
Spr dva nemovitosti jako novi
ozpirsob vikonu t ozhodnu ti

dle pfipravovane novely o.s.i.
Poslane ckd sn6movna
Parlamentu Ceske
republiky v dervnu t. r.
schvalila vladni navrh
zdkona. na z6klad6
ktereho by mela byt
z cesk6ho pravniho i6du
odstrandna dvoukolej no st
vykonavaciho itzeni,
piedstavovana na jedne
strand pr6vni upravou
vykonu rozhodnuti
obsaZenou v dasti Seste
o.s.i. a na strand druhe j
prdvni upravou exekuce
obsaZenou v exekucnim
iddu
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,uu"o"nim novych zprisobtr
''":..";;; vykonu rozhodnuti, mezi kte-

$i6$t rYmi se objevuje tak6 sPrdva

,,;,;;l::!ii,... nemovitosti. Vyhoda, kterou
..'::;::.,'":..,:.::i tento zptisob na prvni pohled

piind5i vlastnikovi nemovitosti (povinn6m ve
vykon6vacim Yizeni), vSak mtrZe bft jen zd6n-
liv6, nebot st6vajici ndvrh z6kona nestanovi
pro soud jakdkoliv omezeni pii vykonu jeho
pravomoci v rdmci nucen6 spr6vy nemovitos-
ti, pfi ktere soud mtrZe m6nit, ru5it a sjedn6vat
nove smluvni vztahy k nemovitosti fakticky
bez omezeni ohlednd jejich budouciho obsahu.

Poslaneckii sndmovna Parlamentu Cesk6 repub-
liky v dervnu t. r. schvdlila vl6dni ndvrh zdkona,
kterym se mdni z6kon d. 99/1963 Sb., obdansky
soudni i6d, ve zn6ni pozd6jSich piedpist (d61e

jen ,,o.s.i."), a dal5i souvisejici zdkony, anazdkla-
dd kter6ho by m61a blft z desk6ho prdvniho iddu
odstrandna dvoukolejnost vykon6vaciho iizeni,
piedstavovan6 na jedn6 stran6 pr6vni tpravou
vykonu rozhodnuti obsaZenou v d6sti 5est6 o.s.i.
a na strand druhe pr6vni fpravou exekuce obsa-
Zenou v zAkonl t,. 120/2001 Sb., exekudnim i6du
/ r ]4 lo  ian NlArr rh" \  [  1  I
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Nov6 by m6ly byt v o.s.i. vyjmenovdny druhy
pohled6vek, u nichZ bude moZn6 naiidlt pou-
ze vykon rozhodnuti dle o.s.i., a d61e u nichZ
bude moZn6 postupovat alternativnd cestou
soudniho vykonu rozhodnuti i exekuce. Ostat-
ni pohledAvky bude moZn6 vymoci jen exekuci
postupem dle exekudniho i6du. Soudu by mdly
zfistat k vykonu rozhodnuti pouze ty pohled6v-

ky, kdy je proto zvldStnl drivod, napi. vykon
rozhodnuti ve vdcech tjrkajicich se nezletilych
d6ti, vyk6zdni ze spoledn6ho obydli, vykon
cizich rozhodnuti v piipad6, Ze neni vyd6no
prohl65eni vykonatelnosti, nebo vyklizeni bytu
s bytovou ndhradou. K pohleddvkdm, u nichZ
bude moZn6 navrhnout vykon rozhodnuti alter-
nativnd i prostiednictvim soudniho exekutora,
patii napi. pohled6vky na vyZivn6m nebo pii-

sp6vku na vyZivu a uhradu n6kterych n6kladt
neprovdan6 matce.

Druhou podstatnou zm6nou je novy zprisob
naiizov6ni exekuce, kdy soud jiZ nov6 nebu-
de usnesenim naiizovat exekuci a pov6iovat
exekutora jejim provedenim, ale pot6, co bude
exekutorovi doruden n6vrh oprdvn6n6ho na
provedeni exekuce, exekutor provede zdpis
do novd ziizovaneho rejstiiku exekuci[2] a za-
Sle opr6vn6nemu a povinn6mu vyrozum6ni
o zahdjeni exekuce (povinn6mu v5ak nejdiive
s prvnim exekudnlm piikazem). Povinny pak

bude mit B denni thritu k vzneseni n6mitky
podjatosti exekutora (budeli mu v tu chvili jiZ

dtrvod podjatosti zn6m, jinak B dni od okamZi-
ku, kdy se drivod pro uplatn6ni n6mitky dozvi)
a 15 denni lhtrtu k pod6ni n6vrhu na zastaveni
exekuce. Exekutor nebude moci zadit provdd6t

exekuci pied uplynutim vy5e uveden6 thrity,
resp. piedtim, ne? o piipadn6m ndvrhu na za-
staveni exekuce pravomocn6 rozhodne soud.
Exekuce takt6r. nebude moci bft provedena
piedtim, neZ uplyne lhtta k dobrovoln6mu spl-

n6ni pohled6vky (spolu s n6klady exekudniho
iizeni) povinnfm, kterou exekutor povinnemu

sd6li spolu s ozn6menim o zahAjeni exekuce.

Hlavni cil a efekt navrhovanych uprav by m61
byt dvoji, jednak odbiemen6ni soudfi od neu-
st6le narristajici agendy naiizovdni exekuci,
kterd m6 v5ak pouze administrativni charak-
ter, a d6le diky stanoveni uzavien6ho okruhu
pohled6vek, kter6 bude moZn6 postihnout
vyhradn6 vykonem rozhodnuti d1e o.s.i., take
irsporu ndkladfi vyd6vanych ze st6tniho roz-
podtu na soudni vykony rozhodnuti.

Adkoliv lze vyie uveden6 jistd povaZovat za
velmi vyznamn6 zmbny dotden6 pr6vni tpra-
vy, o nichZ by m61o byt pojedndno podrobn6-
ji, je dle autorky tohoto dl6nku tfeba vdnovat
pozornost dal5im zm6n6m, kter6 dany ndvrh
piin65i, a to zejm6na zavedeni nov6ho zptrsobu
vykonu rozhodnuti - sprdvd nemovitosti.

V piipad6 vykonu rozhodnuti sprdvou nemovi-
tosti se fakticky jedn6 o staronovy zprisob vy-
m6h6ni pohled6vky, obsaZeny jiZ v exekudnim
i6du z roku 1896[3] (d6le jen ,,iiSsky exekudni
i6d"), platn6m v Ceskoslovensk6 republice do
konce roku 1950, kdy byl ilSskf exekudni i6d
nahrazen zAkonem d. I42/I950 Sb., o iizeni
ve v6cech obdanskopr6vnich, piedchtdcem
dne5niho o.s.i.

Na z6klad6 usneseni soudu o naiizeni vykonu
rozhodnuti sprdvou nemovitosti piebir6 prav-

ni moci tohoto rozhodnuti spr6vu nemovitosti
piisluSny soud. Pr6vni moci usneseni o naii-
zeni vykonu spr6vou nemovitosti piech6zi na
soud pr6vo dinit ve5ker6 pr6vni ukony souvr-
sejici s nemovitosti, stejnd tak zahdjit piipadne

spr6vni a soudni iizeni ohlednd nemovitosti
a dinit veiker6 rikony v t6chto iizenich za po-

vinn6ho. Soud v r6mci vykonu spr6vy nemovl-
tosti zejm6na pilklie dluZnikovi povinn6ho,

aby uZitky plynouci z nemovitosti sklddal na
jim urdeny udet, a zak6te mu, aby je poskyto-

vai povinn6mu, provedl na n6 zapodteni nebo
s nimi jinak naklddal, a provlLdi jin6 vhodn6
opatieni, aby nemovitost byla iddn6 a fsp65-
n6 hospoddisky uZivdna.[4] Piipadne uZitky
plynouci z nemovitosti, kter6 nejsou v pen6Zit6
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form6, soud zpen6Zi v draZbd postupem dle st6-
vajicich SS 32Bb a ndsl. o.s.i.

Znovuzavedeni tohoto zptrsobu vykonu roz-
hodnuti md byt vfhodn6 jak pro povinn6ho tak
pro opr6vn6n6ho, kdy povinn6ho chr6ni pied
zpen6Zenim cel6 nemovitosti v rdmci vykonu
rozhodnuti za situace, kdy zpen6Zeni se sice
uejevi jako piim6ien6 vy5i pohled6vky oprav-
n6n6ho, av5ak oprdvn6ny nemd moZnost se
na povinn6m hojit jinak, a oprdvn6n6ho, ktery
na druhou stranu nemd potiebn6 informace
o dluZnicich povinn6ho, a neni s to soudu do-
statednd identifikovat piipadn6 jednotliv6 po-
hleddvky pwinn6ho k postiZeni.

Problem navrhovan6 upravy spodivd dle nd-
aru autorky tohoto dl6nku v tom, Ze v rdmci
vfkonu spr6vy nemovitosti bude soud moci
m6nit nebo ru5it a sjedn6vat zcela nov6 smluv-
ni vztahy u nemovitosti, fakticky bez jak6ho-

Loliv omezeni ohledn6 obsahu tdchto novych
smluv. Uveden6 se ryke jak smluv n6jemnich,
tak smluv o dod6vk6ch sluZeb a jinych plndni,
veetnd pojistnfch smluv.

hdle S 3209 o.s.i. N6vrhu totiZ plati: ,,(1) Naii
eni spr6vy nemovitosti nem6 vliv na ndjemni
mlouvy tykajici se nemovitosti. Soud v5ak
nriZe takov6 smlouvy vypov6d6t za podminek
Sanovenych zAkonem, touto smlouvou nebo

dohodou s nAjemcem a sjednat jin6 n6-
smlouvy. (2) Soud je opr6vn6n vypov6d6t

Gi jinak ukondit a uzaviit nov6 smlouvy, kte-
rimi jsou zaji5tdny dod6vky sluZeb spojenych
s uiivdnim a sprdvou nemovitosti a pojistn6

vy za podminek stanovenych z6konem,
tEmito smlouvami nebo dohodou s dodavateli
t6chto sluZeb. MtrZe se tak6 domdhat vyklizeni
removitosti, zdniku v6cnych biemen di zruSeni

vztahri, na jejichZ zdkladd je nemovitost
na, za podminek stanovenych zvl65tnim

ikonem, tdmito smlouvami nebo dohodou
tdastnikv t6chto pr6vnich vztahrl."

rnf6e uveden6ho vyplyv6, Ze soud bude v dis-
icich s nemovitosti omezen logicky pouze,

se ukondov6ni stdvajicich smluvnich vztahtr
kdy bude muset postupovat dle dohodnu-
podminek existujicich smluv, piipadn6 dle

isluin!'ch z6konnfch ustanoveni, nedohodne-
se s druhou smiuvni stranou jinak. Ohledn6

veni podminek budoucich ndjemnich
dal5ich smluv v5ak Ndvrh zdkona nro soud

vi jak6koliv omezeni, at uZ jde o pii-
d6lku smluvniho vztahu (nAjmu), vy5i

plndni (n6jemn6ho), vypov6dni lhri-
nebo o dal5i podminky. Z drivodov6 zpr|vy

uise citovan6mu ustanoveni vyplyv6, Ze soud
oprdvndn mdnit st6vajici di sjedndvat nov6
vy tak, aby bylo dosahov6no nejvy53iho

zisku. N6vrh vSak nikde ani toto obec-
hledisko maximdlni vytdZnosti nemovitosti

dovozovat z ustanoveni S 320f odst. 3 N6vrhu,
dle kter6ho: ,,Soud dini vhodn6 opatfeni, aby
nemovitost byla i6dnd a risp65n6 hospoddi-
sky uZivdna, [...]", nicm6n6 vezmeme-li v potaz
obecnost a znadnou relativitu takov6ho krit6ria,
bude moZn6 zat62ovat nemovitost povinn6ho
smluvniml vztahy ne zcela vyhodnymi. Lze si
i piedstavit nastaveni takovych podminek, kdy
v kretkodob6m horizontu bude vytdznost nemo-
vitosti sice vy53i ne?ta stdvajici, av5ak dlouho-
dob6 bude dany vztah pro vlastnika nemovitos-
ti piimo nevyhodny a za jistych okolnosti moZ-
nd nakonec i likvidadni. Co se dodavatelskich
smiuv tyk6, soud bude moci sjedn6vat smlouvy
na doddvky energii a dal5ich sluZeb, jakoZ i po-
jistn6 smlouvy s poskytovateli t6chto sluZeb
op6t zcela dle sv6 libovrile, kdyZ krit6rlum
vytdZnosti nemovitosti pod nucenou spr6vou
soudu sice bude moZn6 s vynaloZenim jist6ho

usili dovodit, av5ak soud nebude muset prov6st
volbu konkr6tniho dodavatele formou Z6dn6ho
vfb6rov6ho iizeni, coi,by vzhledem k vyloudeni
moZn6ho prosazovdni osobnich zdjmtr bylo jist6
Z6douci (zejm6na v t6to dob6).

Dal5i probi6m spodivd v tom, Ze dle S 320f odst.
1 Ndvrhu bude vfkon sprdvy nemovitosti pro-
v6ddt v prvni iad6 sdm soud, piidemZ provede-
nim jednotlivfch rikont mfiZe soudce povdiit
vykonavatele nebo jin6ho zam6stnance sou-
du. Kompetentnost zamdstnanct okresnich
soudri k piijim6ni profesiondlnich rozhodnuti
v obiasti spr6vy a pron6jmu nemovitosti je sa-
moziejm6 dost pochybnd. Spr6vce nemovitosti
ustanovi soud (pouze) v pilpad6, kdy to bude
vyZadovat,,charakter nemovitosti". Neni zcela
jasn6, co m6 zdkonod6rce v tomto piipadd na
mysli. Drivodov6 zpr6va hovoii o tom, Ze soud
usthnovi spr6vce ,ye sloZitych piipadech". Jest-
Ii je tim v konkr6tnim piipadd myilen provoz
zdvodu na vyrobu azbestu, anebo ,,postadi"
kancel6iskd budova o dvou podlaZich a tfech
n6jemnicich, lze jen h6dat.

Pro ustaveni a vykon pravomoci sprdvce nemo-
vitosti se pouZije st6vajici prdvni irprava platnd
pro spr6vce podniku ustaven6ho soudem pii
naiizeni vykonu rozhodnuti prodejem podniku
(S 33Bi aZ 33Bl o.s.i.). Podle t6to prdvni ripravy
nepiechdzi jednatelsk6 opr6vn6ni s naiizenim
vykonu rozhodnuti na spr6vce, ale zrist6vd po-
vinn6mu, kterf mriZe v6ci, pr6va a jin6 majet-
kov6 hodnoty, kter6 slouZi k provozovdni pod-
niku nebo vzhledem ke sv6 povaze maji tomuto
fdelu slouZit, piev6st na jin6ho, zaliZlt je nebo
s nimi jinak nak16dal, avSak pouze s pisemnym
souhlasem spr6vce. Odmitne-li sprdvce ud6-
Iit povinn6mu souhlas k ukonu potfebn6mu
k i6dn6mu provozovdni podniku, mriZe povin-
ny soudu navrhnout, aby svfm usnesenim sou-
hlas sprdvce nahradil. Soud o ndvrhu rozhodne
po slySeni sprdvce a povinn6ho, piidemZ proti
jeho usneseni se nelze odvolat.[5] Kromd toho,
Ze v piipadd ustanoveni sprdvce nemovitosti

soudem poskytuje z6kon vlastnikovi nemovi-
tosti (podniku) urditou kontrolu nad postupem
spr6vce, je to tak6 v kaZd6m piipad6 stele po-
vinny, kdo piijimd rozhodnuti o sv6m majetku,
zatimco v piipad6 sprdvy nemovitosti soudem
z6kon neposkytuje vlastnikovi Zifiny tdinnf
n6stroj ochrany proti zlovrili soudu (soudce),
kter6mu z6kon proprijdi prdva ndleZejici viast-
niku nemovitosti, aniZ by jej pii jejich vykonu
j akkoliv efektivn6 usmdrnii.

I dle vzorov6 ripravy obsaZen6 v ii5sk6m exe-
kudnim i6du platila pro sjedn6ni novif'ch n6-
jemnich smluv omezeni, alespof, co se d6lky
ndjmu tykd. DIe jeho S 111 mohl spr6vce vypo-
vdd6t stdvajici smlouvy za podminek v nich
sjednanych a ,,sjednati jin6 n6jemni smlouvy
na dobu v mistd obvyklou." NeZ do5lo ke sjed-
ndni nov6 n6jemni smlouvy, uklddal ddle ii5-
sky exekudni i6d, aby byly soudem vyslechnu-
ty ztdastndn6 osoby (vdiitel, dluZnik i spr6vce),
pokud nehrozilo nebezpedi z prodleni.[6]

Na z6v6r je tieba zminit, Ze Sen6t vrdtil 18. 7.
2012Poslaneck6 sndmovnd N6vrh s piipomin-
kami (piidemZ piipominky k d6sti N6vrhu, jiZ

se zaobir6 tento dl6nek, byly pouze formdlniho
charakteru) a Poslaneck6 sn6movna jej v tom-
to zn6ni zaiadila k projedndni na sv6 45. schtzi,
t j. v tydnu od 4. do 7.9.2012. Oproti piedpokla-
du se o Ndvrhu zdkona ve zn6ni zm6n6n6m
Sen6tem nehlasovalo a do konce redakdni uzd-
vdrky nebylo zn6mo, kdy opdtovnd Poslaneckd
sndmovna k projedn6ni N6vrhu piistoupi. Neni
proto je3td jist6, zda vySe uveden6 pr6vni irpra-
va nakonec nabude ridinnosti, av5ak lze v ka?-
d6m piipadd doporudit jak vlastniktm nemo-
vitosti, tak jejich prdvnim poradcrim sn6movni
tisk d. 537 k jejich pozomosti. O

Mgr. Silvie Kir6ly,
advok1tka
Vejmelka & Wtinsch, s.r.o.
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[1] Sn6movni tisk d. 537.

[2] Ndvrhzdko'nd,iiotft6;;F:!im.,*e,reistfik,,,,,,,, :,
zah6jen$ch,e*ekls,i:btide it€?€f ejlri?,:,,, i,,.;,:,,,'
a Ministerstvo.z n6j poskytne informa.ce .

Fouze^soudrim a Exekutorsk6 komoie (viz

novy 3 Jca exeKucnlno raou).
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. .  . ' l l i l " i  : i : i , - - . ' -  . r .  1 . .  f , ] : l : l  -  r : , ,  : ' - . '  i

[4] Srov. S 320f'odst 3 NAvrhu.
^ ^ x ^ r  -  r  F

[5] Srov. S 33Bk odst. 5 o.s.i.

[6],Srov:,$ 112:odsf.trz,ii5 hd.exekudniho i6du.
mniiuje. S trochou piedstavivosti ho lze sice
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