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Sprava nemovitosti jako novy
zpusob vykonu rozhodnuti
dle pripravované novely 0.S.T.

Poslanecka snémovna
Parlamentu Ceské
republiky v ¢ervnu t. 1.
schvélila vladni navrh
zakona, na zaklade
kterého by meéla byt

z ¢eského pravniho radu
odstranéna dvoukolejnost
vykonavaciho Tizeni,
piedstavovana na jedné
strané pravni upravou
vykonu rozhodnuti
obsazenou v ¢asti Sesté
0.s.f. a na strane druhé
pravni upravou exekuce
obsaZenou v exekuc¢nim
radu.

ento navrh déle pocita se
zavedenim novych zptsobl
vykonu rozhodnuti, mezi kte-
rymi se objevuje také sprava
nemovitosti. Vyhoda, kterou
tento zplisob na prvni pohled
pfinasi vlastnikovi nemovitosti (povinném ve
vykonévacim fizeni), véak mtze byt jen zdan-
liva, nebot stavajici navrh zédkona nestanovi
pro soud jakdkoliv omezeni pfi vykonu jeho
pravomoci v rdmci nucené spravy nemovitos-
ti, pfi které soud mtize ménit, rusit a sjednavat
nové smluvni vztahy k nemovitosti fakticky
bez omezeni ohledné jejich budouciho obsahu.

Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské repub-
liky v ¢ervnu t. 1. schvalila vladni navrh z4kona,
kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale

jen ,0.s.1."), a dalsi souvisejici zakony, a na zakla-
dé kterého by méla byt z ¢eského pravniho fadu
odstranéna dvoukolejnost vykonavaciho tizeni,
predstavované na jedné strané pravni upravou
vykonu rozhodnuti obsazenou v ¢asti Sesté 0.s.I.
ana strané druhé pravni Upravou exekuce obsa-
Zenou v zékoneé ¢. 120/2001 Sb., exeku¢nim t4du
(dale jen ,Navrh“).[1]

Nové by mély byt v o.s.f. vyjmenovany druhy
pohledévek, u nichz bude mozné natidit pou-
ze vykon rozhodnuti dle o.s.f., a déle u nichz
bude mozné postupovat alternativné cestou
soudniho vykonu rozhodnuti i exekuce. Ostat-
ni pohledavky bude mozné vymoci jen exekuci
postupem dle exekuéniho fadu. Soudu by mély
zUstat k vykonu rozhodnuti pouze ty pohledav-
ky, kdy je proto zvlastni divod, napf. vykon
rozhodnuti ve vécech tykajicich se nezletilych
déti, vykazani ze spole¢ného obydli, vykon
cizich rozhodnuti v ptipadé, Ze neni vydano
prohlaseni vykonatelnosti, nebo vyklizeni bytu
s bytovou nahradou. K pohledévkam, u nichz
bude mozné navrhnout vykon rozhodnuti alter-
nativné i prostfednictvim soudniho exekutora,
patti napt. pohledavky na vyZivném nebo pii-
spévku na vyzivu a ihradu nékterych nakladl
neprovdané matce.

Druhou podstatnou zménou je novy zpusob
nafizovani exekuce, kdy soud jiZ nové nebu-
de usnesenim natizovat exekuci a povéfovat
exekutora jejim provedenim, ale poté, co bude
exekutorovi doru¢en navrh oprdvnéného na
provedeni exekuce, exekutor provede zapis
do noveé ztizovaného rejsttiku exekuci[2] a za-
Sle opravnénému a povinnému vyrozumeni
o zahajeni exekuce (povinnému vsak nejdtive
s prvnim exekuénim piikazem). Povinny pak
bude mit 8 denn{ lhlitu k vzneseni namitky
podjatosti exekutora (bude-li mu v tu chvili jiz
duvod podjatosti znam, jinak 8 dni od okamzi-
ku, kdy se davod pro uplatnéni namitky dozvi)
a 16 denni Ihttu k podani ndvrhu na zastaveni
exekuce. Exekutor nebude moci za¢it provadét
exekuci pfed uplynutim vyse uvedené lhity,
resp. pfedtim, nez o ptipadném névrhu na za-
staveni exekuce pravomocné rozhodne soud.
Exekuce taktéZ nebude moci byt provedena
piedtim, neZ uplyne lhita k dobrovolnému spl-
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néni pohledavky (spolu s naklady exekuéniho
tizeni) povinnym, kterou exekutor povinnému
sdéli spolu s oznamenim o zahajeni exekuce.

Hlavni cil a efekt navrhovanych Uprav by mél
byt dvoji, jednak odbfemenéni soudd od neu-
stale narlstajici agendy natizovani exekuci,
kterd mé v$ak pouze administrativni charak-
ter, a dale diky stanoveni uzavieného okruhu
pohledavek, které bude moZné postihnout
vyhradné vykonem rozhodnut{ dle o.sf, také
usporu nakladl vydavanych ze statniho roz-
poctu na soudni vykony rozhodnuti.

Ackoliv 1ze vySe uvedené jisté povazovat za
velmi vyznamné zmény dotéené pravni upra-
vy, o nichz by mélo byt pojednano podrobné-
ii, je dle autorky tohoto ¢lanku tfeba vénovat
pozornost daldim zménam, které dany navrh
ptinasi, a to zejména zavedeni nového zptisobu
vykonu rozhodnuti - sprdveé nemovitosti.

V ptipadé vykonu rozhodnuti spravou nemovi-
tosti se fakticky jedné o staronovy zptsob vy-
méahani pohledavky, obsazeny jiz v exeku¢nim
tadu z roku 1896[3] (déle jen ,fissky exekuéni
t4d*), platném v Ceskoslovenské republice do
konce roku 1950, kdy byl fissky exekucni fad
nahrazen zékonem ¢&. 142/1950 Sb., o fizeni
ve vécech ob&anskopravnich, pfedchiidcem
dnes$niho o.s.f.

Na zakladé usneseni soudu o natizeni vykonu
rozhodnuti sprdvou nemovitosti piebird prav-
ni moci tohoto rozhodnuti spravu nemovitosti
prisluény soud. Pravn{ moci usneseni o nafi-
zeni vykonu spravou nemovitosti ptechézi na
soud pravo ¢init veskeré préavni tkony souvi-
sejici s nemovitosti, stejné tak zahdjit ptipadné
spravni a soudni fizeni ohledné nemovitosti
a ¢init veskeré ukony v téchto fizenich za po-
vinného. Soud v ramci vykonu spravy nemovi-
tosti zejména ptikéze dluznikovi povinného,
aby uzitky plynouci z nemovitosti skladal na
jim uréeny ucet, a zakdZe mu, aby je poskyto-
val povinnému, provedl na né zapo¢teni nebo
s nimi jinak nakladal, a provadi jind vhodna
opatfeni, aby nemovitost byla f4dné a uspés-
né hospodéisky uzivana.[4] Piipadné uZitky
plynouci z nemovitosti, které nejsou v penézité
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forme, soud zpenézi v drazbé postupem dle sta-
vajicich 88 328b anésl. o.s f.

Znovuzavedeni tohoto zptsobu vykonu roz-
hodnuti ma byt vyhodné jak pro povinného tak
pro opravnéného, kdy povinného chréni pied
zpenéZenim celé nemovitosti v rdmci vykonu
rozhodnuti za situace, kdy zpenézeni se sice
nejevi jako pfiméfené vysi pohledavky oprav-
néného, avSak opravnény nemé moznost se
na povinném hojit jinak, a opravnéného, ktery
na druhou stranu nemad potfebné informace
o dluznicich povinného, a neni s to soudu do-
state¢né identifikovat pfipadné jednotlivé po-
hledavky povinného k postiZeni.

Problém navrhované upravy spoc¢iva dle néa-
zoru autorky tohoto ¢lanku v tom, Ze v ramci
vykonu sprdvy nemovitosti bude soud moci
ménit nebo rudit a sjednévat zcela nové smluv-
ni vztahy u nemovitosti, fakticky bez jakého-
koliv omezeni ohledné obsahu téchto novych
smluv. Uvedené se tyka jak smluv ndjemnich,
tak smluv o dodavkach sluzeb a jinych plnéni,
vcetné pojistnych smluv.

Podle § 320g o.s.. Navrhu totiz plati: ,(1) Nati-
zeni spravy nemovitosti nema vliv na najemni
smlouvy tykajici se nemovitosti. Soud vsak
muze takové smlouvy vypovédét za podminek
stanovenych zékonem, touto smlouvou nebo
unou dohodou s najemcem a sjednat jiné né-
jemni smlouvy. (2) Soud je oprdvnén vypovédét
&1 jinak ukongit a uzaviit nové smlouvy, kte-
rvmi jsou zajistény dodavky sluzeb spojenych
s uzivanim a sprédvou nemovitosti a pojistné
smlouvy za podminek stanovenych zédkonem,
témito smlouvami nebo dohodou s dodavateli
t&chto sluzeb. Mlize se také doméhat vyklizeni
nemovitosti, zaniku vécnych bfemen ¢i zrugeni
inych vztaht, na jejichz zakladé je nemovitost
uzivana, za podminek stanovenych zvlastnim
zakonem, témito smlouvami nebo dohodou
s ucastniky téchto pravnich vztaht.”

Z vys$e uvedeného vyplyva, Ze soud bude v dis-
pozicich s nemovitosti omezen logicky pouze,
co se ukonc¢ovani stavajicich smluvnich vztaht
tvka, kdy bude muset postupovat dle dohodnu-
tvch podminek existujicich smluv, pfipadné dle
prislusnych zdkonnych ustanoveni, nedohodne-
-i se s druhou smluvni stranou jinak. Ohledné
nastaven! podminek budoucich ndjemnich
a dalsich smluv vSak Navrh zékona pro soud
nestanovi jakdkoliv omezeni, at uz jde o pii-
padnou délku smluvniho vztahu (najmu), vysi
wzdjemného plnéni (ndjemného), vypoveédni Thi-
1 nebo o dalsf podminky. Z divodové zpravy
k vySe citovanému ustanoveni vyplyva, ze soud
bude opravnén ménit stavajici &i sjednavat nové
smlouvy tak, aby bylo dosahovano nejvyssiho
mozného zisku. Navrh véak nikde ani toto obec-
né hledisko maximalni vytéznosti nemovitosti
nezminuje. S trochou piedstavivosti ho Ize sice

dovozovat z ustanoveni § 320f odst. 3 Navrhu,
dle kterého: ,Soud ¢ini vhodna opatfeni, aby
nemovitost byla fadné a Uspé&$né hospodai-
sky uZzivana, [..]", nicméné vezmeme-li v potaz
obecnost a zna¢nou relativitu takového kritéria,
bude mozné zatézovat nemovitost povinného
smluvnimi vztahy ne zcela vyhodnymi. Lze si
i predstavit nastaveni takovych podminek, kdy
v kratkodobém horizontu bude vytéZnost nemo-
vitosti sice vys$si nez ta stavajici, avsak dlouho-
dobé bude dany vztah pro vlastnika nemovitos-
ti ptimo nevyhodny a za jistych okolnosti moz-
né nakonec i likvidaéni. Co se dodavatelskych
smluv tyka, soud bude moci sjednavat smlouvy
na dodavky energii a dalich sluzeb, jakoZ i po-
jistné smlouvy s poskytovateli téchto sluzeb
opét zcela dle své libovile, kdyZ kritérium
vytéZnosti nemovitosti pod nucenou spravou
soudu sice bude moZné s vynalozenim jistého
usili dovodit, avéak soud nebude muset provést
volbu konkrétniho dodavatele formou Zadného
vybérového fizeni, coz by vzhledem k vylouc¢eni
mozného prosazovani osobnich zajmu bylo jisté
zadouci (zejména v této dobé).

Dalsi problém spoc¢iva v tom, Ze dle § 320f odst.
1 Navrhu bude vykon spravy nemovitosti pro-
vadét v prvni fadé sam soud, pfi¢emz provede-
nim jednotlivych tkont miZe soudce povéfit
vykonavatele nebo jiného zaméstnance sou-
du. Kompetentnost zaméstnanct okresnich
soudll k pfijimani profesionalnich rozhodnuti
v oblasti spravy a pronajmu nemovitosti je sa-
moziejmé dost pochybné. Spravce nemovitosti
ustanovi soud (pouze) v ptipadé, kdy to bude
vyzadovat ,charakter nemovitosti“. Neni zcela
jasné, co ma zakonodéarce v tomto piipadé na
mysli. Divodové zprava hovoii o tom, Ze soud
ustanovi spravce ,ve slozitych ptipadech”. Jest-
li je tim v konkrétnim ptipadé myslen provoz
zavodu na vyrobu azbestu, anebo ,postaci”
kancelaiska budova o dvou podlazich a tfech
néjemnicich, lze jen hadat.

Pro ustaveni a vykon pravomoci spravce nemo-
vitosti se pouZije stavajici pravni iprava platna
pro spravce podniku ustaveného soudem pii
natizen{ vykonu rozhodnut{ prodejem podniku
(§ 3381 az 338l o.s.t.). Podle této pravni upravy
nepfechazi jednatelské opravnéni s natizenim
vykonu rozhodnuti na spravce, ale zistava po-
vinnému, ktery muze véci, prava a jiné majet-
kové hodnoty, které slouzi k provozovani pod-
niku nebo vzhledem ke své povaze maji tomuto
ucelu slouZit, pfevést na jiného, zatiZit je nebo
snimijinak nakladal, aviak pouze s pisemnym
souhlasem spravce. Odmitne-li spravce udé-
lit povinnému souhlas k tkonu potfebnému
k t&dnému provozovani podniku, mtize povin-
ny soudu navrhnout, aby svym usnesenim sou-
hlas spravce nahradil. Soud o navrhu rozhodne
po slySeni spravce a povinného, pfi¢emz proti
jeho usneseni se nelze odvolat.[5] Kromé toho,
7e v pripadé ustanoveni spravce nemovitosti

soudem poskytuje zdkon vlastnikovi nemovi-
tosti (podniku) uréitou kontrolu nad postupem
spravce, je to také v kazdém ptipadé stale po-
vinny, kdo ptijima rozhodnuti o svém majetkuy,
zatimco v ptipadé spravy nemovitosti soudem
zékon neposkytuje vlastnikovi zadny uéinny
nastroj ochrany proti zlovili soudu (soudce),
kterému zékon propuj¢i prava nalezejici vlast-
niku nemovitosti, aniz by jej pfi jejich vykonu
jakkoliv efektivné usmérnil.

I dle vzorové upravy obsazené v fisském exe-
kuénim fadu platila pro sjednani novych na-
jemnich smluv omezeni, alespori co se délky
najmu tyka. Dle jeho § 111 mohl sprévce vypo-
védét stavajici smlouvy za podminek v nich
sjednanych a ,sjednati jiné najemni smlouvy
na dobu v misté obvyklou.” Nez doslo ke sjed-
néni nové najemni smlouvy, ukladal dale tis-
sky exekuéni fad, aby byly soudem vyslechnu-
ty zi¢astnéné osoby (vétitel, dluznik i spravce),
pokud nehrozilo nebezpedi z prodleni.[6]

Na zavér je tfeba zminit, Ze Senét vratil 18. 7.
2012 Poslanecké snémovné Navrh s pfipomin-
kami (pfi¢emz pfipominky k ¢asti Navrhu, jiz
se zaobira tento ¢lanek, byly pouze formalniho
charakteru) a Poslanecka snémovna jej v tom-
to znéni zatadila k projednani na své 45. schiizi,
tj. vtydnu od 4. do 7. 9. 2012. Oproti pfedpokla-
du se o Navrhu zakona ve znéni zménéném
Sendatem nehlasovalo a do konce redakéni uza-
vérky nebylo znamo, kdy opétovné Poslanecka
snémovna k projednéni Navrhu pfistoupi. Neni
proto jesté jisté, zda vyse uvedena pravni upra-
va nakonec nabude uéinnosti, avéak lze v kaz-
dém pifpadé doporucit jak vlastnikiim nemo-
vitosti, tak jejich pravnim poradctim snémovni
tisk €. b37 k jejich pozornosti. @
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Poznamky

[1] Snémovni tisk ¢. 537.

[2] Navrh zdkona pocita s tim, Ze rejstiik
zahdjenych exekuci bude nevetejny
a Ministerstvo z néj poskytne informace
pouze soudtim a Exekutorské komote (viz
novy § 3ba exekucniho radu).

[3] Z&kon & 79/1896 t. z., o Tizeni exekudnim
a zajistovacim, viz § 97 a nésl.

[4] Srov. § 320f odst. 3 Navrhu.

[6] Srov. § 338k odst. 5 0.5.1.

[6] Srov. § 112 odst. 2 figského exekuéniho fadu.
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