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»Ndijemnik neplati, vyménim mu
zamky.“ A co pronajimatel
doopravdy smi

Vyména zdmbku, vypnutd elektrina nebo véci vystéhované na chodbu mobou z
pronajimatele udélar pachatele. Co smi misto toho: vypovéd, zadrZeni vécs, ji-

stota a Zaloba na vyklizen,
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N djemce dluzf za tfeti mesic, nebere telefon a na dopisy neodpovidd. Pronajimatel, ktery z ndjemného spldci
hypotéku, md jednoduchy plin: v sobotu pfijede se zime¢nikem, vymeéni vlozku, véci ndjemce odnese do

sklepa, a az ndjemce zaplati, dostane novy kli¢. Byt je prece jeho.

V kanceldfi tenhle plin slychime u byt i u kanceldti, dilen a provozoven. Rozumime mu, ale pokazdé od n¢j
odrazujeme. Vyménou zdmku se z véfitele, ktery md pravdu, stane rusitel, proti kterému m4 soud rozhodnout do

patndcti dntl, a v hor$im piipad¢ obvinény z trestného ¢inu. Dluh pfitom ztstane nezaplaceny.

Proto je dobré védét, kde kondi pravo vlastnika a za¢ind trestny ¢in a co pronajimatel naopak udélat smi: vypové-

dét, zadrzet véci, zapodist jistotu a zalovat na vyklizeni. U bytu a u prostoru slouZiciho podnikdni se pfitom pra-

vidla v podstatnych bodech lisi.

Pro¢ vyména zimku nefunguje, ani kdyZ méte pravdu

Obcansky zdkonik svépomoc ptipousti, ale Gzce. Pomoci si sim smi ten, jehoZ prévo je ohroZeno, a jen tehdy, je-li
ziejmé, Ze by zdsah vefejné moci priSel pozdé; i pak jen priméfenym zptsobem (§ 14 odst. 1 obcanského zi-
koniku). U dluhu na ndgjemném tyto podminky podle nds splnény nebyvaji. Dluh se d4 vymdhat a vyklizen{ vynu-

tit soudem. Ze to trvd déle, nez by si pronajimatel ptdl, neznamend, Ze by soud ptisel pozdé.

Nijemce md navic byt v drzbé. Drzbu nikdo nesmi svémocné rusit a ruseny drzitel muze chtit, aby se rusitel
rusent zdrzel a vie uvedl v ptedesly stav (§ 1003). Zalobu z rusené drzby musf podat do $esti tydnti ode dne, kdy se
dozveédel o svém pravu a o tom, kdo ho rusi, nejpozd¢ji do roka (§ 1008 odst. 1). Zikon soudu ukldd4 rozhod-
nout do 15 dnti od zahdjeni fizeni (§ 177 odst. 1 ob¢anského soudniho fidu). Zkoumd ptitom jen posledni drzbu
a jeji svémocné rusenti (§ 178). Argument ,dluzi mi tfi mésice” v tomto fizeni nehraje roli. Stejnou zalobou se

brani spoluvlastnik, kterému druhy vyménil zimek; podrobné ji popisuje priavodce Nepusti mé dovnitt.

v 76C

Na dolozku ve smlouv¢, Ze pronajimatel smi pti prodlen{ prostor uzamknout nebo Ze ndjem prodlenim ,koni,
nespoléhejte. U ndjmu bytu se neptihlizi k ujedndnim, kterd zkracuji prava ndjemce podle zvlistnich pravidel o
ndjmu bytu (§ 2235 odst. 1), a Nejvyssi soud v jedné z niZze popsanych trestnich véci poznamenal, Ze smluvni ,ko-

nec ndjmu’ pti prodleni by zfejmé byl neplatny.

7s

Totéz plati o vypnuti vody, elektfiny nebo topeni. Pronajimatel musi po dobu ndjmu zajistit ndjemci nerusené
uzivani (§ 2205 pism. c)) a u bytu udrzovat byt i dm ve stavu zptsobilém k uzivini (§ 2257 odst. 1). Odpojenim

energif pronajimatel porusuje vlastni povinnosti a ndjemci ddvd do sporu argument navic.

Kdy se z pronajimatele stane pachatel

Trestni zdkonik chrdni ndjemce dvéma ustanovenimi. Kdo oprdvnéné osobé v uzivini domu, bytu nebo nebyto-
vého prostoru neoprivnéné brani, tomu hrozi odnéti svobody az na dvé Iéta (§ 208 odst. 2 trestnitho zikoniku).
Stejny trest hrozi za neoprévnéné vniknuti do obydli jiného (§ 178 odst. 1); obydlim je i byt, ve kterém ndjemce

bydli (§ 133).
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Nejvyssi soud se tim zabyval ve dvou trestnich vécech. V usneseni ze dne 15. 2. 2012, sp. zn. 7 Tdo 115/2012, 8lo
o jednatele pronajimajici spole¢nosti, ktery nechal dvete do mistnosti pronajaté ndjemkyni zajistit zdvorou a zim-
kem. Podle soudu neplaceni ndjemného neopraviuje pronajimatele znemoznit ndjemci uzivini nebytového pros-
toru napiiklad uzamcenim dveti, dokud ndjem trvd. Pronajimatel, ktery to presto udéld, naplni znaky trestného

¢inu podle § 208 odst. 2.

Druhy ptipad je tvrdsi. Pronajimatelka domu, ve kterém ndjemkyné bydlela a méla krej¢ovskou dilnu, vstoupila
vlastnim klicem do bytu i provozovny, ndjemkyni vykdzala jen s osobnimi vécmi, vyménila zimek, véci nechala
odvézt do gardze a dim prodala. Hdjila se tim, Ze jen zadrzovala véci kvali dluznému ndjemnému. Soudy ji uznaly
vinnou krddez{ a porusovinim domovni svobody a ulozily ji podminény trest odnéti svobody na 20 mésicti. Nej-
vy$$i soud v usneseni ze dne 30. 5. 2018, sp. zn. 5 Tdo 444/2018, jeji dovolini odmitl. Uved], Ze ani zadrZovaci
pravo pronajimateli nedédvd prévo vniknout do pronajatych prostor, vykdzat z nich ndjemce a odvdzet z nich véci, i

kdyby byl ndjemce v jakémkoli prodleni, a dokonce ani tehdy, kdyby ndjem skoncil (bod 30).

Skonceni ndjmu na zdkazu nic neméni. Ani po uplynuti vypovédni doby nesmi pronajimatel vniknout do bytu,
ve kterém byvaly ndjemce dél bydli, ani z n&j vyst¢hovat jeho véci. Byt mu vriti jen ndjemce sdm, at uz pred klice,

nebo byt zjevné opusti, anebo soud ¢i exekutor na zdkladé rozhodnuti o vyklizen.

Vypovéd z ndjmu bytu: rychli cesta vede pres vyzvu

Nejrychlejsi zikonnd cesta je vypovéd bez vypovédni doby. Pronajimatel ji smi ddt, porusi-li ndjemce svou povin-
nost zvlast zdvaznym zptisobem, a zékon jako prvni ptiklad uvidi, Ze nezaplatil ndjemné a ndklady na sluzby za
dobu alespori tif mésicti. Ndjemce pak md byt odevzdat bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do mésice od

skonéeni ndjmu (§ 2291 odst. 1a 2).

Na dvou podminkdch tyto vypovédi padaji nej¢astéji. Pronajimatel musi ve vypovédi uvést, v éem zvldst zdvazné
porusent spatiuje, a jesté pred jejim doru¢enim musi ndjemce vyzvat, aby v pfimétené dobé¢ zdvadu odstranil, tedy
dluh zaplatil. Bez toho se k vypovédi nepfihlizi (§ 2291 odst. 3). Bezpe¢né je poslat tuto vyzvu az ve chvili, kdy
dluh tif mésict dosahl, a vypovéd dét teprve po marném uplynuti lhity z ni. Vypovéd musi byt pisemnd a musi

obsahovat pouceni o pravu vznést ndmitky a navrhnout soudni ptezkum, jinak je neplatnd (§ 2286).

Je-li vyse dluhu spornd a ndjemce dluznou nebo spornou ¢dstku slozi do notitské tschovy a pronajimateli to

ozndmi, nelze pro nezaplaceni vypovédét (§ 2253 odst. 1). Ve vyzvé proto dluh rozepiste po mésicich a polozkich.

v

Dluzi-li ndjemce méné nez tii mésice, ale plati opakované pozd¢, ptichdzi v vahu vypovéd s tiimési¢ni vypovédni
dobou pro hrubé poruseni povinnosti (§ 2288 odst. 1 pism. a)). Vzor vypovédi véetné vyzvy k ndpravé je na
strdnce Vypoveéd ndjmu bytu. Vypovédni dobu, Ihiitu ndjemce k ndvrhu soudu a jeho obranu popisuje pravodce

Vypovéd od pronajimatele.
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Kancelar, dilna, obchod: jiné lhaty, zikaz plati také

NI 7

Nijem prostoru slouzictho podnikini md vlastni pravidla (§ 2302 a ndsl. ob¢anského zikoniku) a pro pronajima-
tele jsou v nécem piiznivéjsi. Ndjem na dobu uréitou smi vypovédét i pred uplynutim sjednané doby, porusuje-li
ndjemce hrubé své povinnosti, zejména je-li déle nez jeden mésic v prodleni s placenim ndjemného nebo sluzeb (§
2309 pism. b)). Ve vypoveédi musi byt uveden divod, jinak je neplatnd, a vypovédni doba je tiimési¢ni (§ 2310).
Nijem na dobu neur¢itou Ize vypovédét v Sestimési¢ni vypovédni dobé¢, a md-li strana védzny divod, v tiimési¢ni

(§ 2312).

Nijemce se muze brinit ndmitkami, ale jen do mésice od doruceni vypovédi; nevznese-li je v¢as, prévo zddat
soudni prezkum zanikne (§ 2314). Vyklidi-li prostor v souladu s vypovedi, povazuje se vypovéd za platnou a pfija-
tou bez ndmitek (§ 2313). Pti zvldst zdvazném poruseni, které druhé strané ptisobi zna¢nou 4jmu, dovoluje zikon

u kazdého ndjmu i vypoved bez vypovédni doby (§ 2232).

Zikaz svépomoci plati stejné jako u bytu; véc 7 Tdo 115/2012 se tykala prévé nebytové mistnosti. Provozovna, ve
které nikdo nebydli, sice neni obydlim, takZe porusovini domovni svobody neptichdzi v ivahu. Brinéni v uzivini

nebytového prostoru (§ 208 odst. 2 trestntho zékoniku) a odvoz cizich véci ale ano.

Zadrzeni véci a jistota: co md pronajimatel v ruce

Zikon déva pronajimateli zadrZovaci pravo: na thradu pohleddvky vici ndjemci smi zadrzet movité véci, které mé
ndjemce na pronajaté véci nebo v nf (§ 2234). V praxi je uzsi, nez zni. Ciz{ véc nesmi zadrZet ten, kdo ji m4 u sebe
neprévem, zejména zmocnil-li se ji ndsiln¢ nebo Isti (§ 1396 odst. 1). Do pronajatych prostor kvuli tomu pronaji-
matel vniknout ani z nich véci odvézet nesmi, i kdyby ndjem uz skonil (5 Tdo 444/2018, bod 30). Prakticky tak
zadrzovaci pravo prichdzi v tvahu hlavné tehdy, kdyZ ndjemce véci sim vyndsi nebo se stéhuje a pronajimatel je
ptevezme, aniz by do prostor vnikal. Zadrzenou véc je tfeba dluznikovi ozndmit i s davodem, doporucujeme pi-

semné, a pecovat o ni jako fidny hospodit (§ 1397).

Spolehlivejsim zajisténim je jistota. U bytu smi spolu se smluvni pokutou dosihnout nanejvys trojndsobku
mési¢ntho ndjemného a pfi skonceni ndjmu si z nf pronajimatel zapocte, co mu ndjemce z ndjmu dluzi (§ 2254).
Jak jistotu vyuctovat, popisuje privodce Bydleni a ndjem. U prostoru slouzictho podnikdni zdkon vysi jistoty ne-
omezuje a jeji pouziti urcuje smlouva. Doporuc¢ujeme v ni vyslovné ujednat, Ze pronajimatel smi jistotu pouzZit na

dluzné ndjemné uz za trvdni ndjmu a ndjemce ji pak musi doplnit.

Nijem skondil a ndjemce neodchizi

Néjemce ma byt odevzdat v den, kdy ndjem konéi. Byt je odevzdin, obdrzi-li pronajimatel kli¢e a nic mu nebrini
v piistupu do bytu (§ 2292). Dokud se tak nestane, md pronajimatel privo na nihradu ve vysi ujednaného nijem-

ného (§ 2295). Dluh tedy dl roste, ale jako pohledévka, kterou lze Zalovat.

IUSTORIA - ,N&jemnik neplati, vyménim mu zdmky.” A co pronajimatel doopravdy smi Strana4z7



Pozor na lhitu u ndgjmu na dobu urditou. Skon¢il-li ndjem uplynutim sjednané doby a ndjemce byt uzivd jesté ale-
spon tfi mésice, aniz ho pronajimatel v té dobé pisemné vyzve, aby byt opustil, plati, Ze ndjem byl znovu ujednin

NI T

na tutéz dobu, nejvyse na dva roky (§ 2285). Stejné se obnovuje ndjem prostoru slouzictho podnikdni na dobu
urcitou (§ 2311). Skoncil-li ndjem vypovédi, k obnoveni nedojde ani bez vyzvy (rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 12. 12. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4354/2016). Pisemnou vyzvu k opusténi bytu presto doporuc¢ujeme poslat hned

po skonceni ndjmu; predejdete tim sporu o to, jak a kdy ndjem skondil.

Pak pfichdzi Zaloba na vyklizeni, kterou lze spojit s zalobou na dluzné ndjemné a nihradu za uzivini. Samotné
dluzné ndjemné lze uplatnit i ndvrhem na platebni rozkaz; rozdil v poplatcich vysvétluje pravodee Platebni roz-
kaz. Rozsudek se vykondvd vyklizenim, bud soudnim vykonem rozhodnuti, nebo exekuci (§ 59 odst. 2 pism. a)
exekuéniho fédu). Soud povinného vyrozumi nejméné 15 dnt predem, kdy bude vyklizeni provedeno (§ 340
odst. 2 ob¢anského soudniho tddu), z bytu se odstran{ jeho véci a odevzdaji se mu, a neni-li to mozné, sepisi se a

dajf na jeho ndklady do tschovy (§ 341).

Vyjimkou je ndjemce, ktery zmizel. Opusti-li byt tak, Ze ndjem lze bez jakychkoli pochybnosti povazovat za
skonceny, md se byt za odevzdany ihned (§ 2292). O véci, které podle vseho patii ndjemci, se pronajimatel postard
na jeho udet; nepfevezme-li je ndjemce bez zbyte¢ného odkladu, smi je po pfedchozim upozornéni a dodate¢né
ptimeétené lhaté vhodnym zptisobem prodat (§ 2296 odst. 1). Méfitko ,,bez jakychkoli pochybnosti® je ale ptisné.
Nez do bytu vstoupite, zdokumentujte, Ze je opustény: vricené nebo vhozené klice, vyklizené skiiné, neprebirana

posta, zpravy od sousedu. A vezméte s sebou svédka.

Nijemce dluzi? Hned ho pisemné¢ upomerite. Chystéte u bytu vypovéd bez vypovédni doby? Jakmile dluh
dosdhne tif mésict, poslete vyzvu k ndpravé s pfiméfenou lhiitou a vypovéd dejte aZ po jejim marném uplynuti.
Doklady o doruceni uschovejte.

Na zdmky, klice a energie nesahejte, dokud vim ndjemce byt neodevzdi. Neodchdzi-li, vyklidi byt na zédkladé¢
rozsudku soud nebo exekutor, ne vy. Dluh na ndjemném vis neomlouvd ani po skonéeni ndgjmu.

Skoncil ndjem bytu a ndjemce ztistivd? Poslete mu hned pisemnou vyzvu, aby byt opustil (u ndjmu na dobu
urditou, ktery skon¢il uplynutim doby, nejpozdéji do tif mésict, jinak se ndjem obnovi), a podejte Zalobu na

vyklizeni spolu s dluznym ndjemnym a ndhradou za uzivini.
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Prehled

Otdzka

Odpoved

Ustanoveni

Smi pronajimatel pfi dluhu vyménit

zdmek

Smi po skonéeni ndjmu vniknout do

bytu a vyst¢hovat véci

Jak se brani ndjemce, kterému

vyménili zimek
Vypovéd bytu bez vypovédni doby

Vypovéd nebytového prostoru na

dobu urditou

Zadrzeni véci ndjemce

Jistota u bytu

Nijem na dobu ur¢itou uplynul a

/s o s s
najemce zustava

Ne; za trvani ndjmu mazZe jit o trestny ¢in

Ne; byt vraci ndjemce, nebo soud ¢i exekutor

Zalobou z rufené drzby do $esti tydnu, soud m4d

rozhodnout do 15 dnti

Dluh alespon za tii mésice, predchozi vyzva k

ndpravé, popis porusen{

Prodleni delsf nez mésic, uveden{ divodu,
tiimési¢ni vypovédni doba
Jen véci, které m4 pronajimatel u sebe po prévu, bez

vnikdni do prostor

Nejvyse trojndsobek ndjemného, zapoétent pfi

skonceni ndjmu

Pisemnd vyzva do ti mésici, jinak se ndjem obnovi;

po vypovédi k obnoveni nedojde

§ 208 odst. 2 trestntho zdkoniku;

7 Tdo 115/2012

§ 178 trestniho zdkoniku; S Tdo
444/2018, bod 30

§ 1003, § 1008 OZ;§ 177 o. s. t.

§2291 0Z

§ 2309 pism. b), § 2310 OZ

§ 2234, § 139521396 OZ; 5 Tdo

444/2018

§22540Z

§ 2285,§ 2311 OZ; 26 Cdo
4354/2016

Nijemce neplati a chcete ndjem ukondit spravné? Poslete nim ndjemni smlouvu, ptehled plateb a dosa-

vadni korespondenci. Pfipravime vyzvu k zaplaceni, vypovéd a, pokud ndjemce neodejde, zalobu na vykli-

zeni. Ndjmy fesime v rimci nemovitostniho prdva. Napiste ndm.

Zavér

Vymeéna zdmku nebo vypnuti energif pfesune spor tam, kde se dluh nefesi: soud zkoumd jen to, kdo koho vyradil

z uzivini. Vyzva, vypovéd a Zaloba trvaji déle, ale vedou k vyklizenému bytu a k titulu, podle kterého lze dluh

vymdhat.

Nejvic ¢asu usett{ pronajimatel, ktery se ozve hned po prvnim nezaplaceném mésici, hlid4 lhuty a po skonéeni ni-

jmu necekd.

IUSTORIA - ,N&jemnik neplati, vyménim mu zdmky.” A co pronajimatel doopravdy smi

Strana 6z 7



Prameny

® Zikon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, § 14, § 1003, § 1008, § 1395 az 1397, § 2205, § 2232, § 2234, §
2235,§ 2253, § 2254, § 2257, § 2285, § 2286, § 2288, § 2291, § 2292, § 2295, § 2296, § 2302 a § 2309 az 2314.

e Zikon ¢&. 40/2009 Sb., trestni zdkonik, § 133,§ 178, § 205 a § 208.

® Zikon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni tdd, § 177, § 178, § 340 a § 341.

e Zikon ¢. 120/2001 Sb., exekuéni £dd, § 59.

® Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2012, sp. zn. 7 Tdo 115/2012.

® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 12. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4354/2016.

® Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2018, sp. zn. S Tdo 444/2018.

Tento ¢ldnek md informativni charakter a nepfedstavuje prévni poradenstvi. Vychdzi z pravniho stavu ke dni
publikace; zda vypovéd obstoji a co Ize udélat s véemi ndjemce, zdlezi na znéni ndjemni smlouvy, na doruceni

vyzev a na tom, zda jde o byt, nebo o prostor slouzici podnikéni.
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