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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Novy zpusob vykonu rozhodnuti - sprava
nemovitosti

S Gcinnosti od 1.1.2013 byla prijata novela zakona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni rad (o.s.r.). Mimo
jiné podstatné zmény (kterymi doslo napriklad ke zruSeni dvoukolejnosti vykonu rozhodnuti a
exekuce ziuzenim okruhu soudnich exekuci; zménam v koncepci institutu dovolani redukci divodd,
kdy lze dovolani podat; aj.) doslo v upravé o.s.F. k zavedeni novych zpusobl vykonu rozhodnuti,
jakym je institut spravy nemovitosti dle ustanoveni § 320b a nasl. o.s.t. Tento zpusob vykonu
rozhodnuti neni tak docela novinkou, kdyz do pravniho radu se vraci po 62 letech. Historicky tuto
pravni upravu znal jiz zdkon ¢. 79/1896 t.z., o rizeni exekuCnim a zajiStovacim (exekucni rad), ktery
byl u¢inny az do 31.12.1950. V tomto textu bych se chtéla zabyvat timto staronovym institutem, kdyz
bych chtéla projevit souhlasny nazor s ¢lankem, ktery byl publikovan dne 13.9.2012 na strankach
epravo.cz (autorkou clanku je Mgr. Silvie Kiraly).

Vyhodou tohoto institutu by pro povinného mohlo byt to, ze v pripadé, ze by opravnény svou
pohledavku nemohl uspokojit jinak, nemusi byt prikroceno v ramci vykonavaciho rizeni rovnou k
prodeji nemovitosti. Ovsem jako ke vSem otdzkam bézné praxe, je nutno i k tomuto institutu
pristupovat s obezretnosti.

Jak jiz bylo recCeno, institut spravy nemovitosti upravuje § 320b a nasl. o.s.r. Takovyto vykon
rozhodnuti dle uvodnich ustanoveni, ktera ho upravuji, muze byt natizen, jen kdyz opravnény oznaci
nemovitost nebo jejich soubor, jejiz spravu navrhuje, a jestlize dolozi, Ze nemovitost je majetkem
povinného, priCemz o tom, Ze byl podan takovy navrh, vyrozumi soud katastralni urad, v jehoz
obvodu se nemovitost nachazi. V usneseni soudu o narizeni vykonu rozhodnuti je pak povinnému
mimo jiné zakazéano, aby prijimal uzitky ¢i plnéni plynouci z nemovitosti; déle aby do stanovené lhuty
(15 dna) od doruceni predmétného usneseni sdélil, zda a kdo nemovitost uziva, zda a kdo ma
uzavrenu najemni smlouvu k nemovitosti, zda je nemovitost zatizena vécnym bremenem (a komu
takové pravo svédci). Déle je povinnému narizeno, aby soudu sdélil, jak a kym jsou zajiStény dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim a spravou nemovitosti, popripadé, kym a v jakém rozsahu je nemovitost
pojisténa.

Spravu nemovitosti vykonava soud, v pripadé, ze by to vyZzadoval charakter nemovitosti, je soud
opravnén ustanovit spravce. Pravni ukony, které s nemovitosti souviseji, provadi namisto povinného
soud.

Jiz z § 320f odst. 3) vyplyva jedna z otazek souvisejici s danou problematikou (ktera je rozvedena v
dalsich ustanovenich), tedy ze ,soud ¢ini vhodna opatreni, aby nemovitost byla radné a uspésné
hospodarsky uzivana“, kdyz je pak dluzniku povinného stanoveno, aby uzitky plynouci z nemovitosti
skladal na ucet, ktery soud urci, a aby je poskytoval povinnému, pripadné s nimi jinak nakladal.
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Radné a ispésné hospodarsky vyuZivat tedy dle zékonnych ustanoveni znamend, Ze soud (ackoli
narizeni spravy nema vliv na najemni smlouvy tykajici se dané nemovitosti) miize dané najemni
vztahy vypovédét a sjednat jiné najemni smlouvy (samozrejmé za podminek stanovenych zékonem),
jakoz i vypovédét ¢i jinak ukoncit a uzavrit nové smlouvy tykajici se dodavek sluzeb spojenych s
béznou spravou nemovitosti. Dale se pak muze doméhat vyklizeni nemovitosti, zaniku vécnych
bremen Ci zruseni jinych vztahi, na zdkladé kterych je dana nemovitost uzivana.

Odhlédneme-li od otazky ochrany ndjemnich vztah, je otdzkou, co se rozumi pojmem radné a
spésné hospodarsky vyuzivat. V divodové zpravé je k tomuto obecné zdivodnéni - tedy aby bylo
dosahovano nejvyssiho mozného zisku. Toto se mi jevi jako vhodné pouze pro obdobi uspokojovani
pohledavky véritele, kdyz jako priklad bych (kromé samoziejmych vztahi tykajicich se najmu bytu)
vidéla i upravu najemnich vztaht u zemédélsky vyuzivanych pozemki (u kterych na tyto jsou Casto
vazany prijmy z Evropskych fondl ve formé ucelovych dotaci), které v daném kontextu zrejmé
nebudou radné a uspésné hospodarsky vyuzivany, nebude tedy z takovychto nemovitosti plynout
nejvyssi mozny zisk, nehledé k tomu, ze s porusenim dotacnich povinnosti jsou spojeny sankce. V
daném kontextu by se zrejmé nejednalo z kratkodobého hlediska o Uspésné hospodarskeé vyuziti,
tudiz by byl soud opravnén dany najemni vztah (za zakonem stanovenych podminek) zrusit. Jevilo by
se to ucelné, ovSem je zde stéle otdzka, co potom? Co bude poté, az bude véritelova pohledavka
uspokojena?

Dals$im prikladem budiz otdzka ndjemnich smluv k bytim. V téchto bude soud opravnén najemctm
vypovédeét (Ci jinak zrusit) ndjemni smlouvy a zaroven sjednat hospodarsky efektivnéjsi smlouvy (tedy
z kratkodobého hlediska). Az bude nésledné opét pohledavka véritelova uspokojena, zustava zde
otaznik nad tim, zda bude mit i nadéale novy najemnik napriklad dostatecnou ,kupni silu” k tomu, aby
i nadéle vyuzival dany najemni vztah. Nebo jesté dale - pri propocCteni nakladu a prijmu, nebude
vyhodnéjsi uzavirat ndjemni vztahy na dobu urcitou s nejvy$Sim moznym ziskem, které ale nasledné
nebude moci povinny (jehoz dluh byl takto uhrazen) vyuzivat?

Podle dané upravy se vztahuje ke spravé nemovitosti obdobné § 338i az § 338I, tedy jde o pripady,
kdy je urcen spravce podniku (v tomto pripadé nemovitosti). V pripadé ustanoveného spravce
nemovitosti muze povinny ¢init ukony k nakladani se svym majetkem, ale pouze se souhlasem
spravce. Toto tedy v pripadé spravy nemovitosti soudem zrejmé neplati.

Je otazkou, zda se soudy budou zabyvat touto problematikou samy, z cehoz nasledné muze vzniknout
situace, kdy budou jesté vice pretizeny nez dosud v souvislosti s novou agendou. Tudiz bude sprava
nemovitosti zcela v jejich libovuli (kdyz z vySe zminéného vyplyva, ze omezeni, ktera plati pro
spravce ustanovené, pro soudy neplati). Myslim si, Zze danou problematiku vyresi az postupem ¢asu
praxe a judikatura (kdyz v souCasné dobé lze rici, Ze se nic jiného kromé dalSich novelizaci o¢ekavat
ani neda).
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Pouzité zdroje:

Spréva nemovitosti jako novy zptsob vykonu rozhodnuti, Mgr. Ing. Stépén Drazka - dostupné na
www, k dispozici >>> zde.

Zmény v exeku¢nim rizeni od 1. 1. 2013 (¢ast 2.), Mgr. David Paulus - dostupné na www, k dispozici
>>> zde.

Sprava nemovitosti jako novy zpusob vykonu rozhodnuti dle pripravované novely o.s.t., Mgr. Silvie
Kiraly - dostupné na www, k dispozici >>> zde.
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