněžitý nárok. Zjednodušené (rozkazní) řízení spočívá, dle literatury v řízení bez jednání, v 

dokazování a slyšení žalovaného, přičemž rozhodnutí soudu je pouze na základě obsahu žaloby.142 

Rozkaz k vyklizení se z této definice rozhodně nikterak nevymyká a má nepochybný potenciál 

posílit ochranu práv pronajímatelů a pomoci tak rychlejšímu vyklizení bytu nebo domu. Za mírný 

nedostatek navrhované úpravy považuji přílišnou vazbu na existenci nájemního poměru. Přeci 

jenom existují i jiné případy neoprávněného užívání nemovité věci, které by mohly být skrze 

zkrácené řízení řešeny, například v případě pozbytí vlastnického práva či skončení výprosy nebo 

výpůjčky. Přestože se nebude jednat o natolik časté případy neshledávám žádný legitimní důvod, 

pro který by se na tyto případy rozkaz k vyklizení nemohl aplikovat. 

 

 
141 Zvláštní část důvodové zprávy k čl. I. k bodu 4 vládního návrhu zákona, kterým se mění některé zákony v 

souvislosti s přijetím zákona o podpoře bydlení (sněmovní tisk č. 730, 9. volební období). Dostupné z: 

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0  
142 WINTEROVÁ, Alena. Sporné řízení. In: WINTEROVÁ, A., MACKOVÁ, A. a kolektiv. Civilní právo procesní. 

Díl první: řízení nalézací. 9. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2018, s. 350. 

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0
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Limitem navrhované úpravy je rovněž aktivní žalovaný, který prostřednictvím odporu 

rozkaz k vyklizení zruší, a soudce tak bude povinen nařídit jednání, čímž by k žádnému urychlení 

získání exekučního titulu nedošlo. Lze, dle mého názoru, předjímat, že počet osob, které odpor 

proti rozkazu k vyklizení nepodají, bude velmi nízký. Odpor je totiž, dle literatury, zamýšlen jako 

jednoduché a nesouhlasné podání žalovaného, které není třeba nikterak odůvodňovat.143 Dle 

Ústavního soudu dokonce i e-mailovou zprávu, která splňuje všechny požadavky řádného odporu, 

je třeba považovat za formálně i obsahově plnohodnotný odpor.144 Jelikož tedy literatura a 

judikatura klade na odpor zcela minimální požadavky, zároveň o možnosti podání odporu je 

žalovaný v rozhodnutí poučen, je, dle mého názoru, dostatečně podpořen argument vysoké četnosti 

podaných odporů, čímž povážlivě uvadá význam rozkazu k vyklizení. Tato má kritika by však 

neměla být vnímána jako výzva k odstranění možnosti žalovaného podat proti rozhodnutí odpor. 

Odpor je nezbytnou součástí rozkazního řízení, které probíhá bez slyšení žalovaného a absencí 

odporu by byla zcela popřena zásada kontradiktornosti a rovnosti účastníků. Domnívám se, že 

právě z tohoto důvodu bude soudce, po vzoru soudní praxe u platebních rozkazů, k rozkazu k 

vyklizení připojovat kvalifikovanou výzvu dle § 114b o.s.ř., která již vyžaduje písemné 

odůvodnění. Dle § 114b odst. 2 o.s.ř. k podání vyjádření ke kvalifikované výzvě nesmí soudce 

určit lhůtu kratší třiceti dní a zároveň tuto lhůtu může určit až ode dne uplynutí lhůty k podání 

odporu. V případě, že se žalovaný ve lhůtě stanovené soudem nevyjádří, soud rozhodne dle § 153 

odst. 3 o.s.ř. ve spojení s § 114b odst. 5 o.s.ř. rozsudkem pro uznání. Stejné účinky by dle nálezu 

Ústavního soudu mělo vyjádření žalovaného, které by bylo vedeno pouze snahou oddálit 

rozhodnutí ve věci samé, přičemž však takovouto úvahu musí soud přesvědčivě zdůvodnit.145 

Využití kvalifikované výzvy by tak mohlo alespoň částečně eliminovat praktické nedostatky 

navrhovaného řešení urychlení získání exekučního titulu, jelikož reagovat na kvalifikovanou 

výzvu již je podstatně náročnější a vágní vyjádření žalovaného ve světle výše uvedeného nálezu 

Ústavního soudu může znamenat vynesení rozsudku pro uznání, byť, dle mého názoru, nelze mít 

takové rozhodnutí soudu za příliš pravděpodobné, vzhledem k požadavku na přesvědčivé 

zdůvodnění a povaze zásahu do procesních práv žalovaného. Domnívám se tak, že soud se z 

procesní opatrnosti uchýlí k nařízení jednání.  

 

 
143 HRNČIŘÍK, Vít. § 174 [Odpor a důsledky jeho podání, resp. nepodání]. In: SVOBODA, Karel, SMOLÍK, Petr, 

LEVÝ, Jiří, DOLEŽÍLEK, Jiří a kol. Občanský soudní řád. 3. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. 

č. 2. 
144 Nález Ústavního soudu, sp.zn.: I. ÚS 2733/13, ze dne 26. 2. 2014. 
145 Nález Ústavního soudu, sp.zn.: III. ÚS 3207/20 ze dne 12. 1. 2021. 
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Za problematické lze rovněž považovat doručování rozkazu k vyklizení, který má dle 

navrhované úpravy být doručen do vlastních rukou nebo prostřednictvím veřejné datové sítě, a to 

bez možnosti náhradního doručení. Tato část vládního návrhu zákona se netěší příliš velké oblibě 

u zástupců pronajímatelů, například Asociace nájemního bydlení navrhuje, aby se doručování 

uplatňovalo přímo do předmětného bytu či domu, o jehož vyklizení by se mělo jednat, a kde se 

nájemce zdržuje, přičemž by s tímto měla být spojena fikce doručení.146 Tento požadavek lze 

pochopit, jelikož pokud původní nájemce nebude přebírat poštu a nebude držitelem datové 

schránky, tak podle navrhované úpravy písemnost žalovanému nebude moci být řádně doručena a 

dle rozhodnutí Ústavního soudu nepoběží lhůta k podání odporu a rozhodnutí tak nemůže nabýt 

účinků pravomocného rozsudku.147 Dle mého názoru je tento požadavek Asociace nájemního 

bydlení absolutně nepřípustný, jelikož se jedná o písemnost, která může nabýt účinků 

pravomocného rozsudku, což může mít zvláště v případě vyklizení bytu významné důsledky pro 

žalovaného a je tak nepřípustné, aby nebylo jisté, zda-li se žalovaný s písemností mohl seznámit. 

Ze systematického pohledu v občanském soudním řádu v případě všech rozkazních řízeních či 

například v případě kvalifikované výzvy je pro dosažení jejich účinků v případě pozdní reakce 

žalovaného nezbytné doručení do vlastních rukou bez možnosti náhradního doručení. Dalším 

argumentem proti požadavku Asociace nájemního bydlení je ustálená judikatura Nejvyššího 

soudu, podle které skutečnost, že se rozhodnutí dostalo do dispozice žalovaného, není relevantní, 

pokud nebylo řádně doručeno.148 Dle mého názoru řešením problémů spojených s požadavkem 

doručení do vlastních rukou je stanovením povinnosti stát se držitelem datové schránky pro 

všechny fyzické osoby.  

 

Tento potencionálně nový právní institut se v době sepisování této práce nachází v pokročilé 

fázi legislativního procesu, jakožto součást přijímání nové právní úpravy v podobě zákona o 

podpoře bydlení. Navrhovaný institut si klade poměrně významný cíl, a to zrychlení vyklizení 

nemovité věci. Dle mého názoru však tohoto cíle skrze rozkaz k vyklizení nebude dosaženo, 

jelikož naráží na dvě významné pomyslné překážky v podobě odporu a doručování do vlastních 

rukou. Ač jistě v některých případech, kdy se podaří doručit písemnost do vlastních rukou a 

žalovaný nepodá odpor, může vést rozkaz k vyklizení k rychlejšímu získání exekučního titulu a 

 
146Rozkaz k vyklizení, spor s (bývalým) nájemcem na dobu určitou? 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 Usnesení Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 2290/11 ze dne 16. 11. 2011. 
148 srov. rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 20 Cdo 1718/2004 ze dne 22. 6. 2005; rozhodnutí Nejvyššího soudu, 

sp.zn.:  20 Cdo 3154/2006 ze dne 26. 3. 2008 či rozhodnutí Nejvyšší soud, sp.zn.: 20 Cdo 995/2005 ze dne 29. 11. 

2005. 

https://www.epravo.cz/top/clanky/rozkaz-k-vyklizeni-spor-s-byvalym-najemcem-na-dobu-urcitou-118377.html
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dosáhnout tak svého cíle, nedomnívám se však, že by se v tomto případě jednalo o systémové 

řešení celého problému. 

 

 

3.2  Novelizace notářského řádu 

 

Již výše jsem se zabýval vývojem judikatury ve věci notářských zápisů se svolením k 

vykonatelnosti, kde jsem vyjádřil názor, že využívání tohoto právního institutu je přinejlepším 

pouhým provizorním řešením a nemůže tak být stabilním řešením problému zdlouhavosti 

nalézacího řízení a tedy soudní ochrany celkově. Za stávajícího stavu právního řádu se však, dle 

mého názoru, jedná o nejlepší možnost pro pronajímatele, jak získat exekuční titul bez nutnosti 

projít zdlouhavým nalézacím řízením. Koneckonců jiné možnosti zisku exekučního titulu než 

žaloba na vyklizení, notářský zápis se svolením k vykonatelnosti či případně prétorský/soudní smír 

neexistují. 

 

Ač judikatura po nejnovějším rozhodnutí Nejvyššího soudu již působí ustáleně, nelze s 

jistotou říci, že se ještě nebude vyvíjet dále. Přeci jenom se například k dané otázce ještě nevyjádřil 

Ústavní soud. Není však příliš pravděpodobné, že by již bylo vydáno rozhodnutí, které by bylo 

možné interpretovat tak, že notářské zápisy se svolením k vykonatelnosti nelze využít v případě 

vyklizení po zániku nájmu bytu či domu, a to vzhledem k dosavadnímu judikaturnímu vývoji a 

převažujícímu názoru doktríny. Přesto se domnívám, že by bylo správným de lege ferenda řešením 

legislativní cestou utvrdit současný vývoj judikatury. Navrhuji tedy novelizaci notářského řádu, 

konktrétně ustanovení § 71b n.ř., a to stanovením přípustnosti využití institutu notářského zápisu 

se svolením k vykonatelnosti také v oblasti vyklizení bytu či domu, kdy by se původní nájemce 

zavázal k vyklizení nemovitosti v dohodnutém termínu, přičemž by tak tento zápis mohl sloužit 

jako exekuční titul v případě nesplnění povinnosti byt či dům vyklidit. 

 

Od tohoto řešení si slibuji určitou legislativní pojistku vůči dalšímu judikaturnímu vývoji 

a vyšší právní jistotu pro pronajímatele, nájemce i notáře. Je nutné však konstatovat, že ani v tomto 

případě se nejedná o systémové řešení posuzovaného problému. V případě neoprávněného užívání 

bytu či domu je narušeno vlastnické právo pronajímatele, přičemž primární a právním řádem 

preferovanou ochranu poskytují soudy. Pokud soudní ochrana není účinná a efektivní, tak to 

podlamuje důvěru osob v právní stát. V případě, že tedy soudní ochrana není dostatečná, měly by 
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být vyhledávány způsoby zlepšení současného stavu namísto podpory právních institutů, jejichž 

primárním účelem není ochrana subjektivních práv. 

 

 

 

3.3  Mimosoudní řešení sporů – „bytový arbitr“ 

 

Vzhledem k vysoké zahlcenosti soudů a významné průměrné délce nalézacího řízení v 

případě žaloby na vyklizení, není, dle mého názoru, mnoho legislativních prostředků změny právní 

úpravy, prostřednictvím kterých by mohlo být docíleno zrychlení nalézacího řízení, a tím urychlení 

zisku exekučního titulu. Osobně zastávám názor, že jednou z těchto možností by bylo vytvoření 

specifického nalézacího sporného řízení, jehož předmětem by bylo vyklizení nemovité věci, které 

by bylo ovládáno zásadou legálního pořádku. To by znamenalo rozložení do určitých fází, které 

by byly vázány na přísné lhůty s cílem rychlého řízení, což by bylo vedeno účelem ochrany 

vlastnického práva, předcházení ekonomickým ztrátám a rovněž posílení právní a sociální jistoty 

nájemce. Tento typ řízení by byl v souladu se zásadou rychlosti, jakož i v souladu s čl. 38 odst. 2 

LZPS a čl. 6 EÚLP, které vyžadují rozhodnutí soudu bez zbytečných průtahů a v přiměřené lhůtě. 

Nelze však přehlédnout doktrinální kritiku tohoto ideálu, dle které není možné činnost soudu 

regulovat procesními lhůtami, jelikož před soudem projednávané věci jsou po právní a skutkové 

stránce různě složité, soudy jsou dále v různé míře zatížené a rychlost řízení ovlivňují i účastníci 

samotní svojí součinností.149 Dle mého názoru dalším důvodem nepřípustnosti existence tohoto 

řízení by byl až příliš velký důraz na zásadu legálního pořádku a zásadu formální pravdy, což se 

typově příliš odlišuje od nalézacího řízení sporného. Navíc v případě vyklizení nemovité věci jde 

velmi často o bydliště žalovaného, které je jednou ze základních životních potřeb, což vyžaduje 

takové rozhodnutí, které se opírá o skutková zjištění, o němž nejsou žádné pochybnosti. 

Důsledkem takového rozhodnutí totiž může být, že se žalovaný stane bezdomovcem. Domnívám 

se, že tento typ řízení by ani vzniknout nemohl, jelikož jeho existence by z hlediska druhů civilního 

procesu nedávala smysl. V rámci nalézacího řízení není prostor pro existenci jiného řízení, které 

by rovněž mělo nalézací povahu, ale formálně by se odlišovalo. Takovéto paralelní řízení by pak 

bylo nadbytečné, neboť by popíralo jednotnost a účelnost nalézacího řízení sporného. Navíc není 

zřejmé, proč by právě vyklizení mělo být předmětem takového zvláštního řízení, zatímco jiné 

 
149 WINTEROVÁ, Alena. Základní principy soudnictví a civilního procesu. In: WINTEROVÁ, A., MACKOVÁ, A. 

a kolektiv. Civilní právo procesní. Díl první: řízení nalézací. 9. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2018, str. 73. 
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potencionální předměty řízení by se bez této duplicity obešly. Tento přístup by, dle mého názoru, 

vedl k nesystémovosti nalézacího soudního procesu. 

 

Z mého pohledu na věc druhou z těchto možností je zřízení nového státního orgánu 

mimosoudního řešení sporů po vzoru finančního arbitra. V zahraničí již existují případy státních 

orgánů mimosoudního řešení v oblasti nájemního poměru. Například ve státě New York je 

takovýmto orgánem Obnova domů a komunit ve státě New York (New York State Homes and 

Community Renewal), který je “odpovědný za rozvoj, zachování a ochranu dostupného bydlení a 

investice do ekonomicky prosperujících komunit v celém státě New York”.150  V oblasti 

mimosoudního řešení sporů tato agentura funguje prostřednictvím Kanceláře pro správu 

nájemného (Office of Rent Administration).151 Cílem Kanceláře pro správu nájemného je chránit 

nájemce před neoprávněným zvyšováním nájemného a zároveň umožnit pronajímatelům udržovat 

své budovy a dosahovat přiměřeného zisku.152  

 

Jako další příklad může sloužit kanadská provincie Britská Kolumbie, kde proces 

mimosoudního řešení sporů zahrnuje čtyři hlavní metody, a to přímou žádost (direct request), 

facilitaci (facilitation), participativní slyšení (participatory hearing) a zrychlené slyšení (expedited 

hearing).153 Přímá žádost je určena pro specifické situace, jako je nevrácení kauce nebo žádost 

pronajímatele o vystěhování nájemce, který neodporoval výpovědi.154 Facilitace zahrnuje asistenci 

facilitátora při dosažení dohody mezi stranami bez nutnosti formálního slyšení.155 Participativní 

slyšení je arbitrážní proces, kde obě strany předkládají své argumenty a důkazy před arbitrem, 

který následně rozhodne.156 Zrychlené slyšení je určeno pro naléhavé případy, kdy by čekání na 

běžné slyšení bylo nespravedlivé pro žadatele; tyto případy jsou pak obvykle projednávány do 12 

dnů od podání žádosti.157 Většinu sporů mezi nájemci a pronajímateli v Britské Kolumbii 

 
150 About HCR. Online. Dostupné z: https://hcr.ny.gov/about-hcr [cit. 2024-11-27]. 
151 About ORA. Online. Dostupné z: https://hcr.ny.gov/office-rent-administration-ora [cit. 2024-11-27]. 
152 Tamtéž. 
153Tenancy dispute resolution. Online. Dostupné z: https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-

tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution  [cit. 2024-11-27]. 
154The Direct Request Process. Online. Dostupné z: https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-

tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/direct-request-process  [cit. 2024-11-27]. 
155Facilitated 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]. 
156The participatory hearing process. Online. Dostupné z: https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-

tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/participatory-process  [cit. 2024-11-27]. 
157Expedited Dispute Resolution Hearings. Online. Dostupné z: https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-

tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/expedited-hearings  [cit. 2024-11-27]. 

https://hcr.ny.gov/about-hcr
https://hcr.ny.gov/office-rent-administration-ora
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/direct-request-process
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/direct-request-process
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/facilitated-settlement
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/facilitated-settlement
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/participatory-process
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/participatory-process
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/expedited-hearings
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/expedited-hearings
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rozhoduje Rezidenční nájemní úřad (Residential Tenancy Branch).158 Pokud se nájemní poměr 

nevztahuje na tamější zákon o nájemním bydlení (Residential Tenancy Act) nebo pokud typ sporu 

přesahuje pravomoci Rezidenčního nájemního úřadu, je nutné obrátit se na jiný orgán.159 Tribunál 

pro řešení sporů ve věcech civilních (Civil Resolution Tribunal) řeší spory mezi nájemci nebo 

spolubydlícími, například pokud hlavní nájemce podnajímá pokoje svým spolubydlícím.160 

Tribunál pro řešení sporů ve věcech civilních může rozhodovat o peněžních nárocích až do výše 5 

000 kanadských dolarů.161 Pro ty spory, které přesahují pravomoci zmíněných orgánů, je možné 

se obrátit na Soud pro drobné pohledávky (Small Claims Court), který projednává případy v 

rozmezí od 5 001 do 35 000 kanadských dolarů.162  

 

Tento nový orgán by mohl projednávat spory o neuhrazené nájemné a poplatky, stížnosti 

na stav nemovité věci a údržbu, spory o výši nájemného, spory o vrácení jistoty, přezkum 

zákonnosti výpovědi z nájmu bytu a rozhodování o případné neplatnosti výpovědi, spory týkající 

se přenechání nájmu třetím osobám nebo otázky převodu nájemních smluv na jiné osoby a v našem 

případě relevantní vyklizení nemovité věci po skončení nájemního vztahu. Z pohledu legislativní 

techniky, inspirace finančním arbitrem a zahraniční právní úpravou by tento orgán, jeho působnost 

a řízení před ním měl být upraven speciálním zákonem. Pro zachování dispoziční zásady by řízení 

bylo zahajováno na návrh. Z mého pohledu na věc by bytový arbitr neměl být vázán návrhem a 

naopak by aktivně měl opatřovat důkazy, přičemž by neměl být vázán žádnými pravidly hodnocení 

důkazů, aby bylo dosaženo nejvyšší možné úrovně zásady materiální pravdy. Domnívám se, že 

například právě v případě vyklizení bytu či domu by právě měl bytový arbitr, jakožto mimosoudní 

orgán řešení sporů, zjistit skutkový stav tak, aby o něm nebyly žádné pochybnosti, vzhledem ke 

skutečnosti, že v případě rozhodnutí v neprospěch původního nájemce, tato osoba přijde o své 

bydliště. Po vzoru finančního arbitra by rozhodnutí, proti kterému by existoval opravný prostředek 

a které by bylo přezkoumatelné soudem, mělo v případě nabytí právní moci účinky vykonatelného 

soudního rozhodnutí a bylo tak exekučním titulem.  

 

 
158 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 Tamtéž. 
160 Tamtéž. 
161 Tamtéž. 
162 Tamtéž. 

https://tenants.bc.ca/your-tenancy/applying-for-dispute-resolution/
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Dle literatury hlavní odlišností mimosoudního řešení sporů od řízení před soudem je 

dobrovolnost řízení.163 Jelikož všechna alternativní řešení sporů jsou na bázi dobrovolnosti, řízení 

před bytovým arbitrem by, vzhledem k povaze mimosoudního řešení a systematičnosti všech 

obdobných řízení, nebylo výjimkou. Významnou výhodou tohoto řízení by byla jeho rychlost, 

odbornost arbitra a nízká nákladnost. Zásadní nevýhodou by byla zmíněná dobrovolnost řízení, a 

to zejména v případě vyklizení, jelikož v tomto případě nelze předpokládat, že by původní nájemce 

dobrovolně s tímto řízením souhlasil, když v jeho zájmu je rozhodnutí co možná nejvíce oddalovat. 

Domnívám se však, že v případě jiných předmětů sporů by bytový arbitr své využití našel, jelikož 

v případě sporů o neuhrazené nájemné a poplatky či spory o platnost výpovědi, by se jednalo o 

předměty sporu, v rámci kterých by bylo v zájmu obou stran je mít rychle vyřešené.  

 

Lze tedy uzavřít, že ani nově zřízený orgán by řešením nastíněného problému rovněž nebyl, 

jelikož by byl v praktické rovině v problematice vyklizení nevyužitelný. Pokud by totiž obě strany 

sporu byly ochotny dobrovolně podstoupit řízení před bytovým arbitrem, znamenalo by to, že jsou 

ochotny uzavřít smír, a tento institut již civilní právo procesní právo zná, a to buď v podobě 

prétorského nebo soudního smíru. Zřízení dalšího státního orgánu, které by představovalo výdaj 

do státního rozpočtu, by navíc v současné době bylo nereálné, vzhledem k významně 

schodkovému rozpočtu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
163 SMOLÍK, Petr. Alternativní řešení sporů. In: WINTEROVÁ, A., MACKOVÁ, A. a kolektiv. Civilní právo 

procesní. Díl první: řízení nalézací. 9. aktualizované vydání. Praha: Leges, 2018, str. 571. 
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Závěr  

 

Cílem této kvalifikační práce bylo poukázat na zdlouhavost a komplikovanost procesu 

vyklizení bytu a neproporcionální trestní represi pronajímatele. Dále též analýza procesu vyklizení 

a analýza možných řešení de lege ferenda nastíněného problému. Jelikož po dlouhých čtyřech 

letech Nejvyšší soud „narovnal“ své původní rozhodnutí, mají pronajímatelé opět možnost 

realistické alternativy získání exekučního titulu. Proaktivní pronajímatelé tak, pro účely získání 

exekučního titulu, mohou využít v průběhu trvání nájemního poměru institutu notářského zápisu 

se svolením k vykonatelnosti, kromě standardní žaloby na vyklizení nemovité věci. Po skončení 

nájemního poměru již nelze považovat jeho sepsání za příliš pravděpodobné, a to z důvodu 

absentující vůle na straně původního nájemce.  

 

Vzhledem k nepřípustnosti svépomoci, která je navíc postihovaná prostředky trestního 

práva, může po skončení nájemního poměru pronajímatel jen bezmocně přihlížet a doufat v co 

nejrychlejší rozhodnutí nalézacího soudu. Prostředky hmotného práva, kromě povinnosti byt 

odevzdat, sice stanoví právo požadovat náhradu za období mezi časovým okamžikem skončení 

nájmu a faktickým odevzdáním bytu, nicméně této náhrady se po insolventním původním nájemci 

bude domáhat jen stěží. Takže, po dobu neoprávněného užívání bytu či domu nájemcem, 

pronajímateli narůstá ušlý zisk, který už nikdy nebude nahrazen.   

 

Lze proto považovat až za absurdní, jak se v této problematice neproporcionálně projevuje 

ochranná funkce trestního práva. Na první pohled by se mohlo zdát, že když byl spáchán trestný 

čin, tak v případě pronajímatele i původního nájemce následuje přiměřená trestní sankce. To je 

zajisté nesporné. Jestliže ale spáchá původní nájemce trestný čin neoprávněného zásahu do práva 

k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru, tak chráněnému zájmu v podobě vlastnického práva 

pronajímatele trestní právo v podstatě žádnou ochranu neposkytuje a k pachateli trestného činu 

postupuje velmi obezřetně. Pachatel trestného činu dál neoprávněně byt či dům užívá, jelikož 

trestní právo nezná prostředky, které by pachatele donutily užívané prostory opustit, a maximálně 

je vůči němu zahájeno trestní stíhání. Domnívám se, že tento trestný čin tak nepůsobí dostatečně 

generálně preventivně, jelikož nemá žádný potenciál od spáchání tohoto trestného činu odvracet. 

Osoby v postavení původního nájemce totiž ve většině případů budou v tak významné tíživé 

životní situaci, že hrozba trestu odnětí svobody s horní hranicí trestní sazby do dvou let, pro ně 

nebude mít dostatečný odstrašující efekt. Naproti tomu trestné činy pronajímatele proti chráněným 
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zájmům v podobě domovní svobody či užívacího práva nájemce jsou trestány stejným způsobem, 

ať už směřují proti osobě, která prostory užívá oprávněně, tak proti osobě, která je užívá 

neoprávněně. Z mého pohledu na věc je toto výrazné podlomení autority tuzemského práva, jelikož 

trestní právo zde takřka vůbec neposkytuje ochranu vlastnickému právu a naopak nepřiměřeně 

chrání pachatele trestného činu, čímž nepřímo podporuje zvyšující se výskyt tohoto negativního 

jevu ve společnosti.  

 

Z provedené komparace se sousedními zeměmi vyplynulo, že proces vyklizení mají 

obdobný. Ve všech čtyřech zahraničních právních úpravách, které byly podrobeny komparaci, je 

k získání exekučního titulu třeba žalovat původního nájemce na vyklizení nemovité věci u 

příslušného soudu, jehož příslušnost je určena lokalitou nemovité věci. Zahraniční právní úpravy 

však uznávají více exekučních titulů, přičemž využitelnými v případě exekuce vyklizením jsou 

ještě například notářský zápis či soudní smír, který však v praktické rovině příliš využitelný 

nebude. Všechny čtyři úpravy se od tuzemské odlišují jednokolejností vykonávacího řízení, což 

znamená, že oprávněný nemá alternativu ve výběru mezi soudním výkonem rozhodnutí a 

exekučním řízením, jako je tomu v české právní úpravě. To se však natolik projevovat nebude, 

jelikož ve všech těchto úpravách je upravena teritorialita soudních exekutorů. Od české právní 

úpravy se významně liší především právní úprava polská a rakouská, a to vhledem k jejich výrazné 

ochraně původních nájemců. Polský zákon o ochraně práv nájemců z roku 2001 (Ustawa z dnia 

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów) například stanoví téměř půlroční období, ve kterém 

nemůže být vyklizení provedeno, ledaže by původnímu nájemci byly určeny náhradní ubytovací 

prostory. Zároveň tento zákon stanoví povinnost soudu rozhodnout o oprávněnosti užívání 

sociálních prostor osobami, na které se soudní rozhodnutí o vyklizení vztahuje, přičemž stanoví i 

skupinu osob, v jejichž neprospěch nemůže rozhodnout. Rakouský zákon o nájemním právu z roku 

1981 (Mietrechtsgesetz) stanoví prodloužení lhůt pro vyklizení bytu s cílem chránit nájemce před 

nepřiměřenými zásahy, přičemž takové prodloužení může být i v řádu vyšších jednotek měsíců. 

Tyto instituty však mají zcela opačný efekt, než který by měla Česká republika ve svém 

legislativním vývoji v této oblasti sledovat. Tyto instituty totiž mají potenciál celý proces vyklizení 

významně prodloužit. Určitou inspirací pro českou právní úpravu by mohl být institut tzv. 

“Berlínského vyklizení”, ten ale urychluje vykonávací řízení, nikoli řízení nalézací, jehož 

průměrná délka je zásadním důvodem, proč je v České republice proces vyklizení problematický.  

 

Potenciál legislativních změn v oblasti vyklizení bytu je omezen vzhledem k právním 

principům, které v rámci své legislativní funkce ohraničují budoucí legislativní vývoj právních 
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institutů. Není proto možné například vytvářet speciální nalézací řízení sporné či připustit 

svépomoc. Navrhovaný rozkaz k vyklizení by v teoretické rovině mohl být pomyslným světlem 

na konci jinak temného tunelu, nicméně v rovině praktické jej zásadně bude limitovat institut 

odporu a doručování do vlastních rukou, ze kterých však nelze ustoupit. Problematika doručování 

by však mohla být eliminována obecnou povinností stát se držitelem datové schránky, která má 

případně pevně stanovené fikce doručení. 

 

Závěrem nutno konstatovat, že se jedná o problematiku, kterou se zákonodárce musí 

zabývat a kterou musí v ideálním případě vyřešit. Stále více se ve veřejnosti laické i odborné 

skloňuje téma dostupného bydlení, jelikož ceny nemovitostí a výše nájmu rostou raketovým 

tempem. Na tomto jevu se, mimo jiné, podílí právě i snižující se ochota vlastníků nemovité věci 

pronajímat, jelikož se obávají ekonomických ztrát způsobených zdlouhavostí případného 

vyklizení. 
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https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/expedited-hearings
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/facilitated-settlement
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/facilitated-settlement
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0
https://www.aspi.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozkaz-k-vyklizeni-spor-s-byvalym-najemcem-na-dobu-urcitou-118377.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozkaz-k-vyklizeni-spor-s-byvalym-najemcem-na-dobu-urcitou-118377.html
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/direct-request-process
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/direct-request-process
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/participatory-process
https://www2.gov.bc.ca/gov/content/housing-tenancy/residential-tenancies/solving-problems/tenancy-dispute-resolution/participatory-process
https://www.anwaltsuchservice.de/rechtstipps/raeumung_teil_ii_wie_laeuft_eine_zwangsraeumung_ab_23717.html
https://www.anwaltsuchservice.de/rechtstipps/raeumung_teil_ii_wie_laeuft_eine_zwangsraeumung_ab_23717.html
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- Zvláštní část důvodové zprávy k čl. I. k bodu 4 vládního návrhu zákona, kterým se mění 

některé zákony v souvislosti s přijetím zákona o podpoře bydlení (sněmovní tisk č. 730). 

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

3. Seznam použitých právních předpisů 

• Mezinárodní smlouvy 

- Mezinárodní pakt o občanských a politických právech  

- Úmluva o ochraně lidských práv a základních svobod 

• Česká republika 

- Ústava České republiky 

- Listina základních práv a svobod 

- zákon č. 141/1961 Sb., trestní řád 

- zákon č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád 

- zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 

- zákon č. 549/1991 Sb., o soudních poplatcích 

- vyhláška Ministerstva spravedlnosti České republiky č. 37/1992 Sb., o jednacím řádu pro 

okresní a krajské soudy 

- zákon č. 358/1992 Sb., notářský řád 

- usnesení vlády ze dne 19. března 1998, č. 188, Legislativní pravidla vlády 

- zákon č. 6/2002 Sb., o soudech a soudcích 

- zákon č. 120/2001 Sb., exekuční řád 

- zákon č. 40/2009 Sb., trestní zákoník 

- zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 

- zákon č. 256/2013 Sb., katastrální zákon 

• Spolková republika Německo 

- Zivilprozessordnung, RGBl. S. 83/1877 

- Gerichtsverfassungsgesetz, RGBl. S. 439/1877 

- Bürgerliches Gesetzbuch, RGBl. S. 195/1896 

- Gerichtsvollzieherkostengesetz, BGBl. I S. 623/2001 

• Rakouská republika 

- Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch, JGS Nr. 946/1811 

- Jurisdiktionsnorm, RGBl. Nr. 111/1895 

- Exekutionsordnung, RGBl. Nr. 79/1896 

- Mietrechtsgesetz, BGBl. Nr. 520/1981 

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=730&CT1=0
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• Polská republika 

- Kodeks cywilny, Dz.U. 1964 nr 16, poz. 93 

- Kodeks postępowania cywilnego, Dz.U. 1964 nr 43, poz. 296 

- Ustawa o ochronie praw lokatorów, Dz.U. 2001 nr 71, poz. 733 

• Slovenská republika 

- zákon č. 40/1964 Zb., občiansky zákonník 

- zákon č.  233/1995 Z.z., exekučný poriadok 

- zákon č. 160/2015 Z.z., civilný sporový poriadok 

 

4. Seznam použité judikatury 

• Ústavní soud 

- Nález Ústavního soudu, sp. zn. IV. ÚS 113/05 ze dne 7. 9. 2005. 

- Nález Ústavního soudu, sp. zn.: Pl. ÚS 4/94 ze dne 12. 10. 1994. 

- Nález Ústavního soudu, sp. zn.: III. ÚS 287/96 ze dne 22. května 1997. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: I. ÚS 687/05 ze dne 31. 1. 2007. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 3194/18 ze dne 1. 4. 2019 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: III. ÚS 4129/18 ze dne 26. 2. 2019 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: IV. ÚS 702/20 ze dne 3. 11. 2020. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 3194/18 ze dne 1. 4. 2019. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 1864/16 ze dne 28. 11. 2017. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 413/04 ze dne 3. 3. 2005. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: IV. ÚS 482/2000 ze dne 30. 11. 2000. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: I. ÚS 2733/13, ze dne 26. 2. 2014. 

- Nález Ústavního soudu, sp.zn.: III. ÚS 3207/20 ze dne 12. 1. 2021. 

- Usnesení Ústavního soudu, sp.zn.: II. ÚS 2290/11 ze dne 16. 11. 2011. 

• Nejvyšší soud 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 25 Cdo 1764/2022 ze dne 18. 5. 2023. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 25 Cdo 815/2008 ze dne 26. 11. 2009. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 22 Cdo 389/99 ze dne 5. 9. 2000. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 22 Cdo 2243/2006 ze dne 31. 3. 2009 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 28 Cdo 555/2002 ze dne 30. 4. 2002. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 25 Cdo 1992/2001 ze dne 19. 6. 2003. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 30 Cdo 1749/2007 ze dne 29. 5. 2007. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 28 Cdo 4638/2009 ze dne 9. 3. 2010. 
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- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 28 Cdo 4178/2007 ze dne 14. 11. 2007. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 25 Cdo 365/2006 ze dne 6. 9. 2007. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 20 Cdo 1713/98 ze dne 31. 7. 2000. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 21 Cdo 2020/98 ze dne 14.4.1999. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 31 Cdo 2184/2013 ze dne 11. 2. 2015. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 21 Cdo 2020/98 ze dne 14. 4. 1999. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 31 Cdo 2184/2013 ze dne 11. 2. 2015. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.: 26 Cdo 2085/2019 ze dne 26.5.2020. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 26 Cdo 4997/2014 ze 17.3.2015. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 31 Cdo 225/2024 ze dne 10.4.2024 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 6 Tdo 1161/2020 ze dne 19. l1. 2020. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn.:  26 Cdo 2105/2017 ze dne 19. 2. 2018. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 2 Tzn 179/96 ze dne 29. 10. 1996. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 7 Tdo 1147/2007 ze dne 24. 10. 2007. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 3 Tdo 553/2006 ze dne 17. 5. 2006. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 6 Tdo 1291/2014, ze dne 26. 11. 2014. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 5 Tz 29/99 ze dne 31.03.1999. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 8 Tdo 1631/2016 ze dne 8. 2. 2012. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 8 Tdo 1038/2014 ze dne 17.9.2014. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 4 Tdo 508/2015 ze dne 17.6.2015 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 7 Tdo 1153/2018 ze dne 17.10.2018. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.: 20 Cdo 1718/2004 ze dne 22. 6. 2005. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn.:  20 Cdo 3154/2006 ze dne 26. 3. 2008. 

- Rozhodnutí Nejvyšší soud, sp.zn.: 20 Cdo 995/2005 ze dne 29. 11. 2005. 

- Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČSSR, sp. zn. 10 Tz 7/65 ze dne 23. února 1965 

• Nejvyšší správní soud 

- Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 15 Kse 1/2017 ze dne 26.6.2018. 

- Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 15 Kse 1/2017 ze dne 26.6.2018. 

- Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 14 Kse 1/2016 ze dne 23. 5. 2017. 

- Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp. zn.: 15 Kse 2/2014 ze dne 22. 9. 2014. 

- Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu, sp.zn.: 14 Kse 10/2011 ze dne 31. 7. 2012. 

• Krajské a okresní soudy 

- Rozhodnutí Krajského soudu v Ostravě, sp. zn. 66 Co 844/2020 ze dne 25. 2. 2021. 

- Rozhodnutí Krajského soudu v Praze, sp. zn. 17 Co 240/2021 ze dne 16. 11. 2021. 

https://www.aspi.cz/products/lawText/12/900/1/JUD%253A/JUD339CZ
https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembsgbptmns7mnxv6obugq&refSource=text
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- Rozhodnutí Okresního soudu v Havlíčkově Brodě, sp.zn.: 1 T 358/96 ze dne 23. 5. 1997. 
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Vyklizení bytu ve vybraných právních úpravách 

Abstrakt 

 

Tématem kvalifikační práce je institut vyklizení bytu. Cílem této kvalifikační práce je 

poukázat na zdlouhavost a komplikovanost procesu vyklizení bytu a neproporcionální trestní 

represi pronajímatele. Cílem kvalifikační práce je rovněž analýza procesu vyklizení a analýza 

možných řešení de lege ferenda nastíněného problému. Součástí práce je srovnání s právní 

úpravou Spolkové republiky Německo, Rakouské republiky, Polské republiky a Slovenské 

republiky. Kvalifikační práce je členěna na úvod, tři části a závěr. Metodologicky kvalifikační 

práce kombinuje několik výzkumných přístupů. Využívá metody deskriptivní pro detailní popis 

současného stavu, analytické pro zhodnocení právní úpravy a komparativní pro srovnání s 

právními úpravami sousedních zemí. 

 

První část je věnována právní úpravě v České republice, a to konkrétně problematice 

odevzdání bytu pronajímateli, ochraně vlastnického práva, otázce přípustnosti svépomoci, žalobě 

na vyklizení, vykonávacímu řízení a problematice notářských zápisů se svolením k vykonatelnosti. 

Součástí je první části kvalifikační práce je rozbor trestněprávních aspektů souvisejících 

s neoprávněným užíváním bytu a trestní represí svépomoci pronajímatele. Ve druhé části je 

provedena komparace s právními úpravami sousedních zemí, přičemž se zaměřuje na proces 

vyklizení a přístup zahraničních právních úprav k ochraně původních nájemců. Ve třetí části je 

zhodnocen nový navrhovaný právní institut – rozkaz k vyklizení. Rovněž jsou ve třetí části 

obsažena konstruktivní hodnocení potencionálních návrhů legislativních změn, které by mohly 

přispět k efektivnějšímu a spravedlivějšímu řešení sporů mezi pronajímateli a nájemci. 

 

 Kvalifikační práce se tak snaží nejen diagnostikovat současné nedostatky tuzemské právní 

úpravy, ale současně nabídnout konstruktivní zamyšlení nad možnými legislativními změnami. 

Práce tak představuje komplexní pohled na jednu z nejaktuálnějších výzev v oblasti nájemního 

bydlení a zamýšlí se nad možnými cestami k jejich systémovému řešení. 

 

Klíčová slova: vyklizení bytu, notářský zápis se svolením k vykonatelnosti, rozkaz k vyklizení 
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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 


