13.9. 2012

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

Sprava nemovitosti jako novy zpusob vykonu
rozhodnuti dle pripravované novely o.s.r.

Poslanecké snémovna Parlamentu Ceské republiky v ¢ervnu t. r. schvalila vladni ndvrh zékona, na
zakladé kterého by méla byt z ceského pravniho radu odstranéna dvoukolejnost vykonavaciho rizeni,
predstavovand na jedné strané pravni upravou vykonu rozhodnuti obsazenou v Césti Sesté o.s.f. a na
strané druhé pravni ipravou exekuce obsazenou v exekuc¢nim radu. Tento navrh dale pocita se
zavedenim novych zpusobtu vykonu rozhodnuti, mezi kterymi se objevuje také sprava nemovitosti.
Vyhoda, kterou tento zpusob na prvni pohled prinasi vlastnikovi nemovitosti (povinném ve
vykonavacim rizeni), vSak muze byt jen zdanlivd, nebot stavajici navrh zdkona nestanovi pro soud
jakakoliv omezeni pri vykonu jeho pravomoci v rdmci nucené spravy nemovitosti, pri které soud
mize ménit, rusit a sjednavat nové smluvni vztahy k nemovitosti fakticky bez omezeni ohledné jejich
budouciho obsahu.

W VEJMELKA&:WUNSCH

ADVOKATI ATTORNEYS ATLAYW RECHTSANWALTE

Poslanecké4 snémovna Parlamentu Ceské republiky v ¢ervnu t. r. schvalila vladni navrh zékona,
kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen
,0.8.T1."), a dalsi souvisejici zakony, a na zakladé kterého by méla byt z ¢eského pravniho radu
odstranéna dvoukolejnost vykonévaciho rizeni, predstavovana na jedné strané pravni upravou
vykonu rozhodnuti obsazenou v Césti Sesté 0.s.T. a na strané druhé pravni Gpravou exekuce
obsazenou v zakoné ¢. 120/2001 Sb., exeku¢nim radu (dale jen ,Navrh“).[1]

Nové by mély byt v 0.s.T'. vyjmenovany druhy pohledavek, u nichz bude mozné naridit pouze vykon
rozhodnuti dle o.s.T., a dale u nichz bude mozné postupovat alternativné cestou soudniho vykonu
rozhodnuti i exekuce. Ostatni pohledédvky bude mozné vymoci jen exekuci postupem dle exekucniho
radu. Soudu by mély zustat k vykonu rozhodnuti pouze ty pohledavky, kdy je proto zvlastni duvod,
napr. vykon rozhodnuti ve vécech tykajicich se nezletilych déti, vykazani ze spolecného obydli, vykon
cizich rozhodnuti v pripadé, zZe neni vydano prohlaseni vykonatelnosti, nebo vyklizeni bytu s bytovou
nahradou. K pohledavkam, u nichz bude mozné navrhnout vykon rozhodnuti alternativné i
prostrednictvim soudniho exekutora, patri napr. pohledavky na vyzivném nebo prispévku na vyzivu a
uhradu nékterych nékladi neprovdané matce.

Druhou podstatnou zménou je novy zpusob narizovani exekuce, kdy soud jiz nové nebude usnesenim
narizovat exekuci a povérovat exekutora jejim provedenim, ale poté, co bude exekutorovi dorucen
navrh opravnéného na provedeni exekuce, exekutor provede zapis do nové zrizovaného rejstriku
exekuci[2] a zaSle opravnénému a povinnému vyrozuméni o zahajeni exekuce (povinnému vSak
nejdrive s prvnim exeku¢nim prikazem). Povinny pak bude mit 8 denni Ihtitu k vzneseni namitky
podjatosti exekutora (bude-li mu v tu chvili jiz divod podjatosti znam, jinak 8 dni od okamziku, kdy
se davod pro uplatnéni namitky dozvi) a 15 denni lhlitu k podani ndvrhu na zastaveni exekuce.
Exekutor nebude moci zacit provadét exekuci pred uplynutim vy$e uvedené lhity, resp. predtim, nez
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o pripadném navrhu na zastaveni exekuce pravomocné rozhodne soud. Exekuce taktéz nebude moci
byt provedena predtim, nez uplyne lhuta k dobrovolnému splnéni pohledavky (spolu s naklady
exekucniho rizeni) povinnym, kterou exekutor povinnému sdéli spolu s ozndmenim o zahajeni
exekuce.

Hlavni cil a efekt navrhovanych Uprav by mél byt dvoji, jednak odbremenéni souda od neustale
narustajici agendy narizovéani exekuci, ktera ma vSak pouze administrativni charakter, a dale diky
stanoveni uzavireného okruhu pohledavek, které bude mozné postihnout vyhradné vykonem
rozhodnuti dle o.s.t., také usporu nakladl vydavanych ze statniho rozpoctu na soudni vykony
rozhodnuti.

Ackoliv Ize vySe uvedené jisté povazovat za velmi vyznamné zmény dotéené pravni ipravy, o nichz by
meélo byt pojednéno podrobnéji, je dle autorky tohoto ¢lanku treba vénovat pozornost dalSim
zménam, které dany navrh prinasi, a to zejména zavedeni nového zptisobu vykonu rozhodnuti -
spraveé nemovitosti.

V pripadé vykonu rozhodnuti spréavou nemovitosti se fakticky jedna o staronovy zpusob vyméahani
pohledavky, obsazeny jiz v exeku¢nim radu z roku 1896[3] (dale jen ,riSsky exekucni rad“), platném

v Ceskoslovenské republice do konce roku 1950, kdy byl ¥i§sky exekuéni f4d nahrazen zékonem ¢.
142/1950 Sb., o rizeni ve vécech ob¢anskopravnich, predchudcem dnesniho o.s.t.

Na zdkladé usneseni soudu o narizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti prebira pravni moci
tohoto rozhodnuti spravu nemovitosti prislusny soud. Pravni moci usneseni o narizeni vykonu
spravou nemovitosti prechézi na soud pravo c¢init veskeré pravni ikony souvisejici s nemovitosti,
stejné tak zahdjit pripadné spravni a soudni rizeni ohledné nemovitosti a Cinit veskeré ukony v téchto
rizenich za povinného. Soud v rdmci vykonu spravy nemovitosti zejména prikaze dluznikovi
povinného, aby uzitky plynouci z nemovitosti sklddal na jim urceny ucet, a zakaze mu, aby je
poskytoval povinnému, provedl na né zapoc¢teni nebo s nimi jinak nakladal, a provadi jina vhodna
opatreni, aby nemovitost byla radné a uspésné hospodarsky uzivana.[4] Pripadné uzitky plynouci z
nemovitosti, které nejsou v penézité formeé, soud zpenézi v drazbé postupem dle stavajicich §§ 328b a
nasl. o.s.T.

Znovu zavedeni tohoto zplisobu vykonu rozhodnuti ma byt vyhodné jak pro povinného tak pro
opravnéného, kdy povinného chrani pred zpenézenim celé nemovitosti v rdmci vykonu rozhodnuti za
situace, kdy zpenézeni se sice nejevi jako primérené vysi pohledavky opravnéného, avsak opravnény
nema moznost se na povinném hojit jinak, a opravnéného, ktery na druhou stranu nema potrebné
informace o dluznicich povinného, a neni s to soudu dostate¢né identifikovat pripadné jednotlivé
pohledavky povinného k postizeni.

Problém navrhované upravy spociva dle nazoru autorky tohoto ¢lanku v tom, Ze v ramci vykonu
spravy nemovitosti bude soud moci ménit nebo rusit a sjednavat zcela nové smluvni vztahy u
nemovitosti, fakticky bez jakéhokoliv omezeni ohledné obsahu téchto novych smluv. Uvedené se tyka
jak smluv najemnich, tak smluv o dodavkach sluzeb a jinych plnéni, véetné pojistnych smluv.

Podle § 320g o.s.T. Navrhu totiz plati: ,(1) Narizeni sprdvy nemovitosti nemd vliv na ndjemni smlouvy
tykajici se nemovitosti. Soud véak muze takové smlouvy vypovédét za podminek stanovenych
zdkonem, touto smlouvou nebo jinou dohodou s ndjemcem a sjednat jiné ndjemni smlouvy. (2) Soud
je oprdvnén vypovedet ci jinak ukoncit a uzavrit nové smlouvy, kterymi jsou zajistény doddvky sluzeb
spojenych s uzivanim a spravou nemovitosti a pojistné smlouvy za podminek stanovenych zakonem,
témito smlouvami nebo dohodou s dodavateli téchto sluzeb. Mtize se také domdhat vyklizeni
nemovitosti, zaniku vécnych briemen ¢i zruseni jinych vztahti, na jejichZ zdkladé je nemovitost
uzivdna, za podminek stanovenych zvldstnim zdkonem, témito smlouvami nebo dohodou s tcastniky



téchto pravnich vztahu.”

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze soud bude v dispozicich s nemovitosti omezen logicky pouze, co se
ukoncovani stavajicich smluvnich vztahl tykd, kdy bude muset postupovat dle dohodnutych
podminek existujicich smluv, pripadné dle prislusnych zakonnych ustanoveni, nedohodne-li se s
druhou smluvni stranou jinak. Ohledné nastaveni podminek budoucich najemnich a dalSich smluv
vSak Navrh zdkona pro soud nestanovi jakakoliv omezeni, at uz jde o pripadnou délku smluvniho
vztahu (najmu), vy$i vzdjemného plnéni (ndjemného), vypovédni Ihutu nebo o dal$i podminky. Z
duvodové zpravy k vyse citovanému ustanoveni vyplyva, ze soud bude opravnén ménit stavajici ¢i
sjednéavat nové smlouvy tak, aby bylo dosahovano nejvyssiho mozného zisku. Navrh vSak nikde ani
toto obecné hledisko maximalni vytéznosti nemovitosti nezminuje. S trochou predstavivosti ho lze
sice dovozovat z ustanoveni § 320f odst. 3 Navrhu, dle kterého: ,Soud ¢ini vhodnd opatreni, aby
nemovitost byla rddné a tuspésné hospoddrsky uzivana, [...]“, nicméné vezmeme-li v potaz obecnost a
znacnou relativitu takového kritéria, bude mozné zatézovat nemovitost povinného smluvnimi vztahy
ne zcela vyhodnymi. Lze si i predstavit nastaveni takovych podminek, kdy v kratkodobém horizontu
bude vytéznost nemovitosti sice vyssi nez ta stavajici, avSak dlouhodobé bude dany vztah pro
vlastnika nemovitosti primo nevyhodny a za jistych okolnosti mozné nakonec i likvida¢ni. Co se
dodavatelskych smluv tyka, soud bude moci sjednavat smlouvy na dodavky energii a dalSich sluzeb,
jakoz i pojistné smlouvy s poskytovateli téchto sluzeb opét zcela dle své libovule, kdyz kritérium
vytéZnosti nemovitosti pod nucenou spravou soudu sice bude mozné s vynaloZenim jistého usili
dovodit, avSak soud nebude muset provést volbu konkrétniho dodavatele formou zddného
vybérového rizeni, coz by vzhledem k vylouc¢eni mozného prosazovani osobnich zajma bylo jisté
zadouci (zejména v této dobé).

Dalsi problém spociva v tom, ze dle § 320f odst. 1 Navrhu bude vykon spravy nemovitosti provadét v
prvni radé sam soud, priCemz provedenim jednotlivych tikont muze soudce povérit vykonavatele
nebo jiného zaméstnance soudu. Kompetentnost zaméstnancu okresnich soudu k prijimani
profesionalnich rozhodnuti v oblasti spravy a prondjmu nemovitosti je samozrejmé dost pochybna.
Spravce nemovitosti ustanovi soud (pouze) v pripadé, kdy to bude vyzadovat , charakter
nemovitosti“. Neni zcela jasné, co ma zakonodarce v tomto pripadé na mysli. Duvodovéa zprava
hovori o tom, Ze soud ustanovi spravce ,ve slozZitych pripadech”. Jestli je tim v konkrétnim pripadé
myslen provoz zavodu na vyrobu azbestu, anebo ,postaci” kancelarska budova o dvou podlazich a
trech najemnicich, 1ze jen hadat.

Pro ustaveni a vykon pravomoci spravce nemovitosti se pouzije stavajici pravni iprava platna pro
spravce podniku ustaveného soudem pri natizeni vykonu rozhodnuti prodejem podniku (§ 338i az
338l 0.s.1.). Podle této pravni Upravy neprechazi jednatelské opravnéni s narizenim vykonu
rozhodnuti na spravce, ale ziistava povinnému, ktery muze véci, prava a jiné majetkové hodnoty,
které slouzi k provozovani podniku nebo vzhledem ke své povaze maji tomuto Gcelu slouzit, prevést
na jiného, zatizit je nebo s nimi jinak nakladal, avSak pouze s pisemnym souhlasem spravce.
Odmitne-li spravce udeélit povinnému souhlas k ukonu potrebnému k radnému provozovani podniku,
muze povinny soudu navrhnout, aby svym usnesenim souhlas spravce nahradil. Soud o navrhu
rozhodne po slySeni spravce a povinného, pricemz proti jeho usneseni se nelze odvolat.[5] Kromé
toho, Ze v pripadé ustanoveni spravce nemovitosti soudem poskytuje zakon vlastnikovi nemovitosti
(podniku) urc¢itou kontrolu nad postupem spravce, je to také v kazdém pripadé stéale povinny, kdo
prijiméa rozhodnuti o svém majetku, zatimco v pripadé spravy nemovitosti soudem zdkon neposkytuje
vlastnikovi zadny ucinny nastroj ochrany proti zlovili soudu (soudce), kterému zakon propujéi prava
nalezejici vlastniku nemovitosti, aniz by jej pti jejich vykonu jakkoliv efektivné usmérnil.

I dle vzorove upravy obsazené v riSském exekucnim radu platila pro sjednani novych najemnich
smluv omezeni, alespon co se délky najmu tyka. Dle jeho § 111 mohl spravce vypovédét stavajici
smlouvy za podminek v nich sjednanych a ,sjednati jiné najemni smlouvy na dobu v misté obvyklou.“



Nez doslo ke sjednani nové najemni smlouvy, ukladal dale riSsky exekucni rad, aby byly soudem
vyslechnuty zucastnéné osoby (véritel, dluznik i spravce), pokud nehrozilo nebezpeci z prodleni.[6]

Na zaveér je treba zminit, ze Senat vratil 18. 7. 2012 Poslanecké snémovné Navrh s pripominkami
(pricemz pripominky k ¢asti Navrhu, jiz se zaobira tento ¢lanek, byly pouze formalniho charakteru) a
Poslaneckéa snémovna jej v tomto znéni zaradila k projednani na své 45. schiizi, tj. v tydnu od 4. do 7.
9. 2012. Oproti predpokladu se o Navrhu zakona ve znéni zménéném Senatem nehlasovalo a do
konce redakcni uzavérky nebylo znamo, kdy opétovné Poslanecka snémovna k projednani Navrhu
pristoupi. Neni proto jesté jisté, zda vySe uvedena pravni Gprava nakonec nabude uc¢innosti, avsak
1ze v kazdém pripadé doporucit jak vlastnikiim nemovitosti, tak jejich pravnim poradcim snémovni
tisk ¢. 537 k jejich pozornosti.
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[1] Snémovni tisk ¢. 537.

[2] Navrh zédkona pocita s tim, ze rejstrik zahajenych exekuci bude neverejny a Ministerstvo
spravedlnosti z néj poskytne informace pouze soudiim a Exekutorské komore (viz novy § 35a
exekucniho radu).

[3] Zékon €. 79/1896 T. z., o rizeni exekuCnim a zajiStovacim, viz § 97 a nasl.

[4] Srov. § 320f odst. 3 Navrhu.

[5] Srov. § 338k odst. 5 0.s.T.

[6] Srov. § 112 odst. 2 riSského exekucniho radu.
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Dalsi clanky:

o AML - od zédkona ¢. 253/2008 Sh. k AMLR: co konkrétné musi ceska povinnda osoba zménit do
roku 2027

e Podminéné propusténi ve svétle zasady ustnosti a primosti

e Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednani ve smlouvach

 Pouceni z krizového vyvoje v kauze bitcoiny

o EUDAMED: Jednotné databaze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredkia

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

e Pohled pres hranice - natdCeni pornografickych klipu j i

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

» Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

» Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
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