Exekucni prikaz k provedeni exekuce
prikazanim jine penézite pohledavky jako
revoluce v najemnich vztazich?

Ujednani o penézité jistoté (kauci), kterou si pronajimatel a ndjemce sjednaji v ndjemni smlouvé o
najmu bytu, povazujeme jiz zcela automaticky za béznou soucast vsech najemnich smluv a jeho
pritomnost ve smlouvé uz nikoho neprekvapi. Neni divu, nebot se jedna se o institut, ktery byl do
ceského pravniho radu zakotven jiz v roce 2006 (novelou tehdy platného obcanského zakoniku, tj.
zakona 40/1964 Sb., ve znéni pozdeéjsich zmén, provedenou zakonem 107/2006 Sh.). Po prijeti
,nového” obcanského zdkoniku nalezneme pravni Gpravu jistoty v ustanoveni § 2254 zakona
89/2012 Sh., obcansky zakonik, v platném znéni.

Jistota slouzi k zajisténi pohledavek pronajimatele za najemcem na zaplaceni ndjemného a splnéni
jinych povinnosti vyplyvajicich z najmu s tim, ze vyse takové jistoty nesmi presdhnout trojnasobek
meésicniho ndjemného. K tomu se slusi pripomenout, ze sjednaji-li si smluvni strany pro pripad
poruseni uvedenych povinnosti ndjemce pripadné i smluvni pokutu, stale plati, Ze v souhrnu nesmi
jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty presahnout uvedeny nejvyse pripustny zakonny limit ve
vysi trojndsobku mésiéniho ndjemného.

Muze se zdét, ze poté, co ndjemce zaplati pronajimateli dohodnutou jistotu a tato ,bezpecné” spociva
na bankovnim uctu pronajimatele, mize byt pronajimatel takrikajic v klidu. Alespon do té miry, zZe
v pripadé potreby, pokud najemce nezaplati pronajimateli ndjemné ¢i jiné plnéni dle uzavrené
najemni smlouvy (napr. thrady za sluzby spojené s uzivanim bytu, ndhradu $kody zpusobenou
pronajimateli poru$enim povinnosti najemce apod.), mize pronajimatel zapocist své pohledavky na
najemcem slozenou jistotu. K zapocteni pripadnych pohledavek pronajimatele za ndjemcem muze
pronajimatel pristoupit az pri skonceni ndjmu, tedy v okamziku, kdy se pohleddvka ndjemce za
pronajimatelem z titulu vraceni poskytnuté jistoty stava splatnou. Vzhledem k tomu, Ze zakon oproti
predchozi pravni upravé vyslovné neupravuje moznost zapocitavat (tj. ¢erpat z jistoty) i v prubéhu
trvani ndjemniho vztahu, patrné nebude-li jiné dohody mezi smluvnimi stranami[1], je takovy postup
pripustny az po skonc¢eni najmu.

Jaké vSak muze byt roz¢arovani pronajimatele, kdyz od soudniho exekutora obdrzi exekuc¢ni prikaz
k provedeni exekuce prikazanim jiné penézité pohledavky povinného (tj. ndjemce), kterd je
predstavovana pravé pohledavkou najemce na vraceni jistoty slozené na zdkladé najemni smlouvy
uzavrené s pronajimatelem. Okamzikem doruceni exekucniho prikazu pronajimateli se pronajimateli
jakozto dluznikovi povinného zakazuje, aby povinnému jeho pohledavku (tj. pravo na vraceni slozené
jistoty) vyplatil, provedl na ni zapocteni nebo s ni jinak nakladal.

Je treba si uvédomit, Ze se jedna o zcela legitimni postup exekutora. V ramci exekuce, resp. vykonu
rozhodnuti prikdzanim jinych penézitych pohledavek ve smyslu ustanoveni § 312 a néasl. zakona
99/1963 Sbh., obCansky soudni rad, v platném znéni, 1ze obecné postihnout vSechny penézité
pohledavky, které méa povinny viuci svému dluznikovi (poddluznikovi), které nejsou vylouceny
z vykonu rozhodnuti a pro které neni upraven specificky zptisob vykonu rozhodnuti (jako je tomu
napr. u prikazani pohledavky z uc¢tu u penézniho tustavu dle § 303 a nasl. o.s.1.). Jedinou podminkou
je tedy existence pohledavky v dobé narizeni exekuce. To, zda se jednda o pohledavku
soukromopravni ¢i verejnopravni nehraje roli, ani to, zda méa sviij puvod v hmotném ¢i procesnim
pravu[2].
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Jakmile se pohledavka ndjemce na vraceni jistoty stane splatnou (tj. okamzikem ukonceni najemniho
vztahu), je pronajimatel povinen jistotu vyplatit soudnimu exekutorovi v rozsahu, v jakém byla
postizena exekuci. Soucasné je treba upozornit, Ze nevyplati-li pronajimatel jako dluznik povinného
soudnimu exekutorovi pohledavku v souladu s ob¢anskym soudnim rddem, muze opravnény proti
pronajimateli jakozto dluzniku povinného vlastnim jménem podat exekucni navrh, jestlize jej mohl
podat povinny, jinak se domahat vyplaceni pohledavky v civilnim soudnim rizeni poddluznickou
zalobou dle ustanoveni § 315 o.s.T.

Je-li to ucelné, soudni exekutor po pravni moci uvedeného exekuc¢niho prikazu nahradi svym
rozhodnutim prohlaseni vile povinného k vypovédi zavazku nebo k zadosti o plnéni (srov. ustanoveni
§ 312 odst. 2 0.s.I.). Souhlas treti osoby, je-li jim pravni jednani podminéno, je nahrazen uvedenym
exekucnim prikazem. Jednani potrebnd k uplatnéni prava, ktera prislusi povinnému, provadi misto
povinného opravnény. Vypovézenim zavazku exekutorem, tj. v daném pripadé vypovédi najemni
smlouvy za povinného ndjemce, dojde ke skonCeni najmu, pohledavka najemce (povinného) na
vraceni jistoty se stane splatnou a pronajimatel je poté povinen jistotu vyplatit soudnimu
exekutorovi.

Pronajimatel se tak dostava do paradoxni situace, kdy pri skonc¢eni najemniho vztahu nemuze
provést zapocteni svych pripadnych pohleddvek na najemcem slozenou jistotu, své pohledavky za
najemcem je nucen uplatnit v civilnim soudnim rizeni a samotny ucel jistoty, pro ktery byla
smluvnimi stranami v ndjemni smlouvé na samém pocatku ujednéana, tak neni naplnén. Nastroj, ktery
mél slouzit k zajisténi pohledavek pronajimatele, se tak v kone¢nych duasledcich stava zcela
nefunkéni a jsou z néj uspokojeny pohledavky treti osoby - jiného véritele povinného (tj. ndjemce).

Chce-li proto pronajimatel riziko budoucich komplikaci alespon Castecné eliminovat, je vice nez
zadouci proveérit si osobu potencidlniho ndjemce a jeho pripadné vedena exekucni rizeni v Centralni
evidenci exekuci jesté pred uzavrenim najemni smlouvy, byt ani toto neni zarukou, Ze se najemce do
exekuce v budoucnu nedostane.

Prestoze se s témito typy exekucnich prikazu postihujicich pohledavku néjemce za pronajimatelem
na vraceni jistoty v praxi nesetkdvame prilis casto, lze predpokladat, ze se do budoucna jejich
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[1] viz napt. JANOUSKOVA, Michaela. § 2254 [Jistotal. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. ObcCansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 6.

[2] viz SMOLIK, Petr. § 312 [Ostatni penéZité pohledavky]. In: SVOBODA, Karel, SMOLIK, Petr,
LEVY, Jiti, DOLEZILEK, Jif{ a kol. Ob&ansky soudni rad. 3. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
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