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Uvod

Bydleni patifi mezi zakladni lidské potieby a je mozné ho realizovat prostiednictvim
celé¢ fady pravnich institutl. Z hlediska vztahu uZzivatele k obyvanému prostoru mizeme
pravni formy bydleni rozélenit do dvou kategorii, a sice bydleni na zdklad¢ vécnych prav
a bydleni na zadklad¢ prav obligacnich. V piipadé bydleni na zaklad€¢ vécnych prav pijde
piedevsim o bydleni vlastnické, tedy bydleni ve vlastnim domé nebo byté, avSak mozné je
i bydleni na zakladé¢ vécného prava k véci cizi, napf. v ramci sluzebnosti bytu. Bydleni
na zaklad¢ prav obligacnich pak zahrnuje zejména bydleni ndjemni, tedy z titulu najemni
smlouvy, nicmén¢ lze piipustit i jiné tituly jako je napf. smlouva o vypujéce, popf. pravo
na bydleni druhého manzela, pravo vyménku nebo bydleni odvozené od ¢lenstvi v pravnické
osobg, ktera byt vlastni.*

Bydleni jako takové vSak nelze zredukovat na pouhy majetkopravni vztah. UZzivatel
konkrétniho prostoru si v ramci bydleni vytvari 1 urcité vazby na okoli a formuje si tak
zazemi, jez ma pro né&j vyznam i z hlediska socidlniho a psychologického. Z toho divodu je
V této oblasti zadouci urcitd dlouhodobost a stabilita pravnich vztaht, jez vSak miZe byt
Vv ptipad¢ bydleni na zaklad¢ obligacnich prav obtiznéji dosazitelna. Pravni uprava tento fakt
reflektuje a stavi zejména ndjemce byti a domi do pozice slabsi strany, které je
v zavazkovych vztazich poskytovana zvysena ochrana.? Tato ochrana se projevuje piedevsim
v moznostech ukonceni ndjemniho vztahu dle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik,
ve znéni pozdgjsSich predpisti (dale jen jako ,,obCansky zakonik* nebo ,,0Z‘), nicméné
i Z hlediska procesniho ma najemce ke své obrané k dispozici fadu institutii. Prava najemct se
vSak v nékterych piipadech dostavaji do konfliktu s neméné dulezitymi vlastnickymi pravy
pronajimateld a mohou vznikat situace, jeZ maji ptesah do trestnépravni roviny. Pravé tato
problematika bude pfedmétem mého zkoumani v ramci této prace.

V textu prace se zaméfim predev§im na trestny ¢in neopravnéného zdsahu do prava
k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru, ktery je upraven v ramci ustanoveni § 208 zakona
¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdé&jSich piedpist (dale jen ,.trestni zakonik* nebo
»1Z%). Budu se zabyvat nejcast¢jSimi praktikami pronajimatell i najemct, jez mohou tuto
skutkovou podstatu napliiovat a uvedu i souvislosti s obanskopravnimi spory ohledné
ukoncovani najemniho vztahu a vyklizeni dané¢ nemovitosti.

Struktura prace odpovida stanovenym cilim. Je roz¢lenéna do Ctyf kapitol, jeZ se

postupné vénuji znakim skutkové podstaty uvedené¢ho trestného cinu, dale zplsobiim

! RABAN,P. a kol., Obcanské pravo hmotné, Zavazkové prdavo. Brno: Vaclav Klemm - vydavatelstvi
a nakladatelstvi, 2014, s. 183 - 184
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ukonceni ndjemniho vztahu z obCcanskopravniho hlediska a v neposledni fad€ i jednotlivym
problematickym praktikdm pronajimateld a najemci. V ramci posledni kapitoly pak uvedu
i nékteré instituty, které mohou najemci i pronajimatelé v ptipadé vzniklého sporu vyuzit.
Vzhledem k tomu, Ze byl trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo
k nebytovému prostoru do soucasného trestniho zakoniku ptevzat z ptredchozi pravni Gpravy
téméei beze zmén, vyuzivam v nékterych pasazich i1 star$i judikaturu. Celd prace je vSak
zpracovana dle pravniho stavu k 12. cervnu 2020 a vétim, ze prispéje K systematizaci

poznatk v této oblasti.



1. Skutkova podstata trestného ¢inu neopravnéného ziasahu do prava k domu, bytu
nebo nebytovému prostoru dle § 208 TZ

Trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru je
upraven v ramci ustanoveni § 208 TZ a jde de facto o dvé samostatné zakladni skutkové
podstaty, které doplnuje jesté skutkova podstata kvalifikovana. Trestného ¢inu neopravnéného
zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru dle § 208 odst. 1 TZ se dopusti
ten, kdo dim, byt nebo nebytovy prostor jiného protiprdvné obsadi nebo uzivd. Druhd
skutkova podstata je obsazena v § 208 odst. 2 TZ, kde jde 0 neopravnéné branéni jiné osobé
vV uzivani domu, bytu nebo nebytového prostoru, k jehoz uzivani je tato osoba opravnéna.
Jedna se v zdsadé o opacnou situaci nez v § 208 odst. 1 TZ. Kvalifikovanou skutkovou
podstatu trestného ¢inu podle § 208 odst. 3 pak naplni ten, kdo Spacha ¢in uvedeny v odst. 1
nebo 2 jako ¢len organizované skupiny a také ten, kdo zptisobi takovym ¢inem $kodu velkého
rozsahu.?

Jde o tzv. trvajici trestny ¢in. Trestnost jednani tedy neni dokonfena samotnym
obsazenim domu, bytu nebo nebytového prostoru (resp. protipravnim uzivanim nebo
neopravnénym branénim), ale je napliiovana po celou dobu, po kterou protipravni stav trva.*

Trest odnéti svobody je v pifipadé odst. 1 a 2 stanoven az na dvé 1éta. Druhou variantou
potrestani je penézity trest. Trestem za spachéni trestného ¢inu dle odst. 3 je pak trest odnéti
svobody v délce trvani od Sesti m&sicii do péti let nebo alternativné také pen&zity trest.”
Jednotlivymi znaky uvedenych skutkovych podstat se budu podrobnéji zabyvat

Vv nasledujicim textu.

1.1 Objekt trestného ¢inu dle ust. § 208 TZ

Objektem trestného c¢inu dle § 208 odst. 1, resp. pfedmétem ochrany je predevSim
opravnéni dim, byt nebo nebytovy prostor uzivat. Toto opravnéni muize byt soucasti
vlastnictvi domu, bytu nebo nebytového prostoru, avsak mize se jednat i o uzivani jinym
opravnénym drzitelem, nez je vlastnik, typicky ptijde 0 uzivani najemcem. Ustanoveni § 208
odst. 1 TZ vSak chrani byt, dim nebo nebytovy prostor proti protipravnimu obsazeni nebo
uzivani pouze tehdy, je-li dany prostor jinak opustény nebo neobyvany. Pokud tomu tak neni,
dochazi timto jednanim primarné¢ K porusovani domovni svobody, ktera je zarucena ¢l. 12

LZPS a je pfedmétem ochrany dle ustanoveni § 178 TZ. Trestny ¢in neopravnéného zasahu

3 VANTUCH, P. Trestni zékonik s komentdrem k 1. 8. 2011. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2011. In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. ATLAS consulting

* JELINEK, J. a kol. Trestni zéikonik a trestni i4d s pozndmkami a judikaturou. 7. vydani. 7. aktualizované
vydani. Praha: Leges, 2017. In: CODEXIS [pravni informaéni systém]. ATLAS consulting

®> BAMBUSKOVA, V., DOSTAL, P., KVAPIL, M., TOBOLKOVA, A., VALTROVA, M. a ZMOLIKOVA, D.
[MOKA] Zdkon trestni zdkonik - judikatorni komentar. Ostrava: CODEXIS publishing, 2019. In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. ATLAS consulting



do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru dle § 208 odst. 1 TZ je vuci poruSovani
domovni svobody dle § 178 TZ subsididrni, vyjimecné je vSak mozny i jedno¢inny soub&h
obou trestnych ¢int, jde-li o zasah do uZzivaciho prava k vice prostorim, jeZ maji odlisnou
pravni povahu.®

Objektem trestného ¢inu dle § 208 odst. 2 je pak zajem na ochrané nerusené¢ho uzivani
domu bytu nebo nebytového prostoru opravnénou osobou.” Opravnénou osobou je predev§im
vlastnik domu, bytu nebo nebytového prostoru, pokud je zaroven uzivatelem, avSak
opravnénou osobou muze byt i najemce nebo podnajemce, jez dany prostor uziva na zaklade
platné n4jemni nebo podnajemni smlouvy.® Osobu, ktera uziva prostor na zéklads absolutng
neplatné smlouvy, vSak nelze pokladat za opravnénou ve smyslu tohoto ustanoveni.’

Pod pojmem ,,ddm* se rozumi nejen bezprostfedné obyvany dim, ale i vSechny ostatni
uzaviené prostory tvotici ptislusenstvi domu jakou jsou ptda, sklep, uzavieny dvur ¢i prilehla
ohrazena zahrada vcetn¢ objektil, které se zde nachazeji, jako je napt. dfevnik. Pojem vSak
nezahrnuje zahradni kilny, altdnky, pfistfeSky a dal$i neuzamcené a neobyvané objekty.
Obdobné¢ je chapan i pojem ,,byt“. Jde nejen o vlastni byt, ale i 0 jeho ptislusenstvi jako je
koupelna, komora, spiz, pida & sklep.’

Nebytovymi prostory jsou pak mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinému ucelu, nez k bydleni. Zpravidla to budou napf.
ruzné kancelafe, provozovny, gardze, prodejny ¢i vyrobni haly. Nebytovym prostorem tak
muze byt i byt, u kterého byl udé€len souhlas k jeho uzivani k nebytovym ucelim. Nejde vsak

. 11
o0 spolecné prostory domu.

1.2 Objektivni stranka trestného ¢inu dle ust. § 208 TZ

Objektivni stranka spocivd v tom, Ze pachatel protiprdvné obsadi nebo uziva dim, byt
nebo nebytovy prostor jiného nebo, ze oprdvnéné osobé v uzivani domu, bytu nebo
nebytového prostoru neopravnéné brani.*

Protipravnim obsazenim je jakékoliv vniknuti a setrvani v domé¢, byté nebo nebytovém

prostoru jiného bez pravniho diivodu. Casto se jednd o piipady tzv. squattingu, kdy se

5 VANTUCH, P. Trestni zdkonik s komentdiem k 1. 8. 2011. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2011. In: CODEXIS
[pravni informaéni systém]. ATLAS consulting
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® DRASTIK, A., FREMR, R., DURDIK, T., RUZICKA, M., SOTOLAR, A. a kol. Trestni zikonik. Komentdr.
I. dil. Praha : Wolters Kluwer, a. s., 2015, s. 1187

® JELINEK, J. a kol. Trestni zdkonik a trestni iid s pozndmkami a judikaturou. 7. vyddni. 7. aktualizované

vydani. Praha: Leges, 2017. In: CODEXIS [pravni informaéni systém]. ATLAS consulting

WSAMAL, P. a kol. Tresmi zdkonik II. §140 az 421. KomentdF. 1. vydani. Praha: C. h. Beck, 2010, s. 1841

“CHMELIK, J. a kol. Trestni pravo hmotné. Zvlasi cast. 1. vydani. Praha: Linde, 2010. In: CODEXIS [pravni
informacni systém]. ATLAS consulting
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pachatel do prazdného domu, bytu nebo nebytového prostoru svévolné nastéhuje. Obsazenim
se vSak rozumi delsi, 1 kdyz jen docCasny stav, nejde tedy napt. o jedno pfespani. Obsazeni
také znamena vylou€eni moznosti dany prostor uZzivat ze strany vlastnika nebo jiného
opravnéného uzivatele."®

Protipravnim uzivanim se obecné rozumi setrvani v domé, byté nebo nebytovém prostoru
bez pravniho divodu. Postadi i setrvani pouze v &asti domu, bytu nebo nebytového prostoru.™
Byt to zdkon vyslovné neuvadi, dle komentdfe neni pouhé protipravni uzivani daného
prostoru tak zavazné, jako jeho obsazeni. V piipad¢ protipravniho uzivani danych prostor,
které vSak subjekt diive uzival po pravu, bude tfeba vzdy peclivé zvazit okolnosti ptipadu a to
i Z hlediska zasady subsidiarity trestni represe. Nebude-li takové uzivani trvat dlouho
a nebude jim zpiisobena $koda nebo jiny zavazny nasledek, zpravidla nepijde o trestny Cin,
byt formalné jsou jednanim neopravnéného uzivatele znaky trestného ¢inu dle § 208 odst. 1
naplnény.15

Neopravnénym branénim je pak jakykoliv zésah do prava opravnéné osoby, ktery ji
znemoznuje nebo podstatné ztéZuje fadné¢ a obvyklym zplsobem dany prostor uZivat.
Ptikladem takového jednani mlize byt znemozinovani vstupu do bytu napt. vyménou zamku,
ale také zabranovani v pfipravé pokrmil nebo prani pradla napf. svévolnym pferuSenim
dodavky vody, elektrické energie nebo plynu a také nejriznéjsi stavebni zasahy jako je

odstranéni dvefi, oken, zdi apod.16

1.3 Subjekt trestného ¢inu dle ust. § 208 TZ

Obecné muze byt pachatelem trestného ¢inu dle ust. § 208 TZ kdokoliv, resp. jakakoliv
fyzicka i pravnicka osoba.!” V souvislosti s ukon&enim n4jmu se miiZe pachatelem stat jak
najemce, tak i pronajimatel, nicméné u kazdého z nich ptichazi v Gvahu jiné jednani, jez
naplni né€kterou ze skutkovych podstat dle § 208 TZ. Pachatelem vSak miZze byt i napf.
pracovnik bezpecnostni agentury, kterou si pronajimatel obstara za ucelem vyklizeni daného
prostoru, popt. ndjemce ve vztahu k podndjemci. Konkrétnéji vSak bude mozné protipravni

jednéani ndjemce i pronajimatele rozebrano v dal§im textu.

“SAMAL, P. a kol. Trestni zakonik II. §140 az 421. Komentar. 1. vydani. Praha: C. h. Beck, 2010, s. 1844

YDRASTIK, A., FREMR, R., DURDIK, T., RUZICKA, M., SOTOLAR, A. a kol. Trestni zdkonik. Komentdr.
I. dil. Praha : Wolters Kluwer, a. s., 2015, s. 1186

SAMAL, P. a kol. Trestni zdkonik II. §140 az 421. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. h. Beck, 2010, s. 1842

16 Ly
tamtéz

Yviz § 7 zékona &. 418/2011 Sh., o trestni odpovédnosti pravnickych osob a Fizeni proti nim, ve znéni pozdgjsich
predpisii



1.4 Subjektivni stranka trestného ¢inu dle ust. § 208 TZ

Pro jednani dle ust. § 208 odst. 1 i 2 TZ vyzaduje trestni zakonik umysl. Postaé¢i i timysl
eventualni, tedy situace, kdy pachatel védél, Ze miiZe jit o protipravni obsazeni, uzivani nebo
neopravnéné branéni v uzivani domu, bytu nebo nebytového prostoru a pro piipad, ze tomu
tak je, stim byl srozumén.'® Vv pripadé ust. § 208 odst. 2 je subjektivni stranka naplnéna,
jestlize timysl pachatele smétoval k tomu, aby opravnéné osobé bylo v uzivani domu, bytu
nebo nebytového prostoru neopravnéné branéno. Pachatel nemusi zaroven sledovat zpiisobeni
Skody nebo jiné Gjmy na zdravi ¢i majetku opravnéné osoby nebo nékoho dalsiho. Skutecnost,
ze najemce nepiedd po skonceni najmu dosud uzivany dim, byt nebo nebytovy prostor zpéct
jeho vlastnikovi vSak sama o sob¢ k naplnéni tohoto znaku skutkové podstaty nestaci.
Umyslné zavinéni najemce Ize v tomto piipadé odvozovat az od okamziku, kdy se skuteéné
dozvi o pravomocném rozhodnuti soudu, ktery rozhodl o neoprdvnénosti jeho uZzivani.
Umyslné zavinéni je pak naplnéno az v okamziku, kdy najemce ani poté, co se o rozhodnuti

dozvi, dany prostor nevyklidi a znemozni vlastnikovi vstup do néj, napf. uzamé&enim. "

2. Zpisoby ukonceni najemniho vztahu

Aby bylo mozné 1épe porozumét situacim, kdy uz se jedna na stran¢ pronajimatele nebo
najemce o trestny ¢in, dovolim si na tomto misté podrobnéji rozebrat zpisoby ukonceni
najmu.

Jak jsem jiz naznacila v ivodu této prace, ndjemnimu bydleni je v ramci pravni upravy
vV obCanském zékoniku vénovéna znacna pozornost. Jde o upravu, kterd ptedstavuje lex
specialis k obecné upravé najmu a ktera je zaméfena na ochranu najemce coby slabsi strany
zavazkového vztahu. Tato ochrana se projevuje predev§im v moznostech ukoncéeni, kterym se

budu v ramci této kapitoly vénovat.

2.1 Obecné k moznostem ukonceni najemni vztahu

K ukon¢eni nagjmu bytu a domu mutze dojit jednak na zakladé specialnich ustanoveni
0 ngjmu resp. o ngjmu domu a bytu, ale také na zédklad¢ obecné pravni upravy zavazkového
prava. Nékteré zplsoby zaniku pravniho vztahu vSak neplisobi v praxi vétsi potize a jsou jiz
ze své podstaty témef nekonfliktni, zatimco jiné mohou znamenat vleklé spory tykajici se
predani a vyklizeni nemovitosti.

Z obecnych zpusobt zaniku zavazku ptichazi pti ukonceni najmu v avahu dohoda dle

ust. § 1981 OZ, dale splynuti osoby pronajimatele a najemce ve smyslu ust. § 1993 OZ a je

BSAMAL, P. a kol. Trestni zdkonik II. §140 az 421. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. h. Beck, 2010, s. 1842
YDRASTIK, A., FREMR, R., DURDIK, T., RUZICKA, M., SOTOLAR, A. a kol. Trestni zdkonik. Komentdr.
I. dil. Praha : Wolters Kluwer, a. s., 2015, s. 1190
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zde 1 moznost od smlouvy odstoupit dle ust. § 2004 odst. 3, pficemz divody k odstoupeni
mohou byt upraveny i v ramci smlouvy. V takovém piipad¢ vSak nesmi dohodnuta pravidla
obchéazet ustanoveni o vypovédi dle specidlni Upravy vramci ndjmu bytu nebo domu.
Z obecnych zplsobl zaniku najemniho vztahu lze pak uvést jeSté i zniceni, resp. zanik
pfedmétu najmu dle § 2226 OZ, coz ma ndvaznost na naslednou nemoznost plnéni dle § 2006
0OZ. Kukonceni najemniho vztahu miize dojit i na zadkladé oznadmeni o nepokraCovani
vnigjmu dle ust. §2279 odst. 4 OZ, popi. 1 konkludentnim jednanim ndjemce.
S konkludentnim ukoncenim najmu ze strany najemce pocita ust. § 2292 OZ, kde je
stanovena vyvratitelna domnénka o ptedani bytu nebo domu ihned, opusti-li najemce byt nebo
dam takovym zplsobem, Ze najem Ize bez jakychkoli pochybnosti povazovat za skonéeny.zo
Zdaleka nejcastéjsim zptisobem ukonceni najmu domu nebo bytu je vSak uplynuti doby
nebo vypoveéd. Jedna se zaroven o zpusoby ukonceni ndjmu, pfi nichz mohou mezi subjekty
pravniho vztahu vznikat nejriiznéjsi konflikty, at’ uz ohledné diivodii ukonceni a opravnénosti
vypovédi, okamziku vyklizeni bytu nebo domu nebo i ohledné¢ dluzného najemného
a pfipadné nahrady Skody. Na postupy najemce i pronajimatele pii ukonovani najemniho

vztahu uplynutim doby nebo vypovédi se zaméfim v nasledujici podkapitole.

2.2 Ukonceni najmu bytu a domu uplynutim doby a vypovédi

Ukonceni najemniho vztahu uplynutim doby ptichazi v avahu pouze tehdy, je-li ndjem
bytu nebo domu sjednan na dobu uréitou. Konec najmu je pak vazan na uplynuti ¢asu jako
na objektivni pravni skute¢nost a nejpozdéji v den, kdy najem skonci, ma najemce povinnost
byt nebo dim vyklidit.?* Ust. § 2285 OZ vsak umoZituje tzv. obnovu najmu. Pokraduje-li tedy
najemce v uzivani predmétu najmu po dobu alespon tfi mésict po dni, kdy mél ndjem skoncit,
a pronajimatel nevyzve v této dob& ndjemce, aby piedmét ndjmu opustil, plati, Ze je nijem
znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejvyse ale na dobu dvou let.
Po marném uplynuti doby wurCené pro aktivitu najemce a pronajimatele, nastupuje
nevyvratitelna domnénka, Ze ndjem byl ujednan za stejnych podminek a to s ucinky ex tunc.?

Ma-li pronajimatel zdjem na tom, aby k obnové ndjmu nedoslo, je nutné dle zminéného
ustanoveni vyzvat najemce k opusténi bytu. Tato vyzva pak musi mit pisemnou formu.
Pronajimatel ma rovné€z moznost vyloucit pouziti tohoto ustanoveni pfedem v ramci najemni

smlouvy.

OSELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha: Wolters
Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 115-118

ASELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva. Praha: Wolters
Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 120
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Ukonceni najmu vypovédi je pak mozné jak u najemniho vztahu na dobu urcitou, tak
i v piipadé doby neurcité. Vypovédi se rozumi jednostranné adresné pravni jednani, které
musi mit dle § 2286 OZ pisemnou formu a musi dojit do sféry adresata, aby mohlo vyvolat
zamyslené pravni nasledky, tedy ukonceni ndjemniho vztahu. Teorie dojiti pak musi byt mezi
stranami respektovéna a tyto pravidla nelze smluvné vyloucit, ani sjednat odliSn€. Obecné se
dojitim rozumi okamzik, kdy se adresat objektivné muzZe s obsahem pravniho jednani
seznamit, avSak neni nezbytné, aby se s obsahem i skutecné seznamil. Rozhodné je, zda
nastala objektivni moZnost obsah pravniho jednani seznat.?® V praxi pak dochézi k doruceni
vypoveédi prostiednictvim poStovnich sluzeb, emailové korespondence, ale i napt. datovou
schrankou. Jsou-li k doru¢eni vyuzity postovni sluzby, plati pak domnénka doby dojiti. Dle
§ 573 OZ se ma za to, Ze dosla zasilka odesland s vyuZitim provozovatele poStovnich sluzeb
dosla treti pracovni den po odeslani, byla-li vSak odesldna na adresu v jiném statu, pak
patnacty pracovni den po odeslani. | v ptipad¢ vyuziti bézné emailové komunikace je mozné
povazovat vypovéd za doSlou do sféry vlivu adresata, pokud bude k doruCeni vyuzita
emailova adresa uvedena ve smlouvé nebo bézné¢ uzivana v obchodnim styku. Aby bylo
mozné dojiti dostatecné prokazat, mel by si odesilatel vyzadat napt. potvrzeni o doruceni
na danou emailovou adresu nebo potvrzeni o pfecteni. Dikazem o dojiti je pak samoziejmé
i odpovéd’ adresata. V piipadé doruceni do datové schranky je za okamzik dojiti povazovan
moment, kdy se adresat do datové schranky prihlési.

Pti dorucovani vypovedi lze vyuzit i ust. § 80 OZ upravujici bydlisté. Bydlisté by mélo
byt soucasti identifikace fyzické osoby jiz v rdmci smlouvy a proti tomu, kdo jedna v dobré
vife, tedy napft. zasle vypovéd’ z ndjmu na uvedenou adresu, nemiiZze smluvni strana namitat,
ze ma bydlisté v jiném misté.

Davody k vypovédi mohou mit rizny charakter a mohou nastat jak na strané najemce,
tak i na stran¢ pronajimatele. V piipad¢ najemce mohou divody vyplyvat pfimo ze zakona,
poptipadé mohou byt ujednany v rdmci smlouvy, v pfipad¢ pronajimatele se vSak projevuje
ochrana najemce coby slab$i strany pravniho vztahu a vypovéd je tedy mozna pouze
ze zékonem stanovenych davodid. Podle aplikovaného vypovédniho diivodu se pak lisi
i vypovédni doba. Ta muze byt tifimési¢ni, dvoumési¢ni a ve vyjimecnych piipadech lze

najem vypoveédét i bez vypovédni doby.

ZSELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva. Praha: Wolters
Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 125
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2.3 Prostfedky obrany najemce pied neopravnénou vypovédi a vyklizenim bytu
Vypovéd zndjmu dana pronajimatelem musi obsahovat kromé duavodu vypovédi

i pouceni najemce o jeho pravu vznést namitky a navrhnout ptezkoumani vypovédi soudem.

Institutu namitek a prezkumu opravnénosti vypovédi soudem se budu vénovat v nasledujicim

textu.

2.3.1 Namitky dle § 2286 OZ

Co se ty€e najemcova prava podat proti vypovédi namitky, konkrétni Gpravu tohoto
institutu jiz mezi ustanovenimi o najmu bytu nebo domu v rdmci obcanského zakoniku
nenajdeme. Vyznamem ndmitek proti vypoveédi z ndjmu se vSak jiz zabyval Nejvyssi soud,
ktery ovSem konstatoval, ze podani ndmitek najemcem nema zadné pravni nasledky. Podani
namitek neni podminkou pro uplatnéni Zaloby na piezkoumani opravnénosti vypovédi
a Vv pripadé, ze pronajimatel pouceni o namitkach ve vypovédi neuvede, nema to vliv na jeji
platnost. Podle Nejvys$siho soudu vSak toto nijak nezhorSuje postaveni nijemce jako slabsi
strany pravniho vztahu nebot’ ndjemci stale svéd¢i pravo domahat se prezkumu opravnénosti
vypoveédi soudem.? Namitky proti vypovédi z ndjmu lze tedy povazovat pouze za urcité

717 N T PO S v ’ v 17 r 25
neformdlni vyjadieni ndjemce, Ze s danou vypovédi nesouhlasi.

2.3.2  Piezkum oprdavnénosti vypovédi dle § 2290 OZ a povinnost vyklizeni

EfektivnéjSim zpiisobem, jak se branit vypoveédi z ndjmu, je tedy navrhnout soudu, aby
pfezkoumal, zda je vypovéd opradvnénd. K tomu je dana najemci dvoumeésicni lhita, ktera
bézi nezavisle na tom, zda je dana vypovéd’ s vypoveédni dobou ¢i nikoliv. I timto institutem
se jiz zabyval i Nejvys$si soud. Rozhodovaci praxe se nyni jiz ustalila v ndzoru, ze Zaloba
na prezkum opravnénosti vypovedi dle § 2290 neni zalobou na urceni. Soud se v takovém
ptipadé zabyva naplnénosti uplatnéné¢ho vypovédniho divodu a zjisti-li, ze vypovédni divod
nebyl dan, rozhodne, ze vypovéd je neopravnéna. S ohledem na ucel a smysl § 2290 OZ
anasledky, které vypovéd znajmu bytu pro najemce ma, je tieba chipat prezkum
opravnénosti vypoveédi v SirSim smyslu. Neopravnénd vypoveéd proto bude ineplatnd ci
zdanliva vypoveéd’ a to bez ohledu na naplnénost vypovédniho divodu. Zjisti-li tedy soud, ze
je vypoved z n¢jakého diivodu neplatna ¢i zdanliva, Zalobé najemce vyhovi, nebot” ani takova
vypovéd’ nebyla dana v souladu se zadkonem.”® Z uvedeného vyplyva také to, Ze naplnénost

vypovédniho diivodu 1ze zkoumat pouze v fizeni dle § 2290 OZ. Dalsi divody neplatnosti ¢i

#rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018

BSELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha: Wolters
Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 169

%rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
5. 6. 2019, sp. zn. 26 Cdo 542/2019-311

13



zdanlivosti vypovédi, jako je napt. absence pisemné formy, neuvedeni vypovédniho divodu,
nepouceni nagjemce o moznosti podat zalobu podle § 2290 OZ, rozpor s dobrymi mravy nebo
neurCité ¢i nesrozumitelné uvedeni vypovédniho divodu, je vSak mozné uplatnit i v jinych
fizenich. Po uplynuti lhity dle § 2290 ma tedy nédjemce stale jest€¢ moznost podat standardni
zalobu na urceni existence najemniho vztahu dle § 80 zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni
fad, ve znéni pozdgjsich piedpist, (dale jen ,,OSR“), bude viak muset jiz prokazovat tzv.
naléhavy pravni zajem.?’

Jak jsem jiz naznacila v pfedchozim textu, najemni vztah, ktery ukon¢i pronajimatel
prostiednictvim vypovédi, zanikd bud’ uplynutim vypovédni doby, nebo okamzikem doruceni
vypoveédi. Dle ustanoveni § 2292 OZ je pak najemce povinen v den skonceni najmu byt nebo
dim odevzdat, avsak jde-li o vypovéd bez vypovédni doby, ma najemce dle § 2291 OZ
Kk vyklizeni jeden mésic od jejiho doruceni, resp. skonceni najmu. Ma se za to, ze byt nebo
dim je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel kli¢e a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu nebo
domu a v jeho uzivani. Otazkou vSak zustava, kdy vznika najemci povinnost vyklidit byt nebo
dim v ptipadé, Ze se rozhodl bréanit Zalobou dle ustanoveni § 2290 OZ.

V prubéhu tizeni ndjemce sice muze vyklidit byt nebo dim dobrovolné, av§ak povinnost
k vyklizeni mu nevznikd ani v ptipad¢, Ze v meziCase uplyne vypovédni doba, poptipadé
jednomési¢ni lhita Kk vyklizeni. Jedinou cestou, jak Vv takové situaci pfimét najemce
K vyklizeni bytu nebo domu, je podani Zaloby na vyklizeni nemovitosti a vyckani
na pravomocné rozhodnuti soudu, jez bude poté vynutitelné v rdmci exekucniho fizeni. Poda-
li vSak pronajimatel zalobu na vyklizeni, je tieba vzit v ivahu, Ze soud fizeni o vyklizeni
nemovitosti pravdépodobné pierusi az do doby, nez bude rozhodnuto o opravnénosti
vypoveédi. Zarovenn soud neni opravnén rozhodnout v pifipad¢ zamitnuti zaloby
na prezkoumani opravnénosti vypoveédi soucasné i o povinnosti pfedmét najmu vyklidit.
| po skonceni fizeni o opravnénosti vypovédi je tedy tifeba, aby pronajimatel podal zalobu
na vyklizeni a nasledn€ se domahal vyklizeni v ramci exekucniho fizeni, nevyklidi-li ndjemce
byt dobrovolné. Byla-li ovSem nijemni smlouva sepsana ve formé& notaiského zépisu
s dolozkou vykonatelnosti ohledné najemcovy povinnosti byt nebo dim vyklidit, uvedené
tvrzeni neplati. V takovém pfipadé by pronajimatel mohl dosdhnout vyklizeni bytu nebo
domu jesté pred skonCenim fizeni o opravnénosti vypoveédi. Najemce ma vSak stale moznost

branit se podanim navrhu na odklad exekuce dle ustanoveni § 54 zakona ¢. 120/2001 Sb.,

TTrozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017-98
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0 soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad) (dale jen jako ,,ER“) nebo § 266

OSR.%

3. Trestnépravni disledky nékterych praktik najemcii a pronajimatelt pri ukonceni

najmu

Z vyse uveden¢ho je patrné, Ze pokud nijemce vyuzije moznosti podat Zalobu
na prezkum opravnénosti vypovédi, Casto tim dosahne odkladu povinnosti byt nebo dim
vyklidit, a to i v pfipadé, ze je takova zaloba neodiivodnéna a hranici az se zneuzitim prava.
Pronajimatel zkratka nemiZze pfimét ndjemnika k vyklizeni proti jeho vili, dokud neziska
pravomocné rozhodnuti soudu a nasledné nevymuze vyklizeni nemovitosti exeku¢né. To vSak
mize s ohledem na délku jednotlivych fizeni trvat fadu mésici. Pronajimatelé se pak v praxi
neziidka uchyluji k postupim, které vSak mohou byt problematické i1 z hlediska trestni
represe. Stejné tak problematické miize byt 1 setrvavani najemce v domé nebo byte, ackoliv
jiz k tomu neni pravni ditvod. Ktera konkrétni jednani pronajimatele i najemce mohou mit

dasledky i Vv roving trestnépravni podrobnéji rozeberu v nasledujicim textu.

3.1 Mozné trestnépravni dusledky jednani pronajimatele

Jednim z problematickych postupli pronajimateltl je svévolné vyst€hovani najemce proti
jeho viili popt. bez jeho védomi v dobé¢, kdy se zrovna v byté nebo domé nenachazi. Nékdy se
pronajimatelé uchyluji k témto praktikdm ithned po doruceni vypovédi, nékdy az po uplynuti
vypoveédni doby a néktefi si dokonce za ucelem vystéhovani ndjemnika najimaji rGzné
soukromé bezpecnostni agentury. Uz samotny vstup do bytu nebo domu, tim spise pak
vystéhovani véci najemce, lze za téchto okolnosti kvalifikovat jako trestny ¢in. Nepijde vSak
o neopravnény zasah do prava k bytu, domu nebo k nebytovému prostoru, nybrz o trestny ¢in
poruSovani domovni svobody dle § 178 TZ, nebot’ ndjemce ma stale pravni divod k uzivani
daného prostoru. Toto ustanoveni chrani najemce, resp. uzivatele bytu proti komukoliv, kdo
nema pravo jej uzivat bez ohledu na to, zda je tato osoba vlastnikem bytu ¢i nikoliv.

Najemce, resp. uzivatel bytu nebo domu je takto chranén az do doby, nez mu soud
pravomocnym rozhodnuti uloZi povinnost se vysté¢hovat a nez uplyne lhita k dobrovolnému
splnéni této povinnosti. Do t¢ doby ma tedy ndjemce moznost branit se prostfednictvim
podani trestniho ozndmeni na nezndmou osobu, popiipadé na pronajimatele pro podezieni

ze spachani trestného ¢inu dle § 178 TZ. Tento postup Ize doplnit i podanim ob¢anskopravni

BSVESTKA, J., DVORAK, I. FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V, (§ 1721 az 2520).
Praha: Wolters Kluwer a. s., 2014, s. 1297
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zaloby na nahradu Skody a nemajetkové Ujmy, jez byla nijemci takovym vystéhovanim
zpusobena.”

Pronajimatel v§ak nemusi hned pfistoupit ke svévolnému vyklizeni domu nebo bytu, ale
muze se uchylit i k praktikdm, které ndjemci znemoznuji nebo podstatné ztézuji jeho fadné
uzivani. Tato jednani je také mozné kvalifikovat jako trestny ¢in, a sice trestny ¢in
neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru dle § 208 odst. 2
TZ.

Mezi tyto praktiky patii znemoznéni ptistupu do domu nebo bytu napt. vyménou zamku
a naslednym uzamcenim daného prostoru, dale je takovym jednanim napiiklad zabranovani
Vv ptipravé pokrmi nebo Vv prani pradla napt. svévolnym pierusenim dodavky vody a rovnéz
také svévolné preruseni dodavky elektrické energie nebo plynu do bytu na dobu nejméné
jednoho a piill mésice, ¢i branéni ve vyuzivani ustiedniho topeni. V neposledni fadé¢ sem
mohou patfit i nejriznéjsi stavebni zasahy, jako je odstranéni dvefi a oken, probourani zdi
a stropu pod zaminkou rekonstrukce daného prostoru apod. Zde je vSak potieba vzdy
zkoumat, zda skute¢né doslo k naplnéni uvedené skutkové podstaty, nebot’ pronajimatel ma
pravo provadét nezbytné opravy za podminek stanovenych v § 2210 OZ.*° Za branéni
Vv uzivani naopak nelze povazovat vstup pronajimatele do pronajatych nemovitosti za ic¢elem
kontroly, zda najemce uziva véc fadnym Zpﬁsobem.31 Nezalezi ani na tom, zda pronajimatel
ma k takovému jednani své subjektivni divody. Dle judikatury ani neplaceni najemného
neopraviiuje pronajimatele, aby znemoznil najemci uzivani daného prostoru napft. tim, Ze mu
zabrani ve vstupu do n¢j uzamcenim dvefti nebo jinym zptisobem, pokud ndjemni vztah nadale
trva.>? Fakt, ze byl pronajimatel k takovému jednani vyprovokovan ndjemcem, ktery neplatil
fadné najemné, ma byt dle Nejvyssiho soudu zohlednén pii uvaze o trestu, avSak nezbavuje
pronajimatele trestni odpovédnosti.®

Nutno poznamenat, ze tyto praktiky jsou ze strany pronajimatele trestnym cinem az
do doby, kdy najemci platné zanikne pravni dtvod k uzivani domu, bytu nebo nebytového
prostoru. Jakmile se tak stane, jednani pronajimatele jiz postrada znak protipravnosti, kterd je
podminkou trestnosti takového jednani.** Ani v takové situaci viak pronajimatel nemiize

K vyklizeni bytu vyuzit svépomoci dle § 14 OZ. Dle Nejvyssiho soudu nelze takovou

®SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, Markéta; HADAMCIK, Lukas. Ndajem bytu a domu po rekodifikaci
so’ukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 168 - 169
OSAMAL, P. a kol. Trestni zdkonik II. §140 az 421. KomentdF. 1. vydani. Praha: C. h. Beck, 2010, s. 1844

SSAMAL, P. a kol. Trestni zdkonik II. §140 az 421. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. h. Beck, 2010, s. 1844

®JELINEK, J. a kol. Trestni zdkonik a trestni #dd s pozndmkami a judikaturou. 7. vydani. 7. aktualizované
vydani. Praha: Leges, 2017. In: CODEXIS [pravni informaéni systém]. ATLAS consulting

%usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2012, sp. zn. 7 Tdo 115/2012-22

¥DRASTIK, A., FREMR, R., DURDIK, T., RUZICKA, M., SOTOLAR, A. a kol. Trestni zdkonik. Komentdr-.
l. dil. Praha : Wolters Kluwer, a. s., 2015, s. 1190
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svépomoc povazovat za dovolenou a pronajimatel je povinen vycCkat na pravomocné
rozhodnuti soudu.®® Jedinou legalni cestou, jak najemce pfimét k vyklizeni nemovitosti, tak

zUstava podani zaloby na vyklizeni a nasledné exekucni fizeni.

3.2  MozZné trestnépravni disledky jednani nijemce

Jednani ngjemce, ktery se po skon¢eni najmu odmitne vysté¢hovat a diim nebo byt vyklidit
a predat vlastnikovi, lze také za urCitych okolnosti povazovat za trestny ¢in. I v tomto pfipadé
pUjde o neopravnéné branéni v uzivani domu nebo bytu ve smyslu § 208 odst. 2 TZ. To plati
bez ohledu na skutecnost, ze se chce vlastnik domu nebo bytu do né& po skonceni
dosavadniho najmu sam (resp. se svou rodinou) nasté¢hovat, nebo zda dim ¢i byt hodla déle
pronajmout novému naj emci.*®

Otazkou, od kdy a zda vubec je takové jednani najemce trestné, se vsak jiz v minulosti
n&kolikrat zabyvaly soudy, véetné Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu, aviak zavéry, které
z feSenych pripadi vyplynuly, jsou dle mého nazoru ponékud nejednoznacné. V jednom
ze svych diivéjsich rozhodnuti konstatoval Nejvyssi soud, Ze trestnimu stihani pro trestny ¢in
dle nynéjsiho § 208 odst. 2 TZ, nebrani, byl-1i spor mezi vlastnikem pfedmétného bytu a jeho
dosavadnim ndjemcem feSen téZ v obcanskopravnim fizeni. Tato skute¢nost sama o sobé¢
neznamend, ze by nemohlo jit o trestny ¢in. Na druhé strané je nezbytné peclivé zvazovat
stupenl nebezpecnosti takového ¢inu pro spolecnost, zejména s ohledem na dobu, po kterou
branéni trvalo, na divody, které k tomu vedly a nésledky tim zplsobené vlastnikovi domu
nebo bytu.*” Ustavni soud viak k této problematice pozdéji uvedl, ze otdzka zda, kdy
a za jakych okolnosti je ndjemce povinen vyklidit byt, je vysostné véci ob¢anskopravni a neni
nutné ani vhodné, aby do uplynuti soudem stanovené lhiity k vyklizeni bytu, ve véci
zasahovaly organy ¢inné v trestnim fizeni. Dokud se tedy vede obcanskopravni fizeni
0 zalobé na vyklizeni nemovitosti, nelze pfipustit, ze by se najemce setrvavanim v byté
dopoustél trestného ¢inu neopravnéného zasahu k domu, bytu ¢i nebytovému prostoru podle
§ 208 odst. 2 TZ. Tento néhled je dle Ustavniho soudu zasadni i pii védomi mozného zneuziti
obcanskoprdvnich institutl ochrany prav ndjemce, jako je zejména zaloba na prezkum
opravnénosti vypovédi dle § 2286 OZ. Dle Ustavniho soudu vyplyva uvedené z principu
subsidiarity trestni represe, dle kterého maji byt prostiedky trestniho prava aplikovany, az

pokud jsou vy¢erpany moznosti jiné ochrany, popf. pokud jsou tyto prostfedky netac¢inné nebo

%rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 6. 9. 2007 sp. zn. 25 Cdo 365/2006

36VANTUCH, P. Trestni zakonik s komentarem k 1. 8. 2011. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2011. In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. ATLAS consulting

¥rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 1999, sp. zn. 5 Tz 29/99
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pro dany piipad nevhodné napi. z divodu vzniklé Skody ¢i zptsobeni jiného zavazného
nasledku.®

K zasad¢ subsidiarity trestni represe a K pojeti trestniho prava jako prostiedku ultima ratio
se vSak pomérn¢ nedavno vyjadril opét Nejvyssi soud. Dle Nejvyssiho soudu nelze uvedenou
zéasadu uplatiiovat tak Siroce, aby to prakticky vedlo k negaci pouziti prostiedkli trestniho
prava jako ndastroje k ochrané zdravi, majetku ¢i jinych zajm chranénych trestnim
zakonikem. Pfipadnd existence jiné pravni normy, umoznujici ndpravu zdvadného stavu
zpiisobeného pachatelem, jest¢ sama o sob¢ nezakladd nutnost postupu jen podle této normy
s odkazem na zdsadu subsidiarity trestni represe, bez mozZnosti aplikace trestnépravnich
institutii. Nejvyssi soud déle uvadi, ze pii zvazovani, zda aplikovat zasadu subsidiarity trestni
represe, se obecné soudy musi zaméfit na existenci a moznost efektivniho pouziti jinych
prostiedki k dosazeni sledovaného legitimniho cile. Pokud poté zasadu subsidiarity trestni
represe neaplikuji a shledaji, ze je jiz nutny trestni postih, musi konkrétné¢ a bezvyhradné
odtivodnit, pro¢ podle jejich nazoru takové prostiedky k dispozici nebyly a pro¢ neexistovala
jina moznost ne trestni postih obvinéného.*

Lze tedy konstatovat, Ze setrvani ndjemce v domé nebo byté po skonceni najmu muize
anemusi byt vyhodnoceno jako trestny ¢in dle § 208 odst. 2 TZ. Vzdy bude zalezet
na konkrétnich okolnostech ptipadu, zejména potom na spolecenské Skodlivosti takového

jednani a faktu, zda byl dany spor také feSen v ramci obCanskopravniho fizeni.

®nalez Ustavniho soudu ze dne 3. 3. 2005, sp. zn. II. US 413/04
¥ usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2017, 3 Tdo 1320/2017-28
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4. Shrnuti problematiky a doporuceni najemcim i pronajimateliim

Vzhledem k platné ob¢anskopravni tipravé najmu bytu a domu, ktera reflektuje postaveni
najemce coby slabsi strany pravniho vztahu, mize pfi ukon¢ovani najmu dochézet k situacim,
kdy se pronajimatelim nedostdva ucinnych a efektivnich ndstroji k ochrané jejich
vlastnického prava k dané nemovitosti. Mnozi pronajimatelé¢ se pak v pripad¢ problémi
s ngjemcem uchyluji k feSenim, ktera jsou z riznych divodi problematickd a mohou mit
disledky 1 v trestnépravni roviné. Nektefi ndjemci naopak svého postaveni zneuZivaji
a setrvavaji v bytech nebo domech i dlouho po skonceni najemniho vztahu, ackoliv i takové
jednani mtize byt za urcitych okolnosti vyhodnoceno jak trestné.

V piipad¢ pronajimatele jsou z hlediska trestni represe problematické predevsim praktiky,
které maji ndjemce primét k vyst€éhovani a samoziejmé také svévolné vyst€éhovani nijemce
jesté za trvani najemniho vztahu. Uz samotny vstup do bytu nebo domu, tim spise pak
vystéhovani véci najemce, 1ze kvalifikovat jako trestny ¢in poruSovani domovni svobody dle
§ 178 TZ. Trestni odpovédnost pronajimatele neni vylou¢ena ani v ptipad¢, ze ma k takovému
jednani své subjektivni divody, zejména tedy neplaceni najemného nebo jiné porusovani
povinnosti ze strany najemce. Dle judikatury se vSak tyto divody promitnou do Gvah o vysi
trestu. Praktiky, které najemci znemoznuji nebo podstatné ztézuji fadné uzivani bytu nebo
domu je pak mozné kvalifikovat jako trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava k domu,
bytu nebo k nebytovému prostoru ve smyslu ust. § 208 odst. 2 TZ. Piikladem takového
jednani mize byt znemoznovani vstupu do bytu napt. vyménou zdmku, ale také zabranovani
V ptipravé pokrmt nebo prani pradla napf. svévolnym prerusenim dodavky vody, elektrické
energie nebo plynu a také nejriznéjsi stavebni zasahy jako je odstranéni dveii nebo zdi.

Jako trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému
prostoru ve smyslu ust. § 208 odst. 2 TZ vsak muze byt za urcitych okolnosti vyhodnoceno
I setrvani najemce v daném prostoru po skon¢eni najemniho vztahu. V tomto piipadé je vSak
ponékud problematické urcit, zda uz je ndjemcovo jednéni trestné ¢i nikoliv. Odlisny ptistup
k této problematice maji i Nejvyssi soud a Ustavni soud. Dle Ustavniho soudu, ktery
argumentuje zejména zasadou subsidiarity trestni represe, nelze pfipustit, Ze by se najemce
setrvavanim v byté dopoustél trestného c¢inu neopravnéného zasahu k domu, bytu ¢i
nebytovému prostoru podle § 208 odst. 2 TZ, dokud se vede ob¢anskopravni fizeni 0 zalobé
na vyklizeni nemovitosti. Tento nahled je dle Ustavniho soudu zasadni i pfi védomi mozného
zneuziti obcanskopravnich instituti ochrany prav najemce, jako je zejména Zzaloba
na prezkum opravnénosti vypoveédi dle § 2286 OZ. Nejvyssi soud naopak konstatoval, ze
trestnimu stihani pro trestny ¢in dle ust. § 208 odst. 2 TZ, nebrani, byl-li spor mezi vlastnikem

bytu nebo domu a jeho dosavadnim najemcem feSen téZ v ob¢anskopravnim fizeni. K tomu
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také dodava, ze zasadu subsidiarity trestni represe nelze uplatiiovat tak Siroce, aby to
prakticky vedlo k negaci pouziti prostfedkt trestniho prava jako nastroje k ochrané majetku.

Lze tedy shrnout, ze najemce coby slabsi strana pravniho vztahu miize na svou obranu
vyuzit jednak prostiedky obcanskopravni, tak 1 trestnépravni, pitekroci-li jednani
pronajimatele urcitou mez. Z ob¢anskopravnich institutd Ize vyuzit namitky dle § 2286 OZ,
dale pfezkum opravnénosti vypovédi dle § 2290, popt. i standardni Zalobu na urceni existence
najemniho vztahu a dale také odklad exekuce dle ustanoveni § 54 ER nebo § 266 OSR.

Pfipadna trestni oznameni pro podezieni ze spachani trestného ¢inu dle § 178 TZ nebo
dle §208 odst. 2 TZ pak mohou byt doplnéna i0 podani zaloby na nahradu Skody
a nemajetkové ujmy, jez byla ndjemci takovym jednanim zpiisobena.

Moznosti obrany pronajimatele vici protipravnimu jedndni ndjemce jsou vSak
omezenéjsi. Pro pfipad neplaceni ndjemného se mize pronajimatel zajistit jistotou ve vysi az
trojnasobku meési¢niho najemného, avSak to v pifipadé problémového najemnika nestaci.
De facto jedinou legalni cestou, jak pfimét ndjemnika k vyklizeni nemovitosti po skonceni
najemniho vztahu, je podani Zaloby na vyklizeni a nasledné ziskéani pravomocného rozhodnuti
soudu, jez poslouzi i jako exekucni titul, nevystéhuje-li se ndjemce ani po rozhodnuti soudu
dobrovolng. Zalobu na vyklizeni nemovitosti miize jeité doplnit trestni oznameni
pro podezieni ze spachani trestného ¢inu dle § 208 odst. 2 TZ, které se vSak také mtize minout
uc¢inkem, jak bylo naznaceno v pfedchozim textu.

Domnivam se, ze feSeni sporu obcCanskopravni cestou by bylo na misté, ovSem pouze
Vv pfipadé, Ze by fizeni trvalo pfiméfenou dobu. S ohledem na praxi vSak nezbyva nez
pronajimatelim doporucit, aby se soudnim sporiim snazili pokud mozZno ptedchéazet a to
napi. vyuzitim institutu dohody se svolenim k piimé vykonatelnosti dle § 71b odst. 1 zakona
€. 358/1992 Sb., o notafich a jejich Cinnosti ve znéni pozdéjsich predpisi. Dohoda musi
obsahovat piesné urCeni doby plnéni a je tedy mozné uzaviit ji pouze v piipadé¢ najmu
na dobu urcitou. Uzavieni takové dohody mize pronajimatel pozadovat po najemci jiz pfi
uzavieni najemni smlouvy, lze ji vSak uzaviit i jako dohodu, jez stanovi termin vyklizeni
predmétu ndjmu i béhem nebo po uplynuti sjednané doby najmu. Dohoda samoziejmé netesi
veskeré problémy, které mohou po skonceni najmu vznikat, avS§ak muze zajistit v¢asné
vyklizeni nemovitosti a zabranit tak jednak dalSimu neopravnénému uzivani nebo ptipadnému

“r o L1 . - , 40
dal$imu nartstani dluhu na ngjemném.

“ HAFNER, J. Dohoda se svolenim k piimé vykonatelnosti - vyklizeni nemovité véci. Prdvni prostor.cz [online]
Publikovano: 15. 12. 2017 [cit. 10. 6. 2020] Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/ht-
dohoda-se-svolenim-k-prime-vykonatelnosti-vyklizeni-nemovite-veci

20


about:blankCR17044/1642
about:blankCR17044/1642

Zavér

Skutkovou podstatu trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo
K nebytovému prostoru dle § 208 odst. 2 TZ muze v souvislosti s ukon¢ovanim najemniho
vztahu naplnit svym jednanim jak pronajimatel, tak i ndjemce. V pitipadé pronajimatele ptijde
0 praktiky, které najemci znemoziuji nebo podstatné ztézuji fadné uzivani bytu nebo domu.
Prikladem takového jednani mize byt znemoziiovani vstupu do bytu, ale také zabranovani
Vv pfipravé pokrml nebo prani pradla napf. svévolnym pieruSenim dodavky vody, elektrické
energie nebo plynu a také nejriznéjsi stavebni zdsahy jako je odstranéni dveti, zdi apod.
Svévolny vstup do bytu nebo domu, jez najemce uziva, poptipad¢ i vystéhovani véci najemce
je vsak primarn€ povazovan za trestny ¢in porusovani domovni svobody dle § 178 TZ.

I setrvani najemce v domé nebo byté po skonceni najmu muze byt vyhodnoceno jako
trestny ¢in dle § 208 odst. 2 TZ. Vzdy vSak bude zalezet na konkrétnich okolnostech piipadu,
zejména potom na spolecenské Skodlivosti takového jednani a faktu, zda byl dany spor také
feSen v ramci obCanskopravniho fizeni.

V piipadé€ sporu mezi ndjemcem a pronajimatelem ohledné ukon€eni najemniho vztahu se
tedy pronajimatel nemize spoléhat na to, ze feSeni pfinesou organy ¢inné v trestnim fizeni,
poptipad¢é Ze takovy spor vyiesi svépomoci. Domnivam se, Zze je tfeba sporim aktivné
piedchazet a vyuzit k feSeni predevSim obcanskopravni instituty. Pro pfipad neplaceni
najemného se mlize pronajimatel zajistit jistotou, avSak u€inngjsi ochranou pied protipravnim
jednanim ndjemce je dle mého nazoru uzavieni dohody se svolenim k pfimé vykonatelnosti
spole¢né s najemni smlouvou na dobu urcitou. Tato dohoda mulize zajistit v€asné vyklizeni
nemovitosti a zabranit tak dal§imu neopravnénému uzivani. Neni-li takova dohoda uzaviena,
nezbyva pronajimateli nez podat Zalobou na vyklizeni nemovitosti a vyCkat na rozhodnuti
soudu, jez eventualn¢ poslouzi i jako exekucni titul. Ani tento postup by nemusel byt nijak
zvlast problematicky, avSak sohledem na délku trvani jednotlivych fizeni ho lze
pronajimateliim jen tézko doporucit.

V porovnéni s pronajimatelem se najemce po skon€eni ndjmu nachazi v ponékud lepSim
postaveni. Kromé& Zaloby na urceni existence najemniho vztahu, mize vyuzit i zvlastni Zaloby
na prezkum opravnénosti vypovedi dle § 2290 OZ, popt. i odklad exekuce dle ustanoveni § 54
ER nebo § 266 OSR. V ptipads, Ze jednani pronajimatele prekro¢i uréitou mez, lze podat
i trestni oznameni pro spachani trestného ¢inu dle § 178 TZ nebo dle § 208 odst. 2 TZ, jez pak
mohou byt doplnéna i0 podani zaloby na nahradu Skody a nemajetkové ujmy, jez byla
najemci takovym jednanim zptsobena. Jak ovSem zamezit zneuziti téchto moznosti ze strany

najemce je nicméng¢ jiz otazkou k dalsi diskuzi.
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Summary

This thesis deals with unauthorized interfering with a right to a house, apartment or non-
residential premises. It is a criminal offence against property, which is often committed by
landlords and tenants during the termination of a lease and eviction.

Such offence is committed by anyone, who unlawfully occupies or uses a house,
apartment or non-residential premises of another and also by anyone, who prevents the
entitled person from using such premises. There is a sentence of imprisonment for up to two
years or pecuniary penalty. It also requires culpability on a form of intent.

The main goal of this thesis is to analyze the common practice of landlords and tenants,
which fulfill the characteristics of the merits of unauthorized interfering with a right to
a house, apartment or non-residential premises.

The first chapter analyses the subject matter of section 208 of the Criminal code. In the
second chapter | pay attention to the termination of a lease and eviction and the third chapter
focuses on conduct of landlords and tenants which can have criminal consequences.

The final chapter summarizes most common criminal practices and also offers a few

recommendations to the landlords and tenants when terminating the lease.
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