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1. UVOD

Na zakladé novely obdanského soudniho fadu (OSR) byly s Gdinnosti od
1.1.2013 do pravniho tadu CR zavedeny nové zpusoby vykonu rozhodnuti, mezi
kterymi se objevuje také sprava nemovitosti, tzv. sekvestrace. Tento institut neni Gplnou
novinkou, pravni uprava je do znacné miry inspirovana tzv. vnucenou spravou
nemovitosti, ktera byla zakotvena jiz v zdkoné ¢. 79/1896 Z. t. o fizeni exekuc¢nim

a zajistovacim (fad exekucni).

V soucasné dobé stale existuje jista dvojkolejnost mezi soudnim vykonem
rozhodnuti vedenym soudnim vykonavatelem na stran¢ jedné¢ a exekuc¢nim fizenim,
vedenym soudnim exekutorem na strané druhé. Sprava nemovitosti miize byt v zasadé
uplatnéna v obou téchto Fizenich. T&Zi§té pravni Gpravy je pfitom pouze v OSR,
exekuéni fad (ER) zadnou specialni Gpravu neobsahuje, a v piipadé exekuce spravou

nemovitosti se pouzije OSR pfiméieng.

Tato prace si klade za cil charakterizovat tento novy institut a zaroven
identifikovat nékteré mozné problémy, ke kterym by mohlo v soudni praxi dochazet.
Jak samotna zakonna uprava, tak i divodova zprava k novele OSR je pomémné struéna
alze tedy cekat, Ze pokud by se aplikace spravy nemovité véci ¢asem vice rozsifila,

bude nepochybné nutné fesit fadu spornych otazek.

Z mozného okruhu potencidlnich problémii jsem vybrala zejména otazku
maximalizace vytéZnosti spravy nemovitosti a souvisejici opravnéni soudu modifikovat
¢i ukonCit stavajici najemni ¢i pachtovni smlouvy, ptipadné smlouvy s dodavateli

sluZeb spojenych s uZivanim nemovitosti.

Dalsi sporny bod vyvstava ohledné platnosti moZného pravniho jednani
povinného se souhlasem spravce. Vzhledem k tomu, Ze na ustanoveni a jednani spravce
nemovité véci se pouZziji ustanoveni o spravci zavodu piiméfené, domnivam se, ze
stejnd pravidla ohledn¢ moznosti pravniho jednani povinného se souhlasem sprévce

budou platit i pro spravu nemovitosti.



Dale jsem analyzovala mozné vyuziti nemovitosti dluznikem, kde ptichézi
v uvahu vyst¢hovani dluznika a nabidnuti nemovitosti ke komerénimu prondjmu a
piipadné¢ uzavieni najemni smlouvy mezi dluznikem a spravcem nemovité véci.
Domnivam se, ze prvni moznost nenachazi oporu v zakon¢, druha varianta je dle mého
nazoru dovolend a mozna. Toto feSeni bylo bézné v minulosti, souasna pravni Gprava

vSak tuto moznost vyslovné nezminuje.

Problematickd situace muze rovnéz nastat v ptfipad¢ spravy spoluvlastnického
podilu na nemovité véci, kdy je mozno predstavit si hypotetickou situaci, kdy pii bézné
spravé véci je spravce podilu podléhajici spravé nemovitosti piehlasovan ostatnimi
spoluvlastniky. Pti aplikaci § 1129 ob¢. zék., tedy pii rozhodovani o podstatném
zhorSeni ¢i zlepSeni véci €1 o zméné jejiho ucelu, by tedy mohla nastat paradoxni
situace, kdy by soud mél vystupovat na jedné stran¢ sporu jako ucastnik a zaroven by

m¢él o véci rozhodnout, coz samoziejmeé neni mozné.

Znacna pozornost je vénovana i praktickému vyuziti institutu spravy nemovité
véci v rozhodovani soudl a soudnich exekutorti. Za timto ucelem jsem se obratila na
vybrany vzorek soudil a exekutorskych urada s otazkou, jak ¢asto byl v poslednich dvou
letech vykon rozhodnuti ¢i exekuce spravou nemovité véci nafizovan. Z vysledkl
tohoto Setieni vyplynulo, Ze praktické pouziti tohoto institutu od jeho zavedeni novelou
ucinnou od 1. 1. 2013 je limitn¢ blizké nule. Domnivam se, Ze nejdiilezitéjsim divodem
nevyuzivani tohoto institutu je krom nizké informovanosti vefejnosti také
podfinancovani ceské justice a persondlni a ¢asova naro¢nost tohoto postupu ve
srovnani napf. sdrazebnim prodejem nemovité véci ¢i jinymi zpusoby vykonu

rozhodnuti ¢i exekuce.

ProtoZe soucasna pravni Uprava je inspirovana historickym institutem vnucené
spravy, pokusila jsem se o srovnani nékterych klicovych boda historické a soucasné
pravni upravy. Zminuji 1 nékterd rozhodnuti z dobové judikatury z obdobi 1924 - 1939
au kazdého judikatu uvadim 1 moznou vyuzitelnost pro rozhodovani soucasné soudni

praxe.

Zaver prace je zaméfen na zhodnoceni institutu spravy nemovité véci zejména

v kontextu soucasného pravniho vyvoje.

Text diplomové prace odpovida pravnimu stavu ke dni 13. bfezna 2015.



2. VYKON ROZHODNUTI A EXEKUCNI RiZENI

Vykon rozhodnuti a exekucni fizeni lze povazovat za zvlastni a samostatné druhy
civilniho procesu. Jakkoliv je nutno tyto fizeni dusledné rozliSovat, obé smétuji ke
stejnému cili, tedy vymozeni plnéni, které nebylo plnéno dobrovolné, a to na zakladé
exekuéniho titulu. Ugelem obou téchto Fizeni je ochrana subjektivnich prav ze strany
statu, ktery rozhoduje prostfednictvim soudu jednak o konkrétnim obsahu téchto prav

vydanim ¢i uznanim exekuc¢niho titulu, jednak umoziiuje jejich vynuceni.

Tyto dva typy fizeni se vzajemné lisi predevsim procesné. Nejpodstatnéjsim
rozdilem mezi témito fizeni je zejména fakt, ze provedenim vykonu rozhodnuti dle
obcanského soudniho fadu je povétfen soudni vykonavatel, ktery je zaméstnancem
soudu a fizeni o vykonu tohoto rozhodnuti je zpoplatnéno podle zdkona o soudnich
poplatcich ¢. 549/1991 Sb., zatimco vykonem exekuce podle exekuc¢niho tadu je
povéfen soudni exekutor, tedy soukromd fyzickd osoba, kterou stat povéfil
exekutorskym ufadem. Mimo tyto fizeni mohou exekuce provadét i financni ufady

a dal$i spravni Gfady dle zvlastnich zakont.

Az do roku 1950 byla zdkonna uprava nalézaciho a vykonavaciho tizeni oddélena,
kdyZz nalézaci fizeni bylo upraveno zdkonem ¢. 113/1895 . z. o soudnim fizeni
v obCanskych vécech pravnich (tzv. civilni fad soudni) a vykonavaci fizeni zdkonem
¢.79/1896 t. z. o fizenim exekucnim a zajiStovacim (tzv. exekucni fad). Zakon
142/1950 Sb. jejich pravni upravu spojil, pficemz se vychazelo z premisy, ze i1 pro
vykonavaci fizeni Ize s uréitymi vyhradami vyuzit predpist nalézaciho fizeni.' Nasledng
byla cela materie vykonavaciho fizeni pfevedena do zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob&anského

soudniho fadu.

Az do roku 2001, kdy se stal u¢innym zdkon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exeku¢ni Ccinnosti (exekuéni tad), bylo vykonavaci fizeni
v obCanskopravnich vécech upraveno jedinym piedpisem. Postup dle exekucniho tadu,

jako paralelni cesta vymahani obcanskopravnich pohledéavek, byl reakci na zdlouhavost

UWINTEROVA, Alena. Civilni privo procesni: vysokoskolska ucebnice. 5. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2008, s. 518



a nepftili§ vysokou efektivitu vykonavaciho fizeni vedeného soudnimi vykonavateli.
Dutivodova zprava k zakonu ¢.120/2001 Sb. k tomu uvadi: ,, Soucasny neutéseny stav pri
vymahani prava v nasi zemi muiZe vest nejen ve ztratu duvery v soudy, ale i v zaklady
pravniho statu viibec a ve svéem dusledku vede k hledani praktickych moznosti, jak
vymoci opravnénou pohledavku jinou ne zdkonnou cestou.’ Soutasné viak nebyla
zru$ena ani piili§ omezena uprava vykonavaciho ¥izeni v OSR, ¢imZ se vymahani plnéni
dostalo do stavu prakticky uplné dvojkolejnosti, kdy az na drobné vyjimky je mozno
zvolit, zda vymahat nedobrovolné poskytnuté plnéni cestou exekucniho fadu
prostfednictvim soukromého exekutora nebo cestou soudniho vymahani prostfednictvim

soudniho vykonavatele.

Novela OSR ¢&. 396/2012 Sb., G¢inna od 1. 1. 2013, pfinesla vyrazné omezeni
dvoukolejnosti vykonu rozhodnuti a exekuce, kdyz § 251 OSR nové definoval situace,
kdy se pouzije vyluéné¢ soudni vykon rozhodnuti, pfi¢emz v ostatnich ptipadech je
vedena exekuce soudnimi exekutory. Tato pravni uprava trvala vSak jen do 31. 12.
2013, tedy pouhy jeden rok. Novelou ¢. 293/2013 Sb. se dvojkolejnost soudniho vykonu
rozhodnuti a exekuce opét obnovila, kdyz se § 251 OSR vratil ke znéni platnému pied
1. 1. 2013. Lze pokladat za ponékud zvlastni, ze v divodové zpravé k zakonu
¢.293/2013 Sb. zcela absentuji diivody, pro¢ zdkonodarce poklada za vhodné vratit se

- < < < T , . 3
ke staré upravé a opétovné zavést dvojkolejnost vykonu rozhodnuti a exekuce.

2.1.Exekucéni titul

Cinnost soudu v nalézacim fizeni konéi vydanim pravomocného rozhodnuti, kde
je autoritativné rozhodnuto o pravech a povinnostech uc¢astnikl fizeni. Jednd se bud’
ourceni vySe penézit¢ pohledavky, jejiho pfislusenstvi a splatnosti, nebo v ptipadé
nepenézitého plnéni o urceni jeho obsahu a rozsahu. Pokud je toto rozhodnuti
vykonatelné a uplynula doba, kdy bylo mozno splnit povinnost dobrovolné (paricni

lhuta), je mozné na navrh opravnéné osoby piikrocit k vynuceni plnéni prostfednictvim

2 Dtvodova zptava k zakonu ¢. 120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti, snémovni tisk €.
725/0 ze dne 22. 9. 2000.
3 Duvodova zprava k zakonu ¢. 293/2013 Sb., snémovni tisk ¢. 932/0 ze dne 5. 3. 2013



statni moci nebo pod jeji kontrolou. Exekucni titul je vtélen do vetejné listiny, ze které

musi jednozna¢né plynout povinnost, kterd ma byt predmétem vynuceni.

Exeku¢ni titul je pfimo definovan v exeku¢nim fadu, a to taxativnim vyctem:
vykonatelné rozhodnuti soudu nebo exekutora, pokud ptfiznavd pravo, zavazuje k
povinnosti nebo postihuje majetek; vykonatelné rozhodnuti soudu a jiného organu
¢inného v trestnim fizeni, pokud pfiznava pravo nebo postihuje majetek; vykonatelny
rozhod¢i nalez; notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti sepsany podle zvlastniho
pravniho ptfedpisu; vykonatelné rozhodnuti a jiny exekuc¢ni titul organu vefejné moci a

jina vykonatelna rozhodnuti a schvéalené smiry a listiny, jejichz vykon ptipousti zékon.

Vymezeni titulu v OSR je podstatné irsi, kdyZ ustanoveni o vykonu rozhodnuti
(§§ 251 - 271 OSR) se pouziji (demonstrativng) na: vykonatelnd rozhodnuti soudi a
jinych organti ¢innych v trestnim fizeni, pokud pfiznavaji pravo nebo postihuji majetek;
vykonatelnd rozhodnuti soudi ve spravnim soudnictvi; vykonatelnych rozhodnuti
rozhod¢ich komisi a smirli jimi schvalenych; vykonatelnych rozhodnuti statnich
notafstvi a dohod jimi schvalenych; notarskych zapisi se svolenim k vykonatelnosti
sepsanych podle zvlastniho zdkona; vykonatelnych rozhodnuti a jinych exekucnich
tituld orgdni vetfejné moci; rozhodnuti organti Evropskych spolecenstvi a jinych
vykonatelnych rozhodnuti, schvalenych smirt a listin, jejichZz soudni vykon pfipousti
zakon. Z postupu dle OSR jsou vyslovné vynaty tituly, které jsou vykonavany ve

spravnim nebo danovém fizeni podle zvlastnich zadkond.

Zakladnim ptedpokladem vynutitelnosti rozhodnuti je jeho vykonatelnost. U
rozsudkil na plnéni nastava vykonatelnost po uplynuti lhity k plnéni (tzv. pari¢ni lhity),
ktera za€ina béZet dnem nasledujicim po pravni moci rozhodnuti. Zakonna pari¢ni lhiita
(3 dny, piipadné 15 dni, jde-li o vyklizeni bytu) je uréena v § 160 OSR, pfi¢emz lze
stanovit delSi lhitu soudcovskou ¢i rozlozit plnéni na splatky. Rozsudky, které
neodsuzuji k plnéni (tj. statusové, ur€ovaci, nahrazujici projev viile) jsou vykonatelné,
jakmile nabyly pravni moci. Vyjimkou z téchto pravidel jsou ptedbézné vykonatelné
rozsudky. Dle § 162 odst. 1 OSR jsou obligatorné pfedbézné vykonatelné rozsudky
odsuzujici k plnéni vyzivného nebo pracovni odmény za posledni 3 mésice pied
vyhlaSenim rozsudku. Na navrh lze pfedbéZnou vykonatelnost pfiznat i1 v jinych

ptipadech, pokud by ucastniku hrozilo nebezpeci t€Zko nahraditelné nebo znacné Gjmy



(§ 162 odst. 2). V pripad¢ predbézné vykonatelnych rozsudkt soud urci lhitu k plnéni
od jejich doruceni tomu, kdo ma plnit (§ 160 odst. 4).

2.2.Vykon rozhodnuti

Vykon rozhodnuti je upraven v &asti Sesté OSR, konkrétné v §§ 251 az 351a.
Uloha soudu v fizeni dle OSR je dvoji: jednak projednat a rozhodnout spor, jednak
provést vykon téch rozhodnuti, kterd nebyla ze strany povinného splnéna dobrovoln¢ a
kde tento vykon opravnény navrhne. Soud ma ze zdkona svéfeny prostfedky k ochrané
prav vétiteld, nebot’ je poklddano za nezadouct, aby si tito zjednavali uspokojeni svych
prav svémoci, tj. nasilnymi zasahy do osobni a majetkové sféry povinného. Neni-li tedy
opravnénému dovoleno, aby podnikal svémocné zasahy vuci dluznikovi k vymozeni
svych prav, odpovida to zaroveti naroku opravnéného na vymozZeni ze strany soudu.’
Soud ve vykonédvacim fizeni jiz netfe$i hmotnépravni ptredpoklady sporného néaroku a

postupuje jen na zaklad¢ zplsobilého pravniho titulu (tzv. exekuéni titul).

Toto fizeni probihd obvykle bez nafizeni jednani a s ohledem na maximalni
uspéSnost vymahdni plnéni je usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti doruceno
povinnému az jako poslednimu, obvykle s provadénim samotného vykonu rozhodnuti.
Vyuziti momentu piekvapeni podstatné zvySuje pravdépodobnost, ze pohledavka

opravnéného bude uspokojena.

2.2.1. Narizeni vykonu rozhodnuti

Vykonavaci fizeni lze zah4jit jen na navrh véfitele (opravnéného), jemuz svédci
hmotnépravni néarok, reprezentovany exekucnim titulem. Podstatnym rysem
vykonavaciho fizeni je fakt, Ze vykon rozhodnuti 1ze natidit jen v takovém rozsahu, jaky
opravnény navrhl a jaky podle rozhodnuti staéi k jeho uspokojeni (§§ 263 a 264 OSR).
Opravnény miuze téchto zplsobii navrhnout 1 vice, pfiCemz soud posoudi, jestli by k
uspokojeni ndroku stacil pouze nektery z nich. V piipadé Ze tomu tak je, nafidi soud

vykon rozhodnuti jen tim zpisobem, ktery staci k uspokojeni pohledavky opravnéného.

+WINTEROVA, Alena. Civilni privo procesni: vysokoskolskd niebnice. op. cit., s. 518



Soud mé dal§i moderacni prava: navrhne-li oprdvnény vykon rozhodnuti zpiisobem,
ktery je zfejm¢ nevhodny, zejména vzhledem k nepoméru vySe pohledavky
opravnéného a ceny véci, z niz ma byt uspokojeni této pohledavky dosazeno, mtize soud
nafidit, a to po slySeni opravnéného, vykon rozhodnuti jinym vhodnym zptisobem. Dale,
pokud soud dojde k ndzoru, ze jiz z navrhu opradvnéného je patrné, ze by vytézek,
kterého by se dosahlo, nepostacil ani ke kryti ndkladi vykonu rozhodnuti, navrh na

vykon rozhodnuti zamitne.

Jsou-li obecné podminky navrhu splnény, vyda soud usneseni o nafizeni vykonu

rozhodnuti.

2.2.2. Provedeni vykonu rozhodnuti, odklad a zastaveni

Jednotlivé ukony pii provadéni vykonu rozhodnuti provadi zaméstnanec soudu
(vykonavatel), stanovi-li tak zdkon nebo zvlastni pravni predpisy, nebo povéti-li ho tim
pfedseda senatu, ktery se pifi své Cinnosti fidi pokyny ptedsedy sendtu. Zpilisoby
provedeni vykonu rozhodnuti specifikuje ustanoveni § 258 OSR. Vykon rozhodnuti
ukladajiciho penézité plnéni je mozno provést srazkami ze mzdy, prikdzanim
pohledavky, spravou nemovité véci, prodejem movitych véci a nemovitych véci,

postizenim zavodu a ztizenim soudcovského zastavniho prava k nemovitym vécem.

Vykon rozhodnuti ukladajiciho jinou povinnost nez penézité plnéni je zavisly na
povaze uloZené povinnosti. Lze jej provést vyklizenim, odebranim véci, rozdélenim

spole¢né véci a provedenim praci a vykont.

Zakon tesi 1 moznost odkladu vykonu rozhodnuti, pokud se dluznik bez své
viny ocitl pfechodné v takovém postaveni, Ze by neprodleny vykon rozhodnuti mohl mit
pro n¢ho nebo pro piisluSniky jeho rodiny zvIasté neptiznivé nasledky a opravnény by

nebyl odkladem vykonu rozhodnuti vazné poskozen (§ 266 odst. 1 OSR).

Dtivodem pro zastaveni vykonu rozhodnuti jsou takové skutecnosti, pro které
nelze ve vykonu pokracovat, nebo pro které se pokraCovani stane neptipustnym (§ 268

OSR). K zastaveni vykonu rozhodnuti miize dojit jen v piipadé, Ze byl tento vykon
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rozhodnuti pravomocné nafizen.” Toto zastaveni vykonu rozhodnuti se nedotyka

existence ani platnosti exekuc¢niho titulu a je t¢inné i vici tfetim osobam.

2.2.3. Incidenéni spory

Béhem vykonévaciho fizeni se mohou objevit spory, které ve vykonavacim fizeni
nelze fteSit, protoze vykonavaci fizeni ma jiny cil. Tyto spory jsou feSeny v
samostatném, formaln¢ oddéleném nalézacim fizeni, a az do vyfeSeni sporné otazky
vykonavaci fizeni nepokracuje. Jedna se piedev§im o Zalobu vylucovaci (excindacni),
poddluznickou, odporovaci, opozi¢ni a impugnacni. Podrobnéjsi popis téchto fizeni

presahuje téma této prace.

2.2.4. Naklady vykonu rozhodnuti

Néklady fizeni vykonu rozhodnuti tvoii zejména néklady opravnéného a jeho
zastupce, soudni poplatek, pfipadné nédklady spojené se znaleckym odhadem véci,
naklady na vyklizeni nemovitosti, naklady spojené s tischovou movité véci atd. Spolu s
nafizenim vykonu rozhodnuti ulozi soud i povinnost k ndhradé¢ ndkladi vykonu
rozhodnuti, aniz stanovi lhiitu k jejich zaplaceni (§ 270 OSR). Nafizeni vykonu
rozhodnuti se vztahuje 1 na tyto naklady. Opravnény ma narok na nahradu vSech
ucelnych nakladi vykonu rozhodnuti. Naklady provedeni vykonu rozhodnuti samotného

plati stat.

Dojde-li k zastaveni vykonu rozhodnuti, ma pro ur¢eni ndhrady nakladd vyznam
divod tohoto zastaveni. Lze fici, ze o nahrad¢é naklada pti zastaveni vykonu rozhodnuti
soud rozhoduje podle procesniho zavinéni. O zavinéni opravnéného pijde zejména v
ptipadech, kdy neslozi zalohu na provedeni nakladii vykonu rozhodnuti dle (§ 270 odst.
3) nebo kdy nevynalozil potfebnou peclivost a nediivodné ptistoupil k vymahani splnéni
povinnosti (napt. pohledavka opravnéného zanikla, opravnény zahdjil vykon rozhodnuti

vuci osobé, kterd neni pasivné legitimovana atd.)
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O zavinéni opradvnéného naproti tomu nepujde v piipadech zastaveni vykonu
rozhodnuti dle § 268 odst. 1 pism. ) a to ani v piipade€, ze opravnény mohl s ohledem
na jemu znamé majetkové pomery povinného ocekavat, ze vykon rozhodnuti bude
zastaven.’ Pokud opravnény zavinil zastaveni vykonu rozhodnuti, miZe soud také zrusit
dosud vydand rozhodnuti o nakladech vykonu, popfipadé ulozit opravnénému, aby

vratil, co mu povinny na néklady vykonu rozhodnuti jiz zaplatil (§ 271).

2.2.5. Skonceni vykonu rozhodnuti

Pokud je dosazeno ucelu vykonu rozhodnuti, tj. uspokojeni naroku opravnéného,

je vykon rozhodnuti skoncen, a to bez dal$iho rozhodnuti ze strany soudu.

Muze se vyskytnout i situace, kdy je vykon rozhodnuti bezvysledny, obvykle
proto, ze se nepodaii vykonat rozhodnuti zadnym zpusobem, ktery opravnény

navrhoval. Soud za takovéto situace fizeni zastavi.

2.2.1. Ochrana povinného ve vykonavacim Fizeni

Ugelem vykonavaciho fizeni je uspokojeni véfitele v maximalni mozné mife, coz
ovSem neznamena, Ze je dluznik zcela bez ochrany. Tato ochrana miZze byt v roviné
pasivni, tedy prostfednictvim institutil, kterych se nemusi povinny pfimo dovolat. Mezi
tyto pasivni prostiedky patii povinnost vést vykon rozhodnuti ¢i exekuci pouze na
zaklad¢ zdkona a zakonem uréenymi zplsoby a respektovani dluznikovych lidskych i
procesnich prav. Konkrétné povinnému nelze zabavit ty hodnoty, které jsou pro néj a
jeho rodinu Zivotné nezbytné. Zasah soudu proti majetku dluznika musi byt pfiméfeny
vyméahanému plnéni a nelze postihnout majetek ve vétSim rozsahu, nez je nezbytné
k uspokojeni vymahané pohledavky. Jde-li o vykon srdZkami ze mzdy, je stanoven
jejich maximalni rozsah tak, aby povinnému zbyly finan¢ni prostfedky zajist'ujici

zakladni Zivotni potfeby pro néj i jeho rodinu.

Véci, které nemohou byt postizeny vykonem rozhodnuti, jsou definovany v §§

321 a 322 OSR. Jedna se zejména o ty véci, které povinny nezbytné potiebuje k
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uspokojovani hmotnych potifeb svych a své rodiny nebo k plnéni svych pracovnich
ukolt, jakoz i jinych véci, jejichz prodej by byl v rozporu s mordlnimi pravidly. V § 322
odstavci 2 zakon pfindsi jejich demonstrativni vycet (bézné odévni soucasti, obvyklé
vybaveni domécnosti, snubni prsten a podobné predméty, zdravotnické potieby, hotové
penize do castky odpovidajici dvojndsobku zivotniho minima jednotlivece podle
zvlastniho pravniho pfedpisu a zvifata, u nichz hospodarsky efekt neni hlavnim tcelem

chovu a ktera slouzi clovéku jako jeho spolec¢nik).

Tyka-li se rozhodnuti nemovitosti, kde povinny bydli (tj. domu ¢i bytové
jednotky), neni tato ochrana povinnému poskytnuta a nemovita véc miize byt postizena
jak spravou, tak mulze byt nafizen jeji draZebni prodej. Lze mit za to, Ze i kdyz
v nemovitosti povinny se svoji rodinou trvale bydli, neni nezbytné nutné, aby povinny
své bytové potieby fesil prostiednictvim nemovitosti, kterd je v jeho vlastnictvi. Soud
by mél zkoumat, zda sohledem na vySi pohledavky opravnéného, neni vykon
rozhodnuti zfejmé nevhodny ve smyslu ustanoveni § 264 odst. 1. V pfipad¢, Ze nebude
mozné narok opravnéného uspokojit jinym zpiisobem, soud vykon rozhodnuti prodejem
&i spravou nemovité véci natidi.” K pfiméfenosti prodeje nemovitosti s ohledem na vysi
vymahané Castky se vyjadiil Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 20 Cdo
1919/2001 ze dne 29. 8. 2002: ,,...v pfipadé, Ze jinym zpusobem nelze pohledavku
opravnéného vitbec nebo v primérené dobé uspokojit, neni navrhovany zpuisob [exekuce
prodejem nemovitosti] ziejmé nevhodny ani tehdy, jestlize cena predmétu, z néhoz ma

byt uspokojeni pohledavky dosazeno, znacné presahuje vysi pohledavky.*

Povinny ma vSak i aktivni moZnosti obrany, nebot’ mu zédkon poskytuje moZnosti
k odloZeni ¢i zastaveni exekuce. Tato aktivni obrana mize byt realizovana naptiklad
vyuZitim opravnych prostfedki, ptfipadné vyuZitim podéani urcitych specializovanych

prostiedkil (opozi¢ni, odporovaci ¢i impugnacni Zaloba).

V této souvislosti je nutno zminit 1 ¢innost ¢etnych bezplatnych poraden urcenych

pro ucastniky vykonavaciho tizeni. Jedna se jak o poradny ztizené piimo Exekutorskou

7SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni rid: komentar:, op. cit., s. 943
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komorou CR,® tak i daldi neziskové organizace (napf. Poradna pii finan¢ni tisni,

regionalni poradny sdruzené pii Asociaci obcanskych poraden) atd.

2.3.Exeku¢ni Fizeni

Pravni uprava exekuc¢niho fizeni je zakotvena v zék. ¢. 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekuéni ¢innosti (ER). Jak uvadi diivodova zprava k tomuto zakonu,
Htento zakon deleguje cast pravomoci soudu, a to vylucné tu, ktera je uplatiovana po
vydani autoritativniho soudniho rozhodnuti, prip. rozhodnuti jiného statniho orgdnu, na
nezavislého a nestranného soudniho exekutora, a to pri zachovani pravomoci soudu,
popr-. jinych statnich organu, i pro oblast exekucniho Fizeni (vykonu rozhodnuti) dle
platné procesni upravy obsazené v obcanském soudnim radu, popr. zvldstnich pravnich
predpisech (danova exekuce, spravni exekuce). Pravni 7ad se tedy rozsiruje o dalsi druh
exekuce provadeény soudnimi exekutory podle tohoto zdkona, ktery je koncipovan jako
zvlastni pravni predpis ve vztahu k obecné procesni uprave obsazené v obcanském
soudnim radu. Dosavadni druhy exekuci vykonavané soudy ¢i jinymi statnimi organy

o r .7 , 9
zuistavaji zachovany.

Exekucni fizeni je v soucasné dobé tedy stale alternativni postup ve vztahu k
soudnimu vykonu rozhodnuti, kdy volbu mezi témito moznostmi ¢ini opravnény. Obé
tyto alternativy se podstatné nelisi ve svém ucelu, kterym je nucené vymozeni plnéni
tam, kde nebylo ze strany povinného plnéno dobrovolnég, ani ve zplisobech vymahani.
Podstatné odlignosti jsou pouze v pribéhu fizeni. Vzijemny vztah ER a OSR je
definovan v § 52 odst. 1 ER: ,,Nestanovi-li tento zdkon jinak, pouziji se pro exekucni
Fizeni primérené ustanoveni obcanského soudniho radu.* Zakon také jasné specifikuje
rozsah opravnéni exekutora v § 52 odst. 2: ,,Nestanovi-li tento zdkon jinak, je exekutor
opravnén vykonat vsechny tkony, které obcansky soudni rad a dalsi pravni predpisy
Jinak sveruji pri provedeni vykonu rozhodnuti soudu, soudci, vykonavateli nebo jinému

zaméstnanci soudu.* Rozhodnuti soudniho exekutora maji formu usneseni, maji povahu

8 Bezplatné pravni poradny Exekutorské komory CR. [online]. [cit. 2015-03-01]. Dostupné z:
http://eket.cz/1/poradny/29-bezplatne-pravni-poradny?w=

? Dtvodova zptrava k zakonu ¢. 120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti, snémovni tisk €.
725/0 ze dne 22. 9. 2000
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rozhodnuti vydaného v 1. stupni a soudni exekutor rozhoduje zasadné¢ bez jednani (§

55b ER).

2.3.1. Zahajeni exekuce

Konkrétniho soudniho exekutora si vybira sam opravnény bez ohledu na misto
sidla soudniho exekutora (§ 28 ER), i kdyz v této oblasti sili hlasy pozadujici zavedeni
teritoriality jednotlivych exekutorskych ufadi. Vybrany soudni exekutor miize
odmitnout navrh na nafizeni exekuce pouze v pfipad¢€, ze zadatel (opravnény) neslozil
na naklady exekuéniho Fizeni pfiméfenou zalohu (§ 30 ER a § 12 vyhl. & 330/2001 Sb.,
o odménéch a ndhradach soudniho exekutora). Na rozhodovani se dle exekutora podili i
exekuéni soud, pfiCemz nékteré tkony jsou soudu pfimo vyhrazeny — povéteni
soudniho exekutora provedenim exekuce ¢i rozhodovani o zprosténi povétreni exekutora
(§ 44b ER).

Dle § 43a ER exekutor, kterému dosel exekuéni navrh, pozada exekuéni soud
nejpozdéji do 15 dnid ode dne doruceni navrhu o povéfeni a nafizeni exekuce.
Neobsahuje-li ndvrh opravnéného vsSechny naleZitosti nebo je nesrozumitelny nebo
neurcity, bézi tato lhlita az ode dne doruceni opraveného nebo doplnéného navrhu,
poptipadé exekucniho titulu exekutorovi. Pokud jsou splnény vSechny nalezitosti, soud
vyda povéteni do 15 dnili, pfiCemz toto povéfeni neni soudnim rozhodnutim a
nedorucuje se ucastnikiim fizeni. Timto povéfenim vznika exekutorovi povinnost €init
dale vSe nutné pro zdarné provedeni exekuce (jedna se o projev zésady oficiality).

Nejpozd€ji do 15 dnlt ode dne doruceni povefeni podle § 43a odst. 3 zaSle
exekutor opravnénému vyrozuméni o zahajeni exekuce. Povinnému zaSle exekutor
vyrozuméni nejpozdéji s prvnim exekucnim piikazem, ktery mu v exekuénim fizeni
dorucuje; spolu s vyrozuménim zasle exekutor povinnému exekucni navrh, kopii
exekuéniho titulu a vyzvu ke splnéni vyméhané povinnosti.

Na rozdil od vykonu rozhodnuti soudem, kde opravnény musi navrhnout zptisob
provedeni vykonu rozhodnuti, je rozhodnuti o zptisobu provedeni exekuce zdsadné na
exekutorovi. Pfesto ma ale exekutor moznost vyzvat opravnéného, aby zplisob exekuce

navrhl, pfip. oznacil platce mzdy povinného ¢i platce jiného pravidelného piijmu
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povinného, popiipadé¢ fyzickou nebo pravnickou osobu, vi¢i které ma povinny
pohledavku.

Exekutor dle majetkovych poméri povinného posoudi, jakym zpisobem bude
exekuce provedena, a vyda exekucni piikaz, tj. ptikaz k provedeni exekuce nékterym ze
zpusobu uvedenych v zakoné. Exekutor je povinen v exekuénim piikazu zvolit takovy
zpusob exekuce, ktery neni ziejmé nevhodny, zejména s ohledem na pomér vyse dluhti
povinného a ceny piredmétu, z n¢hoz ma byt splnéni dluhti povinného dosazeno (§ 47
ER). Tento exekuéni pitkaz ma totozné ucinky jako nafizeni vykonu rozhodnuti podle

obcéanského soudniho fadu.

2.3.2. Soucinnost tietich osob

Soudni exekutor ma Siroka opravnéni ohledné pozadovani informaci o pomérech
povinného od tfetich osob, u kterych je predpoklad, ze maji informace o majetku
povinného. Mezi tyto osoby patii (33 ER): soudy, organy statni spravy a samospravy,
obce a jejich organy, notafi, takové organy statni spravy, organy samospravy a PO,
které z Gtedni moci jsou zvlaStnim predpisem povéteny k vedeni evidence osob a jejich
majetku (napf. organ, ktery vede katastr nemovitosti, registr vozidel, zdravotni
pojistovny, Burza cennych papiri, centralni depozitar atd.), dale banky, spofitelni a
uvérni druzstva, instituce elektronickych penéz, zahrani¢ni instituce elektronickych
penéz, vydavatelé elektronickych penéz malého rozsahu, platebni instituce, pojistovny,
investi¢ni spolecnosti a investi¢ni fondy, obchodnici s cennymi papiry, penzijni fondy,
posta, provozovatelé telekomunikacnich sluzeb, vydavatelé tisku (ohledné totoZnosti
osoby, kterd podala inzerat, ktery se tykd naklddani s majetkem povinného) nebo
dopravci a zasilatelé (ohledné ptepravovanych nakladi a zbozi). Exekutor mize dale
nahlizet do soudniho spisu o prohlaseni o majetku (§ 260a OSR a § 50 odst. 3 ER).
Podminkou poskytnuti informaci u ttetich osob je pisemna zadost exekutora a dolozeni

svého povéieni k provedeni exekuce.

2.3.3. Odklad a zastaveni exekuce

Diivody pro odklad a zastaveni exekuce jsou v zdsad¢ stejné jako v piipade

odkladu a zastaveni vykonu rozhodnuti.
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Navrh na odklad exekuce podava povinny u soudniho exekutora. Dokud neni o
navrhu rozhodnuto, exekutor necini zadné tikony smétujici k provedeni exekuce. Toto
ovSem neplati, pokud je podan navrh zjevné jako snaha o oddaleni exekuce ¢i jde o
opakovany neuspésny navrh. Pokud je navrh na odklad exekuce podan fadné, soudni
exekutor odklad povoli, pfi¢emz stanovi dobu, na kterou je odklad povolen. Po uplynuti
této doby odkladu exekutor i bez navrhu pokracuje v provedeni exekuce.

Pokud exekutor navrhu do 7 dnl nevyhovi, musi jej spolu s exeku¢nim spisem
postoupit k rozhodnuti exekucnimu soudu, ktery rozhodne bez zbytecného odkladu,
nejpozdgji do 15 dnii (§ 54 odst. 7 ER). I bez navrhu exekutor &i exekuéni soud exekuci
odlozi, 1ze-li o¢ekavat, ze exekuce bude zastavena.

Poda-li ucastnik navrh na zastaveni exekuce, exekutor do 15 dnd od dorucCeni
navrhu vyzve dalSi ucastniky exekuce, aby se vyjadfili, zda s navrhem souhlasi.
Exekutor ucastniky vyzve, aby se v pfipadé nesouhlasu s tvrzenimi obsazenymi v
navrhu na zastaveni vyjadfili k navrhu a ptedlozili listiny k prokazéni svych tvrzeni.
Jestlize vSichni ucastnici se zastavenim exekuce souhlasi, exekutor navrhu na zastaveni
exekuce vyhovi. Nevyhovi-li exekutor ndvrhu na zastaveni exekuce, postoupi jej
spole¢n¢ s exekucnim spisem k rozhodnuti exeku¢nimu soudu. Exeku¢ni soud muize o
zastaveni exekuce rozhodnout i bez névrhu.

Exekuce je zastavena i v ptfipad¢, ze opravnény neslozi pfiméfenou zalohu na
naklady exekuce. To neplati v pfipad€, Ze jsou splnény podminky pro osvobozeni
opravnéného podle zvlastniho pravniho predpisu nebo je-li vymahano vyzivné na

nezletilé dité (§ 55 odst. 6 ER)

2.3.4. Zpisoby provedeni exekuce

Exekuci ukladajici zaplaceni penéZité castky lze provést sraZzkami ze mzdy a
jinych pfijmu, pfikdzanim pohledavky, prodejem movitych véci a nemovitych véci,
postizenim zavodu, ziizenim exekutorského zastavniho prava na nemovitych vécech,
spravou nemovité véci nebo pozastavenim fidi¢ského opravnéni (§ 59 ER). V piipadé
nepenézitého plnéni pak dle povahy ulozené povinnosti ptichdzi v tvahu vyklizeni,
odebrani véci, rozdéleni spole¢né véci a provedeni praci a vykonl. Jak je vidét

ve srovnani s § 258 OSR, zptisoby pro provedeni nepenézitého plnéni jsou zcela totozné
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pro vykon rozhodnuti i exekuci, v pfipad¢ penézité¢ pohledavky ma exekutor na rozdil
od soudu moznost pozastavit fidi¢ské opravnéni povinného, jestlize je v exekuci

vymahan nedoplatek vyzivného na nezletilé dit¢.

2.3.5. Ochrana povinného v exeku¢nim Fizeni

Ochrana povinného v exekuénim ftizeni se pfili§ nelisi od ochrany poskytované
mu ve vykonu rozhodnuti soudem. Jak uvadi J. Macur, zasada ochrany povinného
vytvaii predpoklady ktomu, aby v exeku¢nim fizeni byly vylouceny neopravnéné
zésahy do pravni sféry povinného.'® Ochrana povinného v exeku¢nim ¥izeni se tedy
realizuje stejn¢ jako u vykonu rozhodnuti soudem ptedevsim povinnosti vést exekuci
pouze na zaklad¢ zakoni a zdkonem urcenymi zpisoby, pii zachovani nedotknutelnosti
uréitych véci nezbytnych pro povinného ptipadné vyjmutych z exekuce z divodi
mordlnich. Je nutno tedy i1 pfi fizeni exekucnim zachovat jistou minimalni Uroven

. v IR Y . w v : 7 11
humanity a zachovat alespont minimalné ekonomickou sobéstacnost povinného.

10 MACUR, Josef. Kurs ob¢anského prava procesniho: exekuéni pravo. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 1998, s. 63
T POROSTLY, Petr. Ochrana povinného v exekuénim fizeni. Diplomova prace. Pravnicka fakulta
Masarykovy univerzity, Brno: 2010, s. 7
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3. SPRAVA NEMOVITE VECI

Poslaneck4 snémovna Parlamentu Ceské republiky schvalila v &ervnu 2012 vladni
navrh zékona ¢. 396/2012 Sb., ktery Siroce novelizuje obcansky soudni fad. Na zaklad¢
této novely byly s t€innosti od 1. 1. 2013 do pravniho fadu zavedeny nové zptlisoby
vykonu rozhodnuti, mezi kterymi se objevuje také sprava nemovitosti, tzv. sekvestrace.
Podstatou tohoto institutu je moznost postihovat uzitky (plody), které z nemovité véci

plynou, nejcastéji tedy najemné ¢i pachtovné.

Sprava nemovitosti neni v ramci exekuc¢niho prava platného na nasem Uzemi
novinkou, odkazuje na Upravu tzv. vnucené spravy ze zakona ¢. 79/1896 Z.i., o tizeni
exekuénim a zajiStovacim (fad exekucni). Tento exekucéni fad platil az do roku 1950,
kdy byl nahrazen zdkonem ¢. 142/1950 Sb., o fizeni ve vécech obcanskopravnich.
Uprava vnucené spravy dana iiiskym exekuénim fadem u nés tedy platila vice nez

padesat let.

Dlvodova zprava k nové zavadénému institutu je ovSem velmi kusa. Text, ktery
se tyka se spravy nemovitosti, je podstatné strucnéj$i nez vlastni ustanoveni zakona a
nepiindsi v podstaté Zadnou dal$i informaci mimo sd¢leni, ze tento vykon rozhodnuti
byl jiZ obsaZen v exeku¢nim fadu z roku 1896. Divodova zprava rovnéZz ml¢i ohledné

predpokladanych piinosti nové pravni Gpravy.

3.1.Duvody zavedeni institutu spravy nemovitych véci

Institut spravy nemovitych véci rozSifuje moZznosti opravnéného uspokojit se
z majetku povinného, kterym je nemovitd véc. Pfed UcCinnosti novely byly moZnosti
opravnéného vtomto sméru pomémé omezené. Jeden moZny postup spocival
vnavrzeni soudniho prodeje nemovité véci dle § 335 a nasl. OSR (pfipadné
v exekucnim tizeni dle § 66 a nasl. exekucniho tadu). Tento postup ptfichazel v tivahu

v zasad¢ pouze v piipadé, pokud byla vymahand Céastka piiméfend cené nemovitosti,
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nebo v piipadé, Ze pfedmétna nemovitd véc byla jedinym majetkem povinného.'? Bez
ujmy na obecnosti lze fici, ze vykon rozhodnuti ¢i exekuce prodejem nemovité véci se
v praxi nejvice vyskytuje v piipadé vymahani vétSich finanénich c¢astek nebo
pohledavek zajisténych zastavnim pravem. Pro vymahani ,,drobnéjSich® pohledavek

tedy nebylo mozno tento postup pouzit viibec ¢i jen vyjimecne¢.

Prodej nemovitosti povinného je obecné chépan jako tzv. ,last resort™ - tedy
posledni mozny prostfedek, jak viibec opravnéného uspokojit."> Druhou moZnosti pro
opravnéného byl postup dle § 312 a nasl. OSR, tedy piikazanim penézité pohledavky.
Tato moznost je ovSem limitovana jednak skutecnosti, ze musi existovat dluznik
povinného, vici kterému lze nérok uplatnit, jednak je tfeba pro kazdou jednotlivou
pohledavku podéavat névrh na natizeni vykonu rozhodnuti zvIast. Lze tedy shrnout, ze
dle upravy ucinné pted 1. 1. 2013 neexistoval zadny prakticky pouzitelny zptisob, jak
vymoci plnéni v ptipadé, ze piijmy dluznika pochdzely pfedevsim z vlastnictvi a spravy
nemovité veci.

7~

Zavedeni institutu spravy nemovitosti piinasi opravnénym nékolik vyhod. Jednak
stejn¢ jako v pfipad¢ prodeje nemovitosti povinnd publicita vlastnickych a dalSich
vztahii k nemovitosti ulehcuje opravnénému zjistovani a prokazovani postizitelného
majetku povinného. Jako dikaz o tom, Ze konkrétni nemovitd véc je ve vlastnictvi

povinného, postaci Ufedni vypis z katastru nemovitosti, ktery ma povahu vetejné listiny.

Dalsi podstatnou vyhodou pro opravnéného je rychlost a mensi naro¢nost celého
procesu. Prodej nemovitosti v ramci vykonavaciho fizeni je pomérné slozity a dlouhy
proces, byt v pfipadé¢ uspéchu a dostatecné ceny prodané nemovitosti dostane
opravnény svou pohleddvku obvykle najednou. Neékteré nemovitosti jsou vSak

zpenézitelné jen velmi tézko. V piipad€ spravy nemovitosti, z které plynou pravidelné

12 Srov. rozhodnut Nejvysstho soudu sp. zn. 20 Cdo 1919/2001 ze dne 29. 8. 2002: ,,Pripadny nepomér vyse
pobleddvky a ceny nemovitosti, navrbl-li opravnény provést vykon jejim prodejem, je - jak spravné poznamenal odvolaci sond -
pouze jednim (v zdikoné vyslovné uvedenym) Fritériem vhodnosti navrgeného zpiisobu vykonu. Zjisténi takového nepoméru
nemisige samo o sobé odivodnit postup podle ustanoveni § 264 odst. 1 o.5.7 (zamitnuti ndvrhu na narizent vykonu roghodnuti
gpiisoben nevhodnym a souiasné - po slySeni opravnéného - narizeni vykonu vhodnym 3piisobem); soud totig musi nvdsit, 3da je
viibec mogné naiidit vikon jinym prisobem, Rtery v primévené dobé povede k napinént iicelu sondni exekuce, jims je uskutecnéni
subjektivnibo prava opravnéné osoby (uspokojeni vymdibané pobledivky).V” pripade, e jinym piisobem nelze pobledivku
opravnéného vitbec nebo v primeérené dobé nspokojit, neni navrhovany 3pisob rejmé nevhodny ani tebdy, jestlize cena predmétu, 3
néhog ma byt uspokojent pohleddavky dosageno, znacné presabuje vysi pohleddavky.

13SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni id: komentar:, op. cit., s. 1072
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uzitky, se mulze stat, ze opravnény dostane dluzné plnéni podstatné¢ diive, byt

v opakujicich se ¢astkach postupné.

Sprava nemovité véci pfinadsi ale 1 vyhodu pro povinného - v pfipadé¢ vykonu
rozhodnuti ¢i exekuce nemusi piijit o nemovitost, postizeni jeho majetkové sféry je tedy

podstatné mirngjsi.

Sprava nemovitosti v§ak muize fungovat i jako rezim pfed jejim prodejem, viz
ustanoveni § 320i: ,,Narizeni vvkonu rozhodnuti spravou nemovité véci nebrani tomu,
aby ohledné nemovité véci byl narizen vykon rozhodnuti jejim prodejem.* L.ze mit za to,
ze k tomuto kroku by soud pfistoupil zejména z divodii ochrany opravnéného, a to ze
dvou divodu. Prvni diivod se tykd faktu, ze prodej nemovité véci je obvykle pomérné
casoveé narocny. Pokud neni nafizen vykon rozhodnuti zvlast’ na jednotlivé pohledavky
plynouci z nemovité véci (napf. ndjemné apod.), nedostane za dobu pied prodejem
opravnény zadné plnéni. Zvlasté v piipadé postupu vykonem rozhodnuti podle OSR je
mozno nafidit vykon rozhodnuti jen v takovém rozsahu, jaky opravnény navrhl (§ 263
odst. 1 OSR). Opravnény ale musi mit informace o tom, jaké uZitky z nemovité véci
plynou, tedy napt. musi soudu sdé€lit identitu nidjemci nemovité véci, coz je casto
problematické. Druhym divodem je ochrana opravnéného pied zhorSenim nemovité
véci pred jejim prodejem. Zakaz dispozice s nemovitou véci pted jejim prodejem sice
OSR vyslovné fesi v odst. § 335b odst. 1, nicméné jde pouze o zdkaz nemovitou véc
pfevést ¢i ji zatizit. Povinny neni omezen v dispozici s nemovitosti mimo tyto
mantinely. Dle mého nézoru tato Gprava poskytuje opravnénému stale pomérné Siroké
moznosti, pokud by chtél tmysIné poskodit opravnéného. Povinny by mohl napf.
vypoveédét existujici najemni smlouvy, ptipadné zrusit dodavky sluzeb do nemovitosti a
nechat nemovitost chatrat. Sprava nemovité véci tedy dava soudu podstatné Sirsi
moznosti, jak s nemovitou véci nakladat, protoze do doby prodeje ziistdva povinnému

pouze tzv. holé vlastnictvi (nuda proprietas).

3.2.Sprava nemovité véci ve vykonavacim Fizeni

Sprava nemovitosti je upravena v OSR, konkrétn€ v Casti Sesté, hlavé ctvrté.

Podstatou tohoto institutu je (ve smyslu ustanoveni § 320d) zdkaz pro vlastnika

18



nemovitou véc prevést na jiného nebo ji zatizit a zdkaz ptijimani uzitkl ¢i jinych plnéni
s nemovitou véci souvisejicich. Tyto uzitky a plnéni jsou nasledné pouzity na thradu

dluzného plnéni.

P. Smolik v publikaci Ob&ansky soudni f4d - komentat'* prichdzi s nizorem, e
vzhledem k tomu, Ze sprava nemovité véci nezasahuje vlastnické pravo samo, ale pouze
dil¢i vlastnicka opravnéni (tedy zejména pravo vec pozivat - brat z ni uzitky a plody),
1ze uvazovat o tom, ze spravu nemovité véci by bylo mozno natidit i vici pachtyii ¢i
jinému drziteli s prdvem véci pozivat. Lze piisvédcCit argumentu, Ze spravou nemovité
véci neptechazi vlastnictvi, pouze pravo uzivaci a pozivaci, které mize svéd¢it osobé
odli$né od vlastnika a bylo by tedy ucelné spravou nemovitosti postihovat i toho, kdo
z této nemovitosti pouze bere uzitky. Domnivam se ale, Ze vzhledem k dikci zdkona v §
320b (,,V'ykon rozhodnuti spravou nemovité véci miize byt narizen, jen kdyz opravneny
oznaci nemovitou véc nebo jejich soubor, jejiz spravu navrhuje, jestlize uvede, Ze
spravou nemovité veci nebo jejich souboru lze dosahnout uspokojeni jeho pohleddvky s
prislusenstvim a jestlize doloZi, Ze nemovita véc nebo jejich soubor je majetkem
povinného.©) toto mozné neni. Soud by dle mého nazoru natizeni vykonu rozhodnuti
spravou nemovitosti ve vlastnictvi jiného subjektu nez povinného nevyhovél, nebot’ by
nebyla naplnéna zakonna podminka, kterou je vlastnicky vztah povinného k predmétné
nemovitosti a podani by bylo odmitnuto. Je ale nutno dodat, Ze v obdobi platnosti
fiSského exeku¢niho tadu bylo postizeni ,,pouhych® poZivacich a uzivacich prav
povolené” a b&zn& uzivané, jak doklada napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. R II

27/24 ze dne 29. 1. 1924.

3.2.1. Navrh na natizeni spravy nemovitych véci

Dle § 320b odst. 1 ,, vykon rozhodnuti spravou nemovité véci miize byt narizen, jen
kdyz opravneény oznaci nemovitou véc nebo jejich soubor, jejiz spravu navrhuje, jestlize
uvede, Ze spravou nemovité veci nebo jejich souboru lze dosahnout uspokojeni jeho

pohledavky s prislusenstvim a jestlize dolozi, Ze nemovita véc nebo jejich soubor je

14 SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni iid: komentdr: , op. cit., s. 1075
15 srov. § 97 ex. f.i ,Sprava vnucend budig k ndavrbu vymdhajiciho véfitele povolena k tomn konci, aby vykonatelna
pobleddvka byla zapravena 3 ugitkiv a dichodii nemovitosti nebo nemovitostnich podilii dlugnikovych.*
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majetkem povinneho.* Zakon tedy ukladd opravnénému povinnost dolozit, Zze spravou
nemovité véci lze dosdhnout ucelu vykonu rozhodnuti, coz je povinnost, ktera
v ostatnich ptipadech vykonu rozhodnuti ulozena neni. Zakonodarce odivodiiuje tento
pozadavek faktem, ze tato povinnost bude branit nedivodnym néavrhiim, které by
neumérné zatézovaly soud. Tento pozadavek vSak v kontextu s divodem zavedeni
institutu spravy nemovitosti nedava pfili§ smyslu. Na jedné stran¢ je tento institut
zaveden pravé proto, aby opravnény nemusel pro vymozeni své pohledavky vyuzit
postup dle § 312 OSR a nemusel prokazovat jednotlivé pohledavky dluznikd
povinného, na druhou stranu ho zédkon k podobnému postupu nuti. Sdilim ndzor P.
Smolika, ktery k tomu dodava: ,,/fouto povinnosti] nemiize byt nahrazen ani pozadavek
primérenosti, resp. vhodnosti navrzeného zpuisobu provedeni vykonu rozhodnuti (§ 263
a 264 [OSR]), ani nemiize slouzit jako odrazeni opravnéného. Plati-li, Ze zakonoddrce
zaved| tento zpuisob prave proto, zZe opravneny pro uspésna prikdazani pohledavek dle §
312 a nasl. nemiize pro neznalost potiebnych udajii vést vykon rozhodnuti efektivne, a
proto mu zakonoddrce umozZnuje vyuzit spravy nemovité veci, plati i zde, Ze oprdvnény
Jje bez potrebnych udajii, které by pro posouzeni tohoto hlediska potieboval, a tedy nelze
od ného ocekdvat, Ze takové prohldSeni v ndvrhu bude pravdivé.<'® Je samoziejmé
otazkou, jak podrobné bude muset byt takové prohlaseni opravnéného byt, diivodova
zprava se k této problematice nevyjadiuje. Presto vSak muze byt tento pozadavek

limitujicim faktorem, omezujicim praktické vyuZiti tohoto institutu v praxi.

Opravnény musi v navrhu dolozit, Ze nemovita véc patfi povinnému, a to vypisem
z katastru nemovitosti (pokud se jedna o véc podléhajici zdpisu do katastru
nemovitosti), poptipadé¢ soudnim rozhodnutim o zalobé na urceni vlastnictvi, pfipadné
notafskym zdpisem osvédcujicim vydrzeni nemovité véci. V ptipadé, ze pozadované
listiny nebudou k ndvrhu pfilozeny, ¢i pokud navrh neobsahuje vSechny zdkonem
pozadované nalezitosti, soud vyzve ucastnika k jejich doplnéni ¢i opravé ve smyslu § 43
odst. 1 OSR. Pokud neni pfes vyzvu podani fadn& opraveno & doplnéno, soud

usnesenim podani odmitne.

Dluznik je povinen do 15 dni od doruceni usneseni sdélit, zda a kdo nemovitost

uziva, zda a kdo mé uzavienu najemni smlouvu k nemovité véci nebo jeji ¢asti, zda je

16 SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni #id: komentir: , op. cit., s. 1074
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nemovitost zatizena vécnym biemenem a komu takové pravo svédci. Vzhledem k tomu,
ze na soud ¢i spravce nemovitosti pfechazi zaroven i povinnost ji udrzovat, je dluznik
povinen rovnéz do 15 dnti od doruceni usneseni sd¢lit, jak a kym jsou zajistény dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim a spravou nemovitosti a zda, kym a v jakém rozsahu je
nemovitost pojisténa, zda jsou ohledné nemovitosti vedeny spory ¢i jiné fizeni. Soud ¢i
povéfeny spravce ma zaroven pravo kdykoliv nahlizet do ucetnich zdznamt, smluv a

dalSich pisemnosti tykajicich se nemovitosti a bez omezeni vstupovat do vSech prostor.

3.2.2. Provadéni spravy nemovitych véci

Spravu nemovitosti ve vykonu rozhodnuti dle OSR provadi soud. V souladu
s ustanovenim § 320f odst. 1 OSR jednotlivé ukony pfi spravé nemovitosti provadi bud’
sdm soudce, nebo povéfeny vykonavatel (zaméstnanec soudu), pfiCemz se pii své
¢innosti fidi pokyny soudce. Vyzaduje-li to charakter nemovité véci, je mozné k vykonu
spravy ustanovit spravce nemovitosti analogicky ke spravci zavodu dle § 338i an.
Zakon neuptesnuje kritéria, na zaklad¢ kterych bude vhodné ustanovit spravce, lze vSak
mit za to, ze se tak bude dit, zejména pokud se bude jednat o nemovitou véc vyzadujici
prijimani uzitk® a ploda ¢i pokud bude tieba rozsahlejsi pravni jednani v rdmci spravy
(napft. revize najemnich ¢i pojistnych smluv atp.). Mozné problémy spojené se spravou

nemovitosti a otdzkou pravniho jednani povinného jsou pojednany v podkapitole 4.2.

3.2.3. Moznost modifikace smluv o uzivani nemovité véci a o0 dodavkach
sluzeb
Natizeni spravy nemovité véci nemda vliv na stavajici ndjemni ¢i pachtovni
smlouvy tykajici se nemovitosti. Soud méa vSak moznost tyto smlouvy vypoveédét za
podminek stanovenych konkrétni smlouvou ¢i zdkonem a piipadné nasledné sjednat
jiné. Déle ma soud moznost ukoncit a nasledné uzaviit nové smlouvy, kterymi jsou
zajistény dodavky sluzeb spojenych s uzivanim a sprdvou nemovité véci a pojistné
smlouvy, a to za podminek stanovenych zdkonem a konkrétnimi smlouvami s
dodavateli téchto sluZzeb. Soud muze také iniciovat vyklizeni nemovité véci, zaniku

vécnych bifemen ¢i zruSeni jinych vztaht, na jejichZz zaklad€ je nemovitd véc uzivana, v
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zasad¢ za podminek stanovenych zikonem, témito smlouvami nebo dohodou s
Gicastniky téchto pravnich vztaht (§ 320g OSR). Soud by v této situaci mél vzit do
uvahy nékolik faktort: zejména predpoklddanou délku trvani vykonu rozhodnuti,
naklady na uskutecnéni zmény smluv v¢. pifipadnych smluvnich pokut a celkovou
pfimétenost postupu zejména s ohledem na Setfeni prav tretich osob.

Mozné problémy, které se v této situaci mohou objevit, a navrhy na jejich feSeni

jsou nastinény v podkapitolach 4.1 a 4.3.

3.2.4. Den rozhodny pro narizeni vykonu rozhodnuti

Zakon specifikuje, Ze pro nafizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovité véci je
rozhodujici stav v dobé zahijeni fizeni. Soud pii rozhodovani o navrhu na natizeni
vykonu rozhodnuti sprdvou nemovité véci zkoumd pifedev§im to, zda opravnény
disponuje vykonatelnym exekucnim titulem. Ke dni nafizeni vykonu rozhodnuti rovnéz
zjist'uje, zda nemovitd véc je ve vlastnictvi povinného.

K uréeni rozhodného dne pro natizeni vykonu rozhodnuti Nejvyssi soud ve svém
rozsudku sp. zn. 29 Cdo 984/2011 ze dne 31. 7. 2012 uvedl: ,, PFedpoklad pro narizeni
, Whkonu rozhodnuti* ziizenim soudcovského zastavniho prava na nemovitostech
spocivajici v tom, aby bylo prokazano, Ze nemovitost je ve viastnictvi povinného (§ 338b
odst. 1 o. s. 1), soud posuzuje podle stavu, ktery tu byl v den zahdjeni Fizeni, tj. v den
podani navrhu na narizeni tohoto vykonu rozhodnuti u soudu. Zmeny ve vlastnictvi
nemovitosti, které nastanou po zahdjeni Fizeni, nejsou pro rozhodnuti o navrhu na
narizeni vykonu rozhodnuti zrizenim soudcovského zdstavniho prdava na nemovitostech
vyznamné. “VySe uvedené sice Nejvyssi soud judikoval ve véci ziizeni soudcovského
zastavniho pradva, domnivam se vSak, Ze stejn¢ by soud postupoval, pokud by se véc
tykala vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti.

Pokud povinny pfevedl nemovitou véc na tieti osobu, a v disledku tohoto jednani
se nemlze opravnény domahat zfizeni soudcovského zastavniho prava, ma opravnény
moznost dovolat se relativni netcinnosti takového jednani ve smyslu ustanoveni § 589

v 1, 17 s v o o v v Vo7
an. ob¢. zadk. " Stejné jako v pfedchozi tivaze se domnivam, Ze stejn¢ by bylo mozné

17SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni rid: komentar: , op. cit., s. 1075
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postupovat v ptipadé prevodu nemovité véci na tfeti osobu a nasledné nemoznosti

domahat se vykonu rozhodnuti spravou nemovité véci.

3.2.5. Doba trvani spravy nemovitych véci

Zakon nijak nespecifikuje horni hranici trvani vykonu rozhodnuti spravou
nemovitosti, jako tomu je napf. u postizeni G¢tu u penézniho tstavu dle § 306 odst. 1,
kde zakon omezuje tuto dobu Sesti mésici. V praxi tedy pujde pravdépodobné o dve
moznosti: bud’ se zjisti, Ze z nemovité véci nelze brat uzitky a plody bud’ zadné ¢i jen
velmi malé a vykon rozhodnuti bude z tohoto divodu zastaven, nebo bude sprava
nemovitosti  pokracovat tak dlouho, dokud nebude vymdhand pohledavka
s ptislusenstvim zcela uhrazena. P. Smolik k tomu uvadi, ze ,,teoreticky Ize s ohledem
na pripadna procesni nastupnictvi na obou strandch uvazovat o vécné spraveé nemovité

(13

véci, resp. o spravé trvajici do zdniku nemovité véci.“'"® Lze jen souhlasit s tim, Ze jak
bude sprava nemovité véci skutecn¢ efektivni, se ukaze az v prib¢hu vykonu

rozhodnuti.

3.2.6. Moznost uspokojeni dalSich vériteli

Analogicky k prodeji nemovité véci lze akceptovat, aby k nafizenému vykonu
rozhodnuti pfistoupili 1 dal§i véfitelé. Dle § 320b odst. 2. plati, Ze ,,ndvrh dalsiho
opravnéného na narizeni vykonu rozhodnuti spravou tézZe nemovité veéci podany u
prislusného soudu drive, nez soud pravomocné rozhodl o narizeni vykonu rozhodnuti, se
povazuje za pristoupeni k Fizeni, a to ode dne podani navrhu. [...] Dalsi opravneny
musi prijmout stav Fizeni, v néemz je pri jeho pristoupeni.* Potadi pohledavek se pak tidi
dnem podéni navrhu na natizeni vykonu rozhodnuti."

Je ovSem otdzka, jak by se v tomto pifipad€ postupovalo pii rozvrhu vytéZku mezi
vice opravnénych. Soucasna pravni uprava spravy nemovitosti to nijak netesi, v § 320h
upravuje pouze potadi uhrazovanych vydaji. Je pravdépodobné, Zze by soud uzil

ustanoveni platné pifi rozvrhu vytéZzku prodeje nemovité véci, tedy § 337c odst. 2:

18SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni #id: komentir: , op. cit., s. 1074
19 SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky sondni iid: komentar. , op. cit., s. 1075
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»Nelze-li plné uspokojit vSechny pohledavky patrici do téze skupiny, uspokoji se podle
poradi; pohledavky patrici do téze skupiny, které maji stejné poradi, se uspokoji
pomeérné.* Pravidla potradi uruje § 337c odst. 5. Pokud by tedy do jiz probihajiciho
fizeni vstoupil pfed pravomocnym rozhodnutim soudu dal$i opravnény, byl by az druhy
v potadi za piivodné navrhujicim véfitelem. Na zéklad¢ toho se domnivam, Ze by soud
pravdépodobné nejprve zcela uspokojil pohledavku prvniho véfitele a az poté by zacal
posilat vytézky spravy (po nezbytném odpoctu vydaji dle § 320h) dalSimu
opravnénému v poradi. Toto by mohlo byt impulsem pro dalsi vétitele, aby se do fizeni
zapojili pokud mozno co nejdiive, nebot’ to mize podstatné ovlivnit dobu potiebnou

k uspokojeni jejich pohledavky.

3.3.Specifika spravy nemovité véci v exekucnim rizeni

Exekuéni fad spravu nemovité véci nijak podrobné neupravuje, pouze § 59 odst. 1
obsahuje ustanoveni, ze exekuci ukladajici zaplaceni penézité ¢astky lze provést mj. i
spravou nemovité véci. Lze tedy ptedpokladat, ze se na exekuci sprdvou nemovité véci
pouziji se pfiméfené ustanoveni obanského soudniho fadu upravujici vykon rozhodnuti
spravou nemovitosti.

V piipad¢ exekucniho fizeni je zptisob provadéni exekuce pii zachovani urcitych
predpokladii na uvaZzeni exekutora. Dle § 49 odst. 1 pism. f ER exekutor ve vyroku
exekucniho piikazu ukladajicitho zaplaceni penézité castky uvede oznaceni nemovité
veci, kterd mé byt prodana nebo postizena spravou, pfipadné spoluvlastnického podilu
na ni, jde-li o provedeni exekuce prodejem nebo spravou nemovité véci povinného nebo
spoluvlastnického podilu povinného na nemovité véci. Ohledné oznaceni nemovité véci
v majetku povinného ma exekutor Sirokd opravnéni pozadovat souinnost od tfetich
osob (§ 33 ER). Nepouzije se tedy ustanoveni § 320b odst. 1 OSR, kde je urdeno, Ze
»V¥Ykon rozhodnuti spravou nemovitosti miize byt narizen, jen kdyZz oprdavnény oznaci
nemovitost nebo jejich soubor, jejiz spravu navrhuje, a jestlize doloZi, Ze nemovitost
nebo jejich soubor je majetkem povinného.

Domnivam se, Ze v ostatnich ohledech bude exekuce spravou nemovitosti

probihat prakticky totozné jako vykon rozhodnuti.
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4. VYBRANE PROBLEMY INSTITUTU SPRAVY
NEMOVITE VECI

A¢ se na naSem uzemi institut spravy nemovité véci uplatiioval pies padesat let,
vzhledem k velkému ¢asovému odstupu a podstatnym zmeénadm v naSem pravnim fadu je
nepochybné, Ze se judikatura bude muset vyrovnat i s ¢etnymi obtizemi. Nize uvadim

nekolik vybranych problémi a stru¢ny nastin jejich feseni.

4.1.Maximalizace vytézkii spravy nemovitosti

Soud, potazmo spravce ¢i soudni exekutor md Sirokd opravnéni ve vztahu
ke spravé nemovité véci. V souladu s ustanovenim § 320g OSR je ,.soud oprdavnén
vypovédet ¢i jinak ukoncit a uzavrit nové smlouvy, kterymi jsou zajistény dodavky sluzeb
spojenych s uzivanim a sprdvou nemovité veci a pojistné smlouvy za podminek
stanovenych zakonem, temito smlouvami nebo dohodou s dodavateli téchto sluzeb.
Muize se také domdhat vyklizeni nemovité véci, zaniku vécnych bremen c¢i zruSeni jinych
vztahii, na jejichz zaklade je nemovita véc uzivana, za podminek stanovenych zvlastnim

zdkonem, témito smlouvami nebo dohodou s ucastniky téchto pravnich vztahi.*

Soud mé na zdklad€ § 320d odst. 1 pism. f moZnost nahlédnout do vSech listin
povinného vztahujicich se k nemovité¢ véci. Na zéklad¢ toho zhodnoti, zda uzaviené
najemni ¢i pachtovni smlouvy poskytuji plnéni alespoii ve vysi mistné obvyklé. Zakon
nicméné neupiesiiuje, zda ma k tomuto zhodnoceni soud vyuzit znalecky posudek.
P. Smolik poklada vyuZiti znaleckého posudku k tomuto ucelu za sice moZné, ale spise
vyjimecné, a to z divodu, ze piipadnad odména soudniho znalce zatézuje tizeni dalSim

nakladem.?’

Soud by mél tedy zhodnotit nejen mistné obvyklé ndjemné ¢i pachtovné, ale mél
by vzit do uvahy i dalSi faktory: zda by rozvazani smluv a uzavieni novych
neznamenalo zaroven ¢asovou prodlevu pii vymeéné najemct €1 pachtyiti a v disledku

toho ztratu casti vytézku, ptipadné jaké by byly naklady spojené s takovou vyménou.

20 SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni fid: komentdr. , op. cit., s. 1082
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Tyto nadklady mohou zahrnovat nejen vyhledani novych najemct ¢i pachtyiu, ale také

naklady s rozvazanim stavajicich smluv, napt. smluvni pokuty apod.

Miize nastat i situace, kdy najemni ¢i pachtovni smlouva je uzaviena s osobou
blizkou, kdy je sjedndno v porovnani s komerénim najmem nepiimérené nizké najemné
¢i pachtovné, nebo neni dokonce sjednano vibec. Dle P. Smolika se jednad se tedy
v podstat¢ o smlouvu darovaci ¢i piipadné tzv. smiSenou, tj. takovou, Ze je sice
vyzadovéna uplata, ta je viak podstatng niz§i nez hodnota plnéni ziskaného za tplatu.?’
P. Smolik zastava nazor, Ze odhlédnuto od smluv pojistnych a smluv o dodavky sluzeb,
do smluv jiného typu nez najemnich ¢i pachtovnich soudu nepfislusi zasahovat. Zde
bych s P. Smolikem polemizovala, nebot’ dle mého ndzoru se u bezplatného bydleni
jedna spise o institut blizky vypijéce?, ale vzhledem k feSenému problému je podstatné
pouze to, ze se nejednd o smlouvu ngjemni, kterou md soud moznost vypovédét ¢i
modifikovat. Domnivam se nicméné, ze v praxi bude velmi tézké odlisit ,,béznou*
nevyhodnou ndjemni smlouvu, tedy takovou, kde je smluvené najjemné ¢i pachtovné
niz8i nez najjemné nebo pachtovné v misté obvyklé, a smlouvu smisenou, na kterou by
ustanoveni § 320g odst. 1 nedopadalo. Pokud by bylo jedinym kritériem to, zda je na
jedné stran¢ smlouvy osoba blizka, zakladalo by to neodiivodnénou nerovnost v pravech
mezi jednotlivymi ndjemci ¢i pachtyfi. Osoba blizka, kterd by na zadkladé takoveé
smlouvy bydlela v nemovitosti povinného bez odpovidajiciho protiplnéni, by tedy byla
ve vyhod¢, nebot” modifikaci takové smlouvy by soud provést nemohl. Naproti tomu
v piipadé¢ najemce se fadné uzavienou najemni smlouvou, jehoZ najemné by bylo
»pouze o néco nizdi, nez by bylo mozné vyzadovat s ohledem na charakter a umisténi
nemovitosti, by soud mohl tuto najemni smlouvu modifikovat ¢i zcela zruSit a uzaviit

misto toho smlouvu vyhodnéjsi s jinym zajemcem.

Dalsi specificky pfipad muiZe nastat, pokud u spravované nemovitosti Zadny
najem & pacht nakonec zjistén nebude. P. Smolik™ k tomu uvadi: ,,... soud mda moznost
modifikovat jen smlouvu existujici, nikoliv zatéZovat nemovitou véc, resp. povinného

smlouvou zcela novou (zdkon uzivda pojmu ,,jina smlouva*“, ktery je treba vztahnout

2l KNAPPOV A, Marta, Jifi SVESTKA a Jan DVORAK. Obéanské privo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd.

Praha: ASPI, 2000, s. 101

22 Dle § 2193 ob¢. zak. ,,Smlonvon o vypiijice prijcitel prenechava vyprijciteli nexugivatelnon vée a zavazuje se mu umognit jeji
bezplatné dolasné ngivini*® Predpokladem darovaci smlouvy ve smyslu § 2055 je pfevod vlastnického prava
k véci, coz v daném pfipadé nenastava.

2 SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni fid: komentdr. , op. cit., s. 1082
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k smlouve predchozi, vypovidané).” Domnivam se, ze tento vyklad je v rozporu se
samotnym smyslem institutu spravy nemovitosti. Vlastnik véci ma pravo se svym
vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné nakladat. Obsahem tohoto prava je ale i
moZnost se tohoto nakladani dobrovolnd vzdat, pravo nevykonavat.** Vlastnik
nemovitosti tedy nemd zadnou zdkonem danou povinnost tuto nemovitost hospodarsky
vyuzivat. Na druhou stranu soud, spravce, potazmo exekutor ma dle OSR povinnost
zajistit fadné a efektivni vyuzivani nemovitosti. Je dle mého nazoru zcela logické, ze
pokud vlastnik nemovitost hospodarsky nevyuzival, a¢ by to bylo mozné, mtze to ucinit
praveé soud, spravce ¢i exekutor béhem spravy nemovitosti. P. Smolik shledava dalsi
zatéZzovani nemovitosti, resp. povinného novou smlouvou jako nezadouci. Pokud vsak
zakon dava soudu moznost, aby stavajici smlouvy rozvézal a uzaviel misto nich nové, je
to dle mého nézoru podstatné vétsSim zadsahem do pravni sféry povinného a piipadné i
dalsich osob. Aplikace logického vykladu, tj. Gvahy a maiori ad minus, tedy ptispiva k
zavéru, ze neni divod, aby soudu nebylo umoznéno uzavtit nové najemni ¢i pachtovni

smlouvy, kdyz to povede k efektivnimu vyuziti nemovitosti.

Zakon predpoklada, Ze soud ¢i spravce ma jednat tak, aby zajistil maximalni
vytéznost spravované nemovitosti - to vyplyva z § 320f odst. 3: ,,Soud cini vhodna
opatreni, aby nemovita véc byla radné a uspésne hospodarsky uzZivana...“ Soud je
omezen v podstaté stejné jako vlastnik nemovitosti, tj. uzavienou smlouvou samotnou a
zédkonem. Soud vSak nema zcela stejné postaveni jako vlastnik, sprava nemovitosti
soudem ma viceméné docasny charakter (a¢ Zadné Casové omezeni spravy nemovité
véci zdkon nestanovuje). Vzhledem k odliSnému postaveni soudu (resp. spravce ci
soudniho exekutora) muize velmi snadno dojit ke konfliktu mezi kratkodobou a
dlouhodobou vyhodnosti smlouvy. S. Kiraly k tomu ve svém ¢lanku uvadi:* ... Ize si i
predstavit nastaveni takovych podminek, kdy v kratkodobém horizontu bude vytéznost
nemovitosti sice vyS$si nez ta stavajici, avsak dlouhodobé bude dany vztah pro viastnika
nemovitosti primo nevyhodny a za jistych okolnosti mozna nakonec i likvidacni.* Soud

by mél tedy vzdy uvazit, zda pifipadnd modifikace smlouvy je jak v souladu se

24 HURDIK, Jan. Obéanskeé prdvo hmotné: Obecnd Eist. Absolutni majetkovd priva. Plzen: Ales Cenék, 2013, s. 205
25 KIRALY, S. Sprava nemovitosti jako novy zptisob vikonu rozhodnuti dle pfipravované novely o.s.f. In:
www.epravo.cz [online]. 2012 [cit. 2015-02-13]. Dostupné z: http://www.eptavo.cz/top/ clanky/sprava-
nemovitosti-jako-novy-zpusob-vykonu-rozhodnuti-dle-pripravovane-novely-osr-85515.html
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zakonem, tak i zda je to opatieni pfimétené vzhledem ke vSem okolnostem a nebude pro

dluznika v dlouhodobém horizontu podstatné nevyhodné.

4.2.Ustanoveni spravce nemovité véci

Vyzaduje-li to charakter nemovité véci, je mozné k vykonu spravy ustanovit
spravce, pricemz ustanoveni § 3381 az 338l (pravni Gprava spravce zavodu) se pouziji
priméiené. Dle § 338i odst. 1,,spravcem soud ustanovi osobu zapsanou podle zvlastnich
predpisit v seznamu insolvencnich spravci, pripadné vyjimecné miize soud spravcem
ustanovit i osobu do tohoto seznamu nezapsanou, spliuje-li podminky pro zapsani do
seznamu, jestlize s ustanovenim spravcem souhlasi. V ptipad€ spravy zadvodu ma
povinny moznost se svym majetkem nakladat, byt' s pisemnym souhlasem spravce, jak
vyplyva z ustanoveni § 338k odst. 2: ,,souhlas spravce s jednanimi povinného musi byt
udelen pisemneé...“. Pravni jednani povinného bez pisemného souhlasu spravce zavodu
jsou neplatnid. Vyvstavad otdzka, zda lze podobné postupovat i v piipad€ spravy
nemovitosti. Cast odborné vefejnosti zastava nazor, Ze to mozné neni a veskera jednani
bude muset provést piimo ustanoveny spravce.®*’ Domnivam se, Ze pro toto omezeni
neni divod. Spravce zavodu stejné jako spravce nemovitosti maji za ukol predevsim
zajistit fadnou sprdvu majetku povinného tak, aby byl opravnény uspokojen
v maximalni mozné mife a nedoSlo ke sniZzeni hodnoty majetku povinného. Pokud
v ptipad¢ spravy zavodu existuje moznost, aby povinny platné¢ pravné jednal, byt
s nutnym pisemnym souhlasem spravce, neni diivod, aby tato moznost neplatila i

v ptipad¢ spravy nemovitosti.

Institut spravce zavodu se do ¢eského pravniho fadu dostal v novele OSR z roku
2000°®, Diivodova sprava zavedeni spravce podniku (spravee zavodu podle novéjsi
terminologie vzhledem k zavedeni nového obcanského zékoniku) zdivodnuje tim, ze
»---neni mozné, aby se v dobé od narizeni vykonu rozhodnuti prodejem podniku do jeho

prodeje v drazbé provoz podniku zastavil (jen proto, Ze byl narizen vykon rozhodnuti).

26 NEMRAVOVA, O. a M. VANKOVA. Nowy zpiisob vjkonu rozhodnuti — sprdva nemovitosti. In: www.epravo.cz
[online]. 2013 [cit. 2015-02-13]. Dostupné z: http:/ /www.eptavo.cz/ top/ clanky/novy-zpusob-vykonu-
rozhodnuti-sprava-nemovitosti-89783.html

21 KIRALY, S. Spriva nemovitosti jako novy zprisob vjkonu roxhodnuti dle piipravované novely o.5.7 In: Www.epravo.cz
[online]. 2012, op. cit.

28 Z4kon 30/2000 Sb., zakon, kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni tad
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Na druhé strané nelze vyloucit, Ze toto obdobi muze byt povinnym (popripadé jeho
vedoucimi zaméstnanci, kteri podnik ridi) vyuzito ke snizeni hodnoty podniku nebo k
prevedeni véci, prav nebo jinych majetkovych hodnot na jiného se zameérem poskodit
veritele nebo vydraZitele podniku. K zamezeni techto, jakoz i dalsich moznych jednani
se navrhuje, aby byl jiz v usneseni o narizeni vvkonu rozhodnuti ustanoven spravce
podniku, ktery by predevsim dbal o to, aby po narizeni vykonu rozhodnuti nedoslo
bezdiivodné ke zmenseni majetku proddavaného podniku, popripadé aby se majetek

1.*° Vyslovné se viak pripousti, aby pravni ukony

podniku ocekavanym zpusobem zvysi
¢inil 1 sdm povinny, a to s pisemnym souhlasem spravce. Divod tohoto opatieni je
zfejmé fakt, ze povinny ma obvykle vice informaci a zkuSenosti s vedenim konkrétniho
zavodu. Spravce zavodu tedy funguje spiSe jako korek¢ni Cinitel v piipadé, ze by
povinny chtél svym jedndnim poskodit opravnéného. Stejnou argumentaci by tedy bylo
mozno pouzit v piipad€ spravy nemovitosti na zakladé argumentace a maiori ad minus.
AC nelze ve vSech ptipadech fici, ze sprava zavodu by méla byt rozsahem a slozitosti
Sir§i nez sprava nemovitosti, ve vétSiné pripadi tomu tak bude, uz proto, Ze
v nezanedbatelném procentu ptipadt bude soucasti zavodu téz nemovitost ¢i soubor
nemovitosti. Pokud tedy v pfipadé spravy zavodu zdkon umoziuje povinnému platné
pravné jednat, byt s vySe uvedenym omezenim, zda se logické, ze tomu tak bude i

v pfipadé spravy nemovitosti.

S timto problémem souvisi 1 otazka, zda ma povinny moZnost revize rozhodnuti
soudem urcen¢ho spravce. V pifipadé spravy zavodu existuje moznost, aby povinny,
ktery nedostal souhlas k ukonu potfebnému k fddnému provozovani zavodu, soudu
navrhl, aby svym usnesenim tento souhlas spravce nahradil (§ 338k odst. 5). V tomto
pfipad¢é soud vyslechne jak spravce, tak povinného a rozhodne, zda souhlas spravce
s konkrétnim Ukonem ud¢€li ¢i1 ne. Proti tomuto rozhodnuti soudu neni ptipustné
odvolani. S. Kirdly ve svém ¢lanku Sprdva nemovitosti jako novy zpusob vykonu
rozhodnuti dle pripravované novely o.s.7->° piedpoklada, Ze povinny tuto moznost mit
nebude. Domnivam se, ze 1 vtomto piipadé¢ se pouzije Uprava platnd pro spravce
zévodu, a to v zasad¢ ze stejnych divodu, jako vySe pro moznost povinného platné

pravné jednat se souhlasem spravce. Obdobnd uprava platila v obdobi platnosti fiSského

2 dtivodova zpriva k zikonu ¢. 30/2000 Sb., snémovnf tisk €. 257/0 ze dne 16. 6. 1999
30 KIRALY, S. Sprdva nemovitosti jako novy 3piisob vikonu rozhodnnti dle pripravované novely 0.5.7, op. cit.
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exekucniho fadu, kdy povinny mohl také platné pravné jednat se souhlasem vnuceného
spravce, pfiCemz bylo mozné, aby soud v urcitych piipadech chybéjici souhlas

usnesenim nahradil.

Jinou véci je ale moznost revize rozhodnuti samotného soudu, tedy v piipade, ze
soud spravce neustanovi a bude rozhodovat sam prostfednictvim vykonavatele (tj.
zaméstnance soudu). Pokud nabude povinny dojmu, Ze soud nepostupuje ve sprave
nemovitosti uceln¢ a vhodn€, nedavda mu soucasna pravni uprava prakticky zadnou
moznost jeho rozhodnuti zvratit. Jedinou moznosti by pravdépodobné byl postup dle
zakona ¢. 82/1998 Sb. o odpovédnosti za skodu zpiisobenou pii vykonu vefejné moci
rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem. Dle tohoto zdkona stat odpovida za
Skodu, kterd byla zptsobena rozhodnutim, jez bylo vydano v obéanském soudnim fizeni
pfipadné nespravnym ufednim postupem (§ 5). Narok na ndhradu Skody zplsobené
nezakonnym rozhodnutim lze vSak uplatnit pouze tehdy, pokud pravomocné rozhodnuti
bylo pro nezakonnost zruseno nebo zménéno. Dle mého nazoru by tento postup bylo
mozno uplatnit prakticky pouze v ptipadé€, Ze by soud naftidil vykon rozhodnuti spravou
nemovitosti v rozporu se zakonem. V piipad¢é, ze by se jednalo ,,pouze” o ptipad
vadného rozhodnuti ve spravé nemovitosti samé a samotny vykon rozhodnuti by byl
nafizen v souladu se zdkonem, pfichdzel by do uvahy narok na ndhradu Skody
zpiisobené nespravnym ufednim postupem ve smyslu ustanoveni § 13 vySe uvedeného
zékona. Je otazkou, jak by v téchto hypotetickych ptipadech soudy postupovaly, nebot’

odborna literatura i judikatura k témto problémtim stale neexistuje.

4.3.Uzivani nemovitosti dluznikem

S problematikou uZivani nemovitosti dluZznikem béhem vykonu rozhodnuti
spravou nemovitosti se poji zejména dvé otdzky - za prvé, otdzka mozného vystéhovani
povinného z nemovitosti za Ucelem jejiho komeréniho prondjmu a za druhé, jestli je
mozné povinnému nafidit placeni v misté obvyklého ndjemného. S ohledem na
maximalni finan¢ni efektivitu spravy nemovitosti by totiz jist¢ bylo zadouci, aby
dluznik, obyvajici pfedmétnou nemovitost nebo jeji cast (nejcastéji ptjde o bytovou
jednotku v nemovitosti), tuto jednotku bud’ uvolnil k prondjmu, nebo toto ndjemné sam

platil.
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Toto ovSem vytvaii dal$i podstatny zasah do sféry povinného, potazmo jeho
rodiny ¢i spoluzijicich osob. Zakon konkrétné tuto situaci neupravuje, na rozdil od
historick€ého institutu vnucené spravy v fiSském exekucnim ftadu, ktery vyslovné

zarucoval bezplatné uzivani mistnosti potiebnych pro dluznika a jeho rodinu.

K prvni otdzce, tedy zda soud ¢i exekutor mize nafidit vyklizeni a sjednat
nasledné¢ pronajem dané jednotky na komeréni bazi, se odborna vefejnost zatim
nevyjadiila. Jsem toho minéni, ze soud ¢i exekutor tuto moznost nema. Zakon sice dava
soudu moznost v § 320g domahat se vyklizeni nemovité véci, pravdépodobné tim ale
zakonodarce mé¢l na mysli situace, kdy nemovitost uréitd osoba ¢i osoby uziva bez
pravniho ditvodu. Vyklizeni dle ustanoveni § 340 an. OSR se tyka vyslovné vykonu
rozhodnuti, které ukladd jinou povinnost nez zaplaceni penézité castky. Sprava
nemovité véci naproti tomu miZze byt nafizena pravé jen pro penézitd plnéni.
Domnivam se tedy, ze chybi zdkonny divod k vyklizeni a soud tedy tento zplsob

vykonu rozhodnuti pouZzit nemuze.

Tento problém by mohl byt vyfesen dle mého nazoru tak, ze by soud ¢i exekutor
mohl pozadovat na povinném placeni komer¢niho najemného, tedy ndjemného
obvyklého v dané oblasti s ohledem na typ nemovitosti. Povinny by samoziejmé mohl
zvolit levnéjsi variantu a pfest¢hovat se, pokud by komercni ndjem byl pro néj pfilis

nakladny.

S moZnosti uzavieni najemni smlouvy mezi povinnym a soudem ¢i spravcem
vyvstava n€kolik dalSich otazek. Nejdulezitéjsi se jevi problém, zda zékon toto feSeni
viibec umoziuje, pokud je spravny vyklad, ze soud ¢i spravce maji pouze moznost
modifikace stavajicich najemnich ¢i pachtovnich smluv, nikoliv vSak sjednani novych
smluv. P. Smolik v publikaci OSR - komentai®' zastava nazor, Ze soud miize zasahovat
pouze do existuyjicich a pfedev§im uplatnych smluv: ,,... zdkon soudu umozZiiuje
modifikovat vSechny ndjemni ¢i pachtovni smlouvy, tedy smlouvy uplatné, nikoliv
bezuplatne®. Jak jsem uvedla vySe, dle mého nézoru soud neni omezen v uzavirani
novych smluv, uzavieni ndjemni smlouvy s povinnym tedy dle mého nazoru nic

nebrani.
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Déle se nabizi otazka, zda si lze platné najmout vlastni véc, tedy v tomto piipadé
nemovitost ¢i jeji ¢ast, a pokud ano, kdo vystupuje v ndjemni smlouvé na strané
pronajimatele. Obecné ustanoveni ob¢anského zakoniku definuje ndjemni smlouvu v §
2201 nésledovné: ,,Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci vec k
docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndajemné. AC lze
predpokladat, ze pronajimatel je ve vétSiné piipadii zaroven vlastnikem véci, nemusi

tomu tak byt vzdy, ptikladem muze byt napt. podnajem.

Spravou nemovitosti ptesly na soud ¢i exekutora vSechna prava ohledn¢ nakladani
s véci, vlastnikovi tedy zbylo jen tzv. holé vlastnictvi. Spravce je v tomto piipadé
detentorem vé&ci a jako takovy ma k véci pravo odvozené od vlastnika,** v&etn& prava
véc pronajmout, a to i pivodnimu vlastnikovi. I vzhledem k obecné dispozitivnosti
obcanského zdkoniku zastdvam ndzor, Ze takovyto ndjem je mozny a dovoleny. Na
stran¢ pronajimatele by dle mého nazoru vystupoval spravce nemovitosti jako osoba

opravnénd k dispozici s nemovitosti, tedy bud’ soud, exekutor ¢i jmenovany spravce.

Pro vlastnika, resp. ¢leny jeho rodiny by mél ndjem vlastni véci dalsi vyhody,
nebot’ lze fici, Ze postaveni ndjemnika je v ¢eském pravnim fadu pomérné silné. Tyto
vyhody se tykaji pfedevSim ukonceni ndjmu, kdy tento lze vypovédét pouze ze
specifikovanych podminek a ve tfimési¢ni vypovédni 1haté (viz ustanoveni § 2288 obc.
zék.). V pfipad¢ smrti ndjemce (tedy povinného) by se postupovalo dle ustanoveni
§ 2279 an., najem by piesSel na Clena ndjemcovy domacnosti, ktery v byté zil ke dni
smrti ndjemce (povinného) a nema vlastni byt. Dle odst. 2 tohoto ustanoveni ,,ndjem
bytu po jeho prechodu podle § 2279 odstavce 1 skonci nejpozdeji uplynutim dvou let
ode dne, kdy ndajem presel.*“ Zvlaste¢ by byly chranény osoby mlads$i osmnacti let ¢i
starSi sedmdesati let: v ptipadé osoby mladSi osmnacti let skon¢i ndjem nejpozdéji
dnem, kdy tato osoba dosdhne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel s nijemcem
nedohodnou jinak; v ptipad¢ osoby starSi sedmdesati let je ochrana jesté silnéjsi - zde je

mozno vypovedét najem pouze z diivodi taxativné danych v § 2288.

Nézor, Ze uzavieni najemni smlouvy mezi povinnym a soudem ¢i spravcem

nemovité je mozné, podporuje i fakt, Ze historicky se toto feSeni pravdépodobné bézné

2 KNAPPOVA, M., J. SVESTKA a J. DVORAK. Obéanské privo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd. Praha:
ASPI, s. 345
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pouzivalo, o ¢emz svéd¢i napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 1935 sp. zn.
R 1 748/35 (,,dluznik se miize platné vzdati prava na nezbytné obytné mistnosti podle §
105 ex. 7., a sjednati s vnucenym spravcem ndjemni smlouvu‘). Tento judikat
Nejvyssiho soudu je podrobnéji analyzovan v podkapitole 6.8. Soucasnd judikatura vSak

vzhledem ke kratké dobé¢, po kterou zakon plati, je spiSe otdzkou pfistich let.

4.4.Sprava spoluvlastnického podilu na nemovité véci

Zakon pfipousti, aby se sprava nemovité véci tykala i pouze spoluvlastnického
podilu k nemovité véci, obdobn¢ jako u postizeni nemovité véci prodejem. Usneseni o
nafizeni vykonu rozhodnuti spravou podilu povinného v tomto piipadé¢ dorucuje soud
jak povinnému (a pfipadné i jeho manzelovi), tak i vSem spoluvlastnikiim nemovitosti,
pricemz proti tomuto usneseni je pfipustné odvolani. Vlastni sprava probiha stejné jako
v piipad¢ postizeni celé nemovitosti, s vytézkem spravy podilu soud ¢i spravce nalozi
tak, ze po odecteni vydaju dle § 320h odst. 2 se kazdému spoluvlastnikovi vyplati jejich
podil a zbytek (tj. podil povinného) je odevzdan opravnénému, dokud neni jeho

pohledavka uspokojena.>

Ostatni spoluvlastnici se mohou rozhodnout, zZe soud bude provadét spravu celé
nemovité véci, zejména z diivodu duplicitniho provadéni nekterych Cinnosti. K tomuto
rozhodnuti je nutny konsensus vsSech ostatnich spoluvlastnikt: ,,Navrhnou-li to soudu

ostatni spoluvlastnici, miize soud vykondvat spravu celé nemovité veci.” (§ 320j odst. 4

OSR).

Na spravu spole¢né véci, v tomto ptipadé nemovitosti, bude dopadat ustanoveni
§ 1126 an. ob¢. zak. Problém mulZe nastat pii aplikaci ustanoveni § 1126 odst. 2: pii
rozhodovani o spole¢né véci se hlasy spoluvlastnikli pocitaji podle velikosti jejich
podili. Je tedy snadno predstavitelna situace, ze ostatni spoluvlastnici podil povinného

spravovany soudem piehlasuyji.

Dalsi problém miiZe nastat pii rozhodovani o vyznamné zalezitosti dle § 1129
ob¢. zak., tedy o podstatném zlepSeni ¢i zhorSeni véci ¢i zméné jejiho ucelu. K tomuto

rozhodnuti je tieba alespoii dvoutfetinové vétSiny hlast spoluvlastniki. Pokud této
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vétSiny neni dosazeno, rozhodne na navrh spoluvlastnika soud. Pokud vSak prava
spojena se spravou podilu povinného ptfejdou na soud, nastane situace, kdy navrh na
rozhodnuti by mohl podat samotny soud. Pokud by mistni ptisluSnost soudu dle mista
nemovité véci (§ 88 OSR) byla totoznad s mistni pfislusnosti soudu podle bydlisté
povinného, nastala by paradoxni situace, ze by soud vystupoval na jedné strané¢ sporu
jako tucastnik, zaroven by (tentyz) soud mél o véci rozhodnout. Je evidentni, Ze tato
situace je nepfipustna. ReSenim by mohlo byt vylou¢eni konkrétniho soudce dle § 14
OSR odst. 1, nebot’ soudce bez pochyby nemiize rozhodovat véc, ve které je sam
ucastnikem. Domnivam se, Ze toto feSeni neni dostatecné, nebot’ dle § 320f je spravou
nemovité véci povéfen soud jako takovy, byt v konkrétnim piipadé predstavovany
jednotlivym soudcem. Dle mého nézoru zde dochézi k situaci, ze mistné ptislusny soud
nemiize ve véci vibec jednat a nasledkem toho je tedy nutna delegace sporu k jinému
soudu dle § 12 OSR. O konkrétnim uréeni soudu, kterému bude véc piikazana, by

rozhodoval Nejvyssi soud dle § 11 odst. 3 OSR.
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5. PRAKTICKE VYUZITI INSTITUTU SPRAVY
NEMOVITOSTI V ROZHODOVANI SOUDU A V
EXEKUCNIM RIZENI

Institut spravy nemovité véci ve vykonavacim a exeku¢nim fizeni byl zaveden
do pravniho ¥adu CR pted vice nez dvéma roky. Neni tedy bez zajimavosti otazka, jak
Casto se soudy a exekutorské urady uchylily k jeho vyuziti. Za timto Gcelem jsem se
obratila na nékolik vybranych soudii a soudnich exekutorii na zaklad¢ Zadosti o
poskytnuti informace dle zakona ¢. 106/1999 Sb. o svobodném piistupu k informacim.

V zadosti jsem poloZila vybranym soudiim a exekutorskym tufadim nasledujici otdzky:

a) v kolika ptipadech byl natizen vykon rozhodnuti / exekuce spravou nemovitosti
(dle § 320b an. OSR) celkem v obdobi 1. 1.2013 - 31. 12. 2014

b) v kolika ptipadech z toho se nejednalo o spravu nemovitosti predchazejici
naslednému prodeji nemovité véci

c¢) kolik ptipadi vykonu rozhodnuti / exekuce za dan¢ obdobi bylo nafizeno celkem

Otazka sub a) zjistuje celkovy pocet nafizenych vykonl rozhodnuti ¢i exekuce
spravou nemovitosti dle § 320b an. OSR za dvouleté obdobi 1. 1. 2013 - 31. 12. 2014 a
zahrnuje jak spravu nemovité véci pted jejim prodejem v drazbé ve smyslu § 3201 odst.
1 OSR, tak i samotnou spravu nemovité véci, kde drazebni prodej nemovité véci nafizen
nebyl. Otazka sub b) je cilena na samotnou spravu nemovité véci, tedy na ptipady, kdy
soud ¢i soudni exekutor nema v imyslu draZebni prodej natidit a naroky opravnéného
jsou uspokojovany Cisté¢ z vytézkd spravy. Je tedy ziejmé, ze se jednd o podmnozinu
sub a). Otazka sub c) zjiStuje celkovy pocet vykonu rozhodnuti / exekuce, které byly
v daném obdobi natizeny.

Vzhledem k faktu, Ze celkovy pocet soudii a soudnich exekutori v CR je pomérmé
vysoky, vybrala jsem pro ucely zhodnoceni pouze 15 soudt a 15 soudnich exekutort.
AcC se jedna jen o zlomek celkového poctu, pfesto se domnivam, Ze pro alespon pro
hruby odhad vyuZitelnosti institutu spravy nemovitosti je tento pocet dostateCny a
nepiedpoklddam, ze by se udaje od ostatnich soudil ¢i exekutorskych uradt tadove

ligily.
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Zaslané¢ odpovédi jsem zpracovala do dvou tabulek, odd€lené pro vykon

rozhodnuti soudem (Tab. 1) a pro exekuce vedené exekutorskymi urady (Tab. 2).

Tabulka 1: Pocet vykonii rozhodnuti spravou nemovitosti

pocet vykoni

rozhodnuti
pocet vykont spravou .
rozhodnuti nemovitosti, celkqw p?cet
soud , , vykoni
spravou ktera ,
o Y - rozhodnuti
nemovitosti nepredchazi
prodeji
nemovitosti
Obvodni soud pro Prahu 1 0 0 nesdéleno
Obvodni soud pro Prahu 2 - - -34
Obvodni soud pro Prahu 3 N N N
Obvodni soud pro Prahu 4 0 0 444
Obvodni soud pro Prahu 5 0 0 193
Obvodni soud pro Prahu 6 0 0 123
Obvodni soud pro Prahu 7 0 0 nesdéleno
Obvodni soud pro Prahu 8 N N N
Obvodni soud pro Prahu 9 0 0 382
Obvodni soud pro Prahu 10 0 0 305
Meéstsky soud v Brné 0 0 1322
Okresni soud v Liberci 0 0 616
Okresni soud v Usti nad Labem 6 0 520
Okresni soud Plzen — mésto 0 0 413
Okresni soud v Ostrave 0 0 1895

N = soud nereagoval na zZadost a neposkytl zddna data.

3 Zadost byla odmitnuta s odavodnénim, ze ,,...$adatelka pogaduje sdélit informaci, kteron nelze dle zadanych kritérii
gjistit prostym vystupem ze systémn ISAS. Kagdy konkrétni spis by povinny subjekt musel samostatné studovat a 3jistovat,

zdali v ném bylo rozhodovdno o narizent vykonn rozhodnuti spravou nemovitost.*
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Tabulka 2: Pocet exekuci spravou nemovitosti

pocet exekuci

spravou
pocet exekuci nemovitosti, celkovy potet
Exekutorsky uiad spravou ktera ele{upci
nemovitosti nepiedchazi
prodeji
nemovitosti
Exekutorsky utad Praha 1
JUDr. Jifi Bulvas N N N
Exekutorsky urad Praha 2
JUDr. Ales Bayer N N N
Exekutorsky ufad Praha 3
JUDr. Markéta Havlikova N N N
Exekutorsky ufad Praha 4’ N N N
JUDr. Monika Elfmarkova
Exekutorsky urad Praha 6
JUDr. Eva Jablonska N N N
Exekutorsky ufad Praha 7
JUDr. Vladimir Plasil N N N
Exekutorsky ufad Praha 8 35
Mgr. Jana Kalistova 0 0 2037
Exekutorsky ufad Praha 9
Mgr. Ondfiej Svoboda 0 0 750
Exekutorsky ufad Praha 10 o
Mgr. Richard Bednat 0 0 nesdéleno
Exekutorsky ufad Brno — mésto 0 0 nesdeleno
JUDr. Alena Blazkova, Ph. D.
Exekutorsky tifad C. Bud&jovice o
JUDr. Pavel Vyzral 0 0 nesdéleno
Exekutorsky utrad Pierov
JUDr. Tomas Vrana N N N
Exekutorsky Gfad Usti n. Labem N N N
JUDr. Vratislav Pospisil
Exekutorsky ufad Ostrava
Mgr. Pavel Ender N N N
Exekutorsky ufad Plzen - mésto 0 0 cca 40 000

Mgr. Ing. Jiti Prosek

N = Exekutorsky ufad nereagoval na zadost a neposkytl zadna data.

¥ pocet exekuci tykajicich se prodeje nemovitosti ¢i exekutorského zastavniho prava, nikoliv celkovy pocet

exekuci
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Z uvedenych dat je zcela jasn€ patrné, Ze soudy ani soudni exekutofi institut
spravy nemovité véci prakticky nevyuzivaji. Samotnd sprdva nemovitosti
neptfedchazejici drazebnimu prodeji se ve zkoumaném vzorku nevyskytla ani jednou,
v Sesti piipadech (v§echny u Okresniho soudu v Usti nad Labem) byla nafizena sprava

nemovitosti pfedchazejici drazebnimu prodeji nemovitosti.

Nabizi se tedy otdzka, proC ziistal tento institut i po dvou letech Uc¢innosti
novely OSR prakticky nevyuzit. V prvni fadé je nutné si uvédomit, Ze vykon rozhodnuti
¢i exekuce spravou nemovitosti je vhodny pouze pro ¢ast dluznikli. A to pro ¢ast dle
mého nazoru malou, nebot' povinny musi mit takovy nemovity majetek, z kterého
plynou uzitky (plody), které jsou bud’ pfimo v penézich, nebo které lze aspont velmi
jednoduse zpenézit. V praxi by se jednalo napi. o najemni diim ¢i zemédélské pozemky.

Takovych ptipadi je ale realné¢ menSina.

Navic opravnény musi v navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti spravou
nemovité véci nemovitou véc ¢i soubor nemovitych véci oznacit a uvést, Ze
navrhovanym zptisobem lze dosdhnout uspokojeni jeho pohledavky. Dva roky platnosti
novely OSR se jevi jako celkem kratka doba k tomu, aby se vefejnost s touto moznosti

seznamila a aby ji oprdvnéni zacali navrhovat.

Druhy diivod tohoto ptistupu soudu ¢i exekutort spo¢iva zejména ve financni a
personalni narocnosti celého procesu. Soudy by musely na podobnou agendu vy¢€lenit
potiebny personal, pfipadné¢ by musely pfijmout dal$i zaméstnance, kteti by se danou
problematikou zabyvali. Sprava nemovitosti soudem piedpoklad4 dlouhodobou aktivni
praci soudce €1 povefeného pracovnika, spocivajici jednak v (pravdépodobné spise
jednorazové) pravé smluvnich vztaht tak, aby bylo dosahovano maximalniho zisku,
jednak v dlouhodobé udrzbé nemovité véci a zpenéZovani vSech dalSich uzitka a plodt

nemovité veéci.

Vzhledem k podfinancovani Ceské justice neshleddvam jako pravdépodobné,
ze by tento zpusob vykonu rozhodnuti soudy natizovaly v budoucnu ve vyssi mife. Pro
soud bude vzdy podstatné jednodussi natfidit prodej nemovité véci povinného v drazbé,

pokud budou pro tento vykon rozhodnuti splnény podminky, nez ji spravovat.
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Mam za to, Ze vySe uvedend argumentace obstoji 1 proti namitce, Ze vydaje na
spravu nemovité véci se odecitaji ze ziskanych piijml a soudu jsou tedy pifimé naklady
uhrazeny, nebot’ naklady na spravu nemovité véci jsou prvni v potfadi uhrazovanych
polozek dle § 320z odst. 2. I pies uhradu téchto nakladi se soud nevyhne persondlni

naroc¢nosti na feSeni tohoto vykonu rozhodnuti.

Je samoziejm&é mozné v souladu sustanovenim § 320f odst. 1 ustanovit
spravce, ktery bude vSechny pottebné tikony provadét. To ostatné vidim jako moznost,
jak by se tento institut mohl rozsifit vice. Povéfeni externiho subjektu by snizilo naroky
na personalni obsazeni soudu, protoze soud by se omezil na vybér a jmenovani spravce.
Na druhou stranu by to zvysilo naklady na spravu nemovitosti, které by zaplatil povinny

z vytézkil nemovitosti.

Vyse uvedena argumentace lze dle mého nazoru s jistymi vyhradami pouzit i
v piipad¢ soudnich exekutori. V piipadé, Zze by soudni exekutor chtél spravovat
nemovitost sdm, predpoklada to srovnatelnou €innost jako v pfipad¢ soudu - tedy jak
uvodni spiSe jednoradzova Uprava smluvnich vztahti a dale udrzba nemovité véci az do
doby, nez je plnéni pro opravnéné¢ho vymozeno. I zde si samoziejmé soudni exekutor
muze odecist ndklady na spravu nemovitosti z vytézkl. I pfesto se domnivam, ze ve
vetSing piipadl dé soudni exekutor prednost drazebnimu prodeji nemovité véci pred jeji

Casove 1 personalné slozitou spravou, kdy je kone¢ny vysledek spiSe nejisty.

Jako (pravdépodobné viceméné jedinou) moznost, jak by se sprava nemovitosti
mohla ¢asem vice rozsifit, vidim krom vétsi informovanosti ceské vefejnosti postupny
vznik specializovanych externich spolecnosti, zaméfenych pravé na spravu nemovité
véci na komeréni bazi. Realitni agentury jako mozného a vhodného spravce v pifipadé
vykonu rozhodnuti ¢i exekuce spravou nemovité véci nevylucuje rovnéz P. Smolik

v publikaci OSR - komentaf.*

Na druhou stranu je nutno uvazit, Ze cilem realitni agentury je v zdsadé
dosahovani zisku. Spradva nemovitosti provozovana komerénim subjektem bude tedy

znamenat navySeni ndkladu, coz je nevyhodou jak pro opravnéného (¢ast vytézku bude
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pouzita na thradu odmeény pro spravcovskou spolec¢nost, coz prodluzuje dobu nutnou

k vymozeni dluzného plnéni), tak ze stejného diivodu i pro povinného.
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6. HISTORICKY INSTITUT VNUCENE SPRAVY

Jak jiz bylo zminéno vySe, vychdzi soucasna pravni uprava spravy nemovité véci
z historického institutu tzv. vnucené spravy, kterd byla zavedena zakonem ¢. 79/1896
Z.1., o fizeni exekucnim a zajiStovacim (fad exekucni, dale ex. f.). Vnucena sprava dle
tohoto zakona (ostatné stejn¢ jako jeji dneSni uprava) spocivala v tom, ze soud
povinnému odial dispozici s vytézky nemovitosti, ustanovil zvlastniho spravce a
pohledavku véfitele uspokojil ztakto ziskanych vytézka. Rad exekuéni definoval
vnucenou spravu nasledovné: ,,Sprdva vnucend budiz k navrhu vymdhajiciho véritele
povolena k tomu konci, aby vykonatelna pohledavka byla zapravena z uzitkiiv a
diichodit nemovitosti nebo nemovitostnich podilii dluznikovych. Sprava vnucenda mda
misto zejména také vzhledem k uzitkiim a diuchodum statkii sverenskych a statkii lennich,
pokud tyto vytézky podle platnych zakonii o rodinnych svérenstvich a lénech viibec jsou
podrobeny exekuci.*

Vnucené spravé tedy podléhaly nejenom nemovitosti v¢. spoluvlastnickych
podilt, ale také ,statky fideikomissni“ (obdoba soucasné svéfenské spravy) a 1éna,
pfedméty vlastnictvi horniho, stavebni pravo (tj. terminologii sou¢asného obcanského
zékoniku pravo stavby) a rolnické nedily. Rad exekuéni fesil tuto problematiku
pomérné podrobné, Gprava tohoto institutu byla feSena v §§ 97 — 132 ex. f. V tomto

srovnani vychazi sou€asna uprava jako podstatné stru¢néjsi.

6.1.Zahajeni vnucené spravy a ustanoveni spravce

Vnucend sprava nemovitosti byla zahajena na zakladé povoleni soudem a byla
zapisovana tzv. tabelarnim soudem — knihovni poznamka (obdoba dne$niho zapisu do
katastru nemovitosti). Soud mohl vnucenou spravu odmitnout, pokud byla v poslednim
roce na nemovitost vhucena sprava zruSena proto, ze nebylo mozno dosdhnout vytézka
nemovitosti vilbec nebo pokud byly zjevné nedostatecné. Srovnatelné ustanoveni

v soucasné pravni Uprave chybi.
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Kazdy sborovy soud pak vedl zvlastni seznam spravceti, ze kterych soud vybiral
spravce nemovitosti. Vyjimeéné vSak mohl soud ustanovit sprdvcem i osobu v seznamu
neuvedenou. V tomto piipad¢ soud vzdy vyslechl vétitele, a pokud nehrozilo nebezpeci

z prodleni, tak 1 dluznika.

Vnuceny spravce jednal jako organ exekuéniho soudu, tedy jako vetejnopravni
organ. Z uskutecnénych pravnich jednani nerucil, rucil pouze za skodu, kterou zptisobil
na spravované podstaté. Nad vykonavanim ufadu spravce dohlizel soud, ktery
rozhodoval o namitkach ze strany dluznika, véfitele 1 spoluvlastnikli. Vnuceny spravce
byl povinen podfidit se opatfeni soudu a mohl byt odvoldn a nahrazen jinou osobou.
Spravce obligatorné piekladal soudu ucty ze své Cinnosti, a to minimaln¢ jednou rocné
¢i pii skonceni spravy, pokud nebylo stanoveno jinak. Zde je patrny rozdil oproti
soucasné upravé, nebot’ historickd uprava nepiedpokladala, Ze by spravu provadél soud
samotny. Spravce, odlisny od soudu a jeho zaméstnancti, byl jmenovan obligatorné¢ ze
zvlastniho seznamu a soud na jeho cinnost dohlizel. Dluznik i vétitelé méli zaroven

moznost navrhnout odvolani takto ustanoveného spravce.

Uprava odpovédnosti spravce a jeho odméfiovani na druhou stranu zistalo
ramcove stejné — dle soucasné upravy je spravce povinen vykonavat svou funkci s
odbornou pé¢i a odpovida za Gjymu, kterou zplsobil zavinénym poruSenim svych
povinnosti, kter¢ mu ukladd zédkon nebo které mu uloZil soud (§ 338 1 odst. 3) a ma

narok na odménu a ndhradu hotovych vydaja (§ 3381 odst. 4).

6.2.U¢inky zahajeni vnucené spravy

Vymahajici vétitel nabyval tzv. prave tkojné, tj. ndrok na uspokojeni své
pohledavky =z vytézkli nemovitosti. Dluznik ztracel pravo disponovat s uZitky
nemovitosti a nesmél spravovat nemovitost proti vili spravce. Historickd pravni teorie
pokladala pravni povahu tohoto prava za spornou. V. Hora®’ k tomu konstatuje: ,,S/usi
povazovati nyni za previddajici nahled, dle néhoz pravo ukojné neni pravem zdstavnim,

a to ani tzv. netiplné vyvinutym, mineni se vSak rozchdzeji potud, Ze dle jednéch je pravo

37 HORA, Viclav. Exekuce na nemovitosti: zaklady pfednasek. Praha: Spolek ¢sl. pravnika "Vsehrd", 1924, s.
21
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ukojné pravem samostatnym  povahy soukromopravné, dle jinych povahy
verejnopravne.” Prevladajici nazor pokladal toto pravo za pravo povahy procesni,
podminéné zahdjenim a trvanim exeku¢niho fizeni. Zékon pfiznaval tomuto pravu
jednak ucinnost proti tfetim osobam, jednak definoval urcité potadi prava ukojného a
prav vécnych. Téchto vlastnosti nabyvalo ukojné pravo az publicitou zprostiedkovanou
knihovni poznamkou zavedeni vnucené spravy. Radné zapsané ukojné pravo mélo
piednost co do uspokojeni z vytézki nemovitosti pfed vSemi ostatnimi zapsanymi

pravy.

Utinky vidi tietim osobam byly omezeny na fakt, Zze poddluznici byli obezndmeni
s faktem vnucené sprdvy na nemovitosti a jejich plnéni smétovalo pfimo k rukam
vnucen¢ho spravce. Smlouvy uzaviené pred zahdjenim vnucené spravy zlstavaly
v platnosti (zékon vyslovné wuznaval platnost a zavaznost smluv ndjemnich a
pachtovnich). Stejné jako v soucasné upravé vsak spravce mohl smlouvy vypovédét a
uzaviit dle svého uvazeni smlouvy nové. K tomuto aktu bylo tfeba ,,vyslechnuti soudu
— dle § 112 ex. . mél soud vyslechnout jak vymahajiciho vétitele, dluznika, spravce
nemovitosti a pfipadné i vnucenou spravou nedotéené spoluvlastniky, pokud ovSem

nehrozilo nebezpeci z prodleni.

v

V ptipadég, Ze pozd&jsi véfitel podal navrh na zfizeni vnucené spravy, pfistoupil ke
vnucené spraveé zahajené diiveéjSim vétitelem, takze sprava konkrétni nemovité véci byla
vedena jednotnd. V. Hora k tomu uvadi’®: , pristup ten ma pak za nasledek, Ze véritelé
pristoupivsi musi vaucenou sprdvu prijmouti v tom stavu, v jakém se v okamzZiku jich
pristupu naléza, timto okamzZikem vSak pocinaje, maji véritelé pristoupivsi taz prava,
jako kdyby vnucena sprava byla k jejich navrhu zahdjena (§ 103 ex. 7., véta druhad)*.
Exekucni soud nasledné pfikazal vnucenému spravci, aby vedl spravu krom piivodniho
vétitele 1 ve prospéch vykonatelné pohledavky ptistoupivsiho véfitele. Tento pfistup je

totozny 1 v soucasné pravni Uprave.

B HORA, Vaclav. Exekuce na nemovitosti: ziklady predndsek, op. cit., s. 24
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6.3.Vedeni spravy

Vnuceny spravce vedl spravu nemovitosti zasadné za dozoru exekucniho soudce.
Byl opravnén ke vSem opatienim, slouzicim k fadnému hospodarskému uzivani
nemovitosti, mohl tedy samostatné pravné jednat véetné¢ podani zalob souvisejicich
s nemovitosti, zmény stavajicich smluvnich vztahi a vybirdni vSech uzitkii a ploda
pochézejici z nemovitosti. K bézné spravé byl spravce opravnén jiz jmenovanim a
nebylo tfeba zadné dalsi zmocnéni exekucniho soudu. Jednani, ktera piresahovala
béznou spravu nemovitosti, musela byt odsouhlasena exeku¢nim soudem. Jednalo se
napt. o propachtovani nemovitosti, povoleni prodeje plodi vefejnou drazbou atd.
V tomto ptipad¢ soud vyslechl jak vymahajiciho véfitele, tak dluznika a spravce.
V piipadé, Ze se vnucend sprava vztahovala pouze na c¢ast nemovitosti a ostatni
spoluvlastnici svéfili spravci spravu i svych podild, bylo nutno v téchto ptipadech

vyslechnout i tyto spoluvlastniky.

Sprava spoluvlastnického podilu v soucasném zdkoné viceméné Kkopiruje
historickou tpravu. Stejné jako v ptipadé vnucené spravy mohou ostatni spoluvlastnici

navrhnout soudu, aby vykonaval spravu celé nemovité véci.

Vnuceny spravce mél narok na pfimérenou odménu, odvislou od objemu péce a
naro¢nosti spravy konkrétni nemovitosti. O jeho narocich rozhodoval soud, pficemz

spravee mé&l moznost ponechat si z vytéZzku nemovitosti pfimétenou ¢astku jako zalohu.

Vnuceny spravce byl povinen podfidit se opatienim soudu a mohl byt odvoléan a
nahrazen novym. Proti takovému opatieni soudu nebyla pfipustnd stiznost. Dozor¢i
¢innost soudu nad ¢innosti spravce se projevovala zeyména pii vyictovani jeho ¢innosti.
Spravce mél povinnost predkladat uéty soudu, nikoliv vymahajicimu véfiteli. Uastnici
predkladané Ucty ani neschvalovali, méli ale moZnost vznést namitky a pfipominky za

ucelem vysvétleni nebo opravy jednotlivych polozek.

Rizeni pii piedkladani uétd spravcem popisuje V. Hora nasledovné: ,,Ucty se
kladou bud’ pisemnée, aneb pri sprave mensiho objemu protokoldarné, pri cemz povzdy
prislusné doklady predlozeny budtez (§ 115 ex. 1.). Za ucelem rozhodnuti o narocich

spravcovych na odmeénu a nahradu vyloh, jakoz i vyrizeni celého uctu ustanovi exekucni
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soud rok, a to nikoliv na dobu jeden mésic presahujici. K roku tomu obeslou se
«39

vymahajici veritel, dluznik a spravce.

Nasledn¢ soud mohl ptedlozeny tcet schvalit, poZzadovat na spravci jeho doplnéni
nebo jeho schvaleni odmitnout. V piipadé¢ odmitnuti mohl exekucni soud zaroven
stanovit ndhradu, kterou byl spravce povinen uhradit, pfipadné¢ mohl spravci kratit

nahradu schvalenych vyloh.

SouCasnd pravni uprava v § 3381 an. neuklddd vyslovné spravci povinnost
automaticky poskytnout soudu vyuctovani ze své Cinnosti. Spravce ma pouze povinnost
poskytnout zpravu o své ¢innosti na vyzadani soudu: ,,Pri vwkonu dohlédact cinnosti je
soud opravneén vyzadat si od spravce zpravu o jeho cinnosti, nahlizet do listin sprdavce a

I4N13
l

povinného a provadet potiebna Setieni.* (§ 3381). Lze vSak mit za to, ze v praxi si tuto

zpravu soud vyzadd minimalné alespon pifi skonceni spravy nemovitosti.

6.4.0chrana dluznika v priubéhu vnucené spravy

Zahajeni vnucené spravy bylo spojeno pro dluznika se ztratou dispozice s uzitky a
plody nemovitosti. Soud v exekuénim usneseni rovnéz specifikoval mistnosti, které
byly vyhrazeny pro potieby dluZznika a jeho rodinu. Zakon rovnéz podrobné upravoval
podminky pro osoby nemocné a Zeny po porodu. § 105 exekucniho fadu specifikuje:
,,-Jjestlize dluznik v case, kdy vnucend sprava jest povolena, bydli na pozemku sprdave
této podrobeném nebo v domé, ktery ma byti vaucené spravovan, tedy po dobu spravy
vaucené budte jemu ponechdny obytné mistnosti, kterych pro sebe a pro své cleny
rodinné ve spolecné domacnosti s nim zijici nezbytné potrebuje. O rozsahu téchto
mistnosti rozhoduje soud exekucni. Jestlize by dluznik ohrozZoval spravu nemovitosti,
mohou mu ponechané mistnosti obytné k ndvrhu soudem exekucnim odnaty byti.

Nemocni a Sestinedélky nemohou pridrzeni byti, aby byt vyklidili, pokud bez ohrozeni

sveho zdravi nemohou jej opustiti.

S takto podrobnou Upravou kontrastuje fakt, Ze souCasna pravni Gprava dluznika

prakticky nechrani, konkrétni postup soudu ¢i soudniho exekutora by naraZel pouze na

¥ HORA, Vaclav. Exekuce na nemovitosti: zaklady prednasek, op. cit., s. 26
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mantinely vymezené obecnou Upravou (pravo na spravedlivy proces) a dobrymi mravy.
Domnivam se, ze diivodem, pro¢ souCasnd pravni uUprava na rozdil od historické
vyslovné neupravuje ochranu povinného pii spravé nemovitosti (a ani v piipadé prodeje
nemovité véci dle § 335 an. OSR resp. § 66 an. exekuéniho fadu), je rozdil v socidlnim
zabezpeceni obc¢anil v dnesni dobé€ a na prelomu 19. a 20. stoleti, kdy zacal platit fiSsky
exekuéni tad. V soucasnosti funguje pomérné propracovany systém tzv. zachranné
socialni sité, tedy soustavy socialnich davek k zabezpeceni prostfedkil k zabezpeceni
zékladnich zivotnich potfeb obCanli v existencni krizi. I v pfipadé€, Ze je povinnému
vykonem rozhodnuti ¢i exekuci proddna nemovitost, neznamena to, Ze se ocitne zcela
bez prostiedkd, a to 1 v pfipad¢€, ze neni zaméstnan. V zavislosti na konkrétni situaci ma
on a ¢lenové jeho rodiny narok na rizné typy davek, vzdy tak, aby dosahl alesponi tzv.

. . .. 40
existenéniho minima.

AC¢ povinny musi strpét mnohdy podstatny zasah do své majetkové sféry,
neznamena to, ze soud ¢i soudni exekutor mize postupovat pii vymozeni pohledavky
opravnéného zcela libovolné. Povinny sice nesmi disponovat svym majetkem, muize
vSak pln€ uplatiovat sva procesni prava. Ochrana povinného a jeho rodiny z hlediska
principu dobrych mravu je zakotvena v obecnych ustanovenich obcanského zakoniku.
Na pfili§ tvrdy postup soudu ¢i soudniho exekutora by dopadalo ustanoveni § 2 odst.
3 ob¢. zék: ,,Vyklad a pouziti pravniho predpisu nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a

nesmi vést ke krutosti nebo bezohlednosti urdzejici obycejné lidské citeni.*

Naproti tomu socialni zabezpe€eni v obdobi 1. republiky bylo siln€¢ diferencované
dle stavovské piislusnosti, kdy byli siln¢ preferovani statni zaméstnanci. Chudinska
péce pro obcany bez prostiedki byla organizovana piedevsim obcemi. Z tohoto diivodu
se jevi jako logické, kdyz exekuc¢ni fad vyslovné upravoval ochranu dluznika tak, aby

dopad exekuce na dluznika a jeho rodinu nebyl zcela likvidac¢ni.

6.5.Vytézky vnucené spravy

Vytézky vnucené spravy byly uréeny jednak na thradu vyloh se spravou

spojenych, jednak na uspokojeni véfiteld. Rad exekuéni specifikoval velmi podrobné,

40 TROSTER, Petr. Privo socidlniho gabezpelent. 6. podstatné preprac. a aktualiz. vyd. Praha: C.H. Beck, 2013, s.
205 an.
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co bylo mozno povazovat za vytézky spravy, zejména z hlediska plynuti casu (§ 119 ex.
t.): ,,K temto vytezkium ndlezeji vSechny uzitky a diichody z nemovitosti, které dluznikovi
prisluseji a z exekuce nejsou vynaty, a to plody nabyté po odevzdani nemovitosti spravci
a plody, které v case tohoto odevzdani jiz jsou oddéleny a na nemovitosti se nalézaji,
dale diichody v tomto case jiz dospélé, avsak jesté nevybrané, jakoz i diichody, které
dospéji teprve po odevzdani nemovitosti spravci. Jestlize oddélené plody jiz pred
odevzdanim nemovitosti spravci jsou zabaveny od véritelii dluznikovych, tedy toliko ta
cast peneéz za tyto plody strzenych, ktera po zapraveni pohledavky zastavni a jejiho
prislusenstva zbyva, nadlezi k vytezkim spravnim; nevede-li veritel sam exekuci, tedy
zcizeni prislusi spravci. Totéz plati o diichodech, pri odevzdani nemovitosti spravci jiz

dospelych, které nebyly jesté vybrany, avsak jiz byly zabaveny.*

Naproti tomu soucasny zakon vibec nespecifikuje, co je mozno povazovat za
vytézek spravy. Omezuje se pouze na konstatovani, ze ,,soud c¢ini vhodna opatieni, aby
nemovitd vec byla radné a uspésné hospodarsky uzivana, zejména prikaze dluznikovi
povinného, aby plody a uZitky plynouci z nemovité veci skladal na jim urceny ucet, a
zakaze mu, aby je poskytoval povinnému, proved! na né zapocteni nebo s nimi jinak
nakladal “ (§ 320f odst. 3 OSR). Jediné dalsi upfesnéni poskytuje § 320f odst. 5, ktery

stanovuje postup v ptipadé, Ze uzitky dle odst. 3 nejsou v penézich.

Z vytézkt vnucené spravy spravce uhrazoval vydaje v nasledujicim potadi: a)
vylohy nutné k zachovdni nemovitosti a hospodafeni na ni, zejména davky spojené
s pojisténim, ,,platy sluZzebné” — tedy mzdy piipadnych zaméstnancl; b) dané ze
spravované nemovitosti a dalsi vefejné davky, i s tfiletymi Groky z prodleni; c) uroky,
dichody, vyzivné, vymének a dal$i obdobné davky; d) narok na odménu spravce a
kone¢n¢ e) zbytek skladal spravce soudu, ktery na zaklad€ rozvrhovaciho ftizeni

uspokojil véfitele. Pokud bylo vétitell vice, platil princip priority.

Soucasna uprava je definovana v § 320h odst. 2: ,,V'ydaje podle odstavce 1 se
uhrazuji v tomto poradi: a) naklady spravy nemovité veci, b) plnéni, kterda vyplhyvaji z
pojistnych smluv a ze smluv, kterymi jsou zajisteny dodavky sluzeb spojenych s uzivanim
a spravou nemovité veci, c) naklady na udrzovani a nutné opravy nemovité veci, d)
naklady vizeni tykajiciho se nemovité veci, e) dan z nemovitosti za dobu, po kterou trva

sprava nemovité veci.* Zbytek po odecteni téchto vydaji je pfijmem, ktery se odevzda
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opravnénému k uspokojeni jeho vyméahané pohledavky. Rozdil oproti historické uprave
v fadu exekucnim je zejména v tom, ze dle nové Gpravy je odména spravce zahrnuta jiz
v polozce sub a)*!, zatimco v historické pravni upravé se jedna aZ o &tvrtou polozku

v poradi.

6.6.PFeména nucené drazby ve vnucenou spravu

Protoze stejné¢ jako dnes byl prodej nemovitosti v drazbé povazovan za
nejcitelnéjsi zasah do dluznikovy majetkové sféry, umoznoval fiSsky fad exekucni na
navrh dluznika za uréitych podminek pfeménu nucené drazby ve vnucenou spravu
(§ 201 ex. .). Tato pfeména byla mozna za téchto podminek: a) jestlize primérny ro¢ni
zisk z exekuované nemovitosti stacil k tthradé smluvenych ro¢nich splatek pohledavky
v ptipad¢, ze byly smluveny splatky, nebo b) stacil-1i ro¢ni zisk z nemovitosti ke kryti
celé pohledavky i vedlejSich nakladi. Navrh na odlozeni drazebniho fizeni bylo mozno
ucinit do 14 dnt od vyrozuméni povinného o povoleni nucené drazby a soud za tim

ucelem natizoval Ustni jednani.

Soucasny zdkon fe$i pouze opa¢nou moZzZnost: nafizeni vykonu rozhodnuti
spravou nemovité véci nebrani tomu, aby ohledné nemovité véci byl nafizen vykon
rozhodnuti jejim prodejem. Sprava nemovité véci kon¢i dnem pravni moci usneseni o
ptiklepu a zaplacenim nejvysSiho podani, pfipadné dnem pravni moci rozhodnuti o
pfedrazku a zaplacenim piedrazku. Mam za to, ze ustanoveni obdobné historické
varianté, ktera by vyslovné ptipoustélo pfeménu nucené drazby na nucenou spravu, by
bylo na misté 1 v soucasném zakoné. V soucasné dob¢ se povinny, ktery se domniva, ze
soud ¢i soudni exekutor zvolil pfili§ invazivni zplsob exekuce (napf. prodejem
nemovité véci) bez ohledu na zjevny nepomér vymahaného plnéni a ceny nemovitosti,
se muze branit prakticky pouze poddnim névrhu na ¢astecné zastaveni exekuce. V tomto
navrhu miize specifikovat jiny vhodnéjsi zpiisob, jimz lze vykon rozhodnuti ¢i exekuci
v konkrétnim piipad€ provést (napf. pravé spravou nemovité véci). Zaroven muze byt

navrzen odklad exekuce do doby rozhodnuti o ndvrhu na jeji ¢aste¢né zastaveni.

# SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni fid: komentdr. , op. cit., s. 1075
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6.7.Zruseni vnucené spravy

Ke zruSeni vnucené spravy mohlo dojit jednak z diivodu splaceni pohledavek
vSech véfitela (tedy pokud bylo dosazeno jejiho ucelu), jednak pokud vedeni spravy
vyzadovalo zvlastni naklady, které nebylo mozno pokryt z dichodii nemovitosti a
vymahajici vétitel odmitl slozit zalohu a dale proto, ze o¢ekavané vytézky z nemovitosti

nedostacovaly k uspokojeni vétitele.

Zruseni bylo vysloveno ,usnesenim zruSovacim®, které se dorucovalo
vymahajicimu véfiteli, dluznikovi, spravcei a ptipadné i spoluvlastnikim nemovitosti. Po
nabyti pravni moci usneseni dluznik opét nabyl neomezeného dispozi¢niho prava
s plody a uzitky nemovitosti a exekucni soud zaroven vymazal knihovni poznamku
vnucené spravy. Spravci bylo uloZeno, aby nemovitost opét odevzdal dluZznikovi a

stejné byly informovany i tieti osoby, pokud platily své dluhy k rukdm spréavce.

Soucasny zakon skonceni spravy nemovitosti nefesi viibec. Lze mit za to, Ze se
tak stane ze stejnych divodi, jako ptredpoklddal fad exekucni. Bud’ tedy spréva
nemovitosti splni svij Gcel a véfitelé budou po odecteni nédkladii spravy plné
uspokojeni, nebo sviij ucel nesplni protoze dle pomért konkrétni nemovitosti budou
predpokladané uzitky natolik malé, Ze dal$i pokracovani spravy nepovede k efektivnimu
uspokojeni véfitelt. Neni feSeno ani op€tovné zahdjeni jednou zruSené spravy, byt mam
za to, Ze realné vpraxi se tento piipad pravdépodobné neobjevi pfili§ Casto.
V historickém institutu vnucené spravy byla neuspéSné vedend vnucend sprava
v poslednim roce pfekazkou pro natfizeni spravy nové. V soucasnosti to zékon vyslovné
netfesi, domnivam se vSak, Ze by k této skutecnosti soud ¢i soudni exekutor ptihlédl a
zvolil pro uspokojeni pohledavky opravnéného jiny zplsob vykonu rozhodnuti, resp.

exekuce.

6.8.Relevantni judikatura a moznosti jejiho vyuziti v sou¢asné dobé

V Ceském pravnim fadu, obdobné jako v jinych kontinentalnich systémech a na

rozdil od prava angloamerického, 1ze vyloucit, ze by judikatura vysSich soudi ptisobila
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jako formaln& zavazny precedent.*” Sou¢asna judikatura ke spravé nemovitosti navic
neexistuje vzhledem k pomérné kratké dob¢, ktera uplynula od zavedeni tohoto institutu
do Ceského pravniho tfadu. Nutno fici, Ze vzhledem k prakticky nulové aplikaci tohoto
institutu ze strany soudu a soudnich exekutorii tomu tak pravdépodobné bude i nadale.
Nize uvadim relevantni judikaturu Nejvyssiho soudu z obdobi 1924 - 1939,
vztahujici se k vnucené spravé nemovitosti se struénym zhodnocenim mozné
pouzitelnosti v souCasnosti. Je ziejmé, ze tato judikatura bude pouzitelna pouze velmi
omezen¢ s ohledem na podstatné zmény pravniho i spoleCenského tfadu. Piesto se
domnivam, ze ma vyznam pro ucely upiesnéni vykladu urcitych spornych ustanoveni,
zejména s ohledem na fakt, Ze zakonodarce v divodové zpravé k novele OSR piiznal

inspiraci fiSskym fadem exekucnim.

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. R II 359/32 ze dne 25.11.1932 (Vazny 12140)*

Pravni véta: Dluznik nemiize zadati, by mu ziistala volnou urcita cast vytézku vnucené

spravy nemovitosti nutna k jeho vyzive.

Dluznik pozadoval, aby mu byla z vytézkti vhucené spravy poskytovana mési¢né castka
vyzivného, nebot’ exekuci na nemovitou véc ztrati jediny zdroj obzivy. Soud prvniho
stupné tomuto navrhu vyhovél, odvolaci soud na zakladé odvolani vymahajici vétitelky
nasledné dluznikiiv navrh zamitl. Rad exekuéni v pfipadé vnucené spravy nestanovi, ze
by povinnému musel ziistat urcity ptijem z nemovité véci. Ochrana dluznika se realizuje
pouze ustanovenim § 105 ex. ., které garantuje dluznikovi za urcitych podminek pravo
na pouzivani obytnych mistnosti pro néj a jeho rodinu: ,jestlize dluznik v case, kdy
vaucend sprava jest povolena, bydli na pozemku sprave této podrobeném nebo v dome,
ktery ma byti vnucené spravovan, tedy po dobu spravy vaucené budte jemu ponechany
obytné mistnosti, kterych pro sebe a pro své cleny rodinné ve spolecné domdcnosti s nim

s

Zijici nezbytné potrebuje.*

V dne$ni dobé by soud postupoval stejné, ochrana dluznika v pfipadé vykonu

rozhodnuti ¢i exekuce je dokonce jesté slabsi nez v fadu exekuénim. Dle soucasné

22 Judikatura a pravni argumentace: teoretické a praktické aspekty prdce s judikaturon. Editor: Zdenck Kithn, Michal
Bobek, Radim Pol¢ak. Praha: Auditorium, 2000, s. 40

4 Rozhodnuti Nejvysstho soudu CSR sp. zn. R 11 359/32 ze dne 25.11.1932 (Vazny 12140). In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. Atlas Consulting.
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pravni Upravy ,,soud cini vhodna opatieni, aby nemovita véc byla radné a uspésné
hospodarsky uzivana, zejména prikaze dluznikovi povinného, aby plody a uzitky
plynouci z nemovité véci skladal na jim urceny ucet, a zakdaze mu, aby je poskytoval
povinnému, provedl na né zapocteni nebo s nimi jinak naklddal.* Jedna se o vSechny
uzitky a plody plynouci z nemovité véci, povinny nema pravo ani na ¢aste¢né plnéni, a
to ani v pfipad¢€, ze dosud nemovitou veéc napt. vyuzival k podnikéni, tedy pokud byla
zdrojem jeho piijmi. Je ovSem otazkou, jak by se posuzovala situace, kdyby povinny
skutecné nemél jiny zdroj pfijmi, nez predmétnou nemovitost. V piipadé srazek ze
mzdy je stanoven jejich maximalni rozsah tak, aby povinnému zbyly financni
prostiedky zajist'ujici zékladni Zivotni potfeby pro néj i jeho rodinu. Domnivam se ale,
Ze v ptipad€ spravy nemovitosti by podobné omezeni neplatilo, pficemz nehodnotim
mordlni rozmér této situace. Dluznik by byl pravdépodobné nucen opatiit si ndhradni

Yo s v

prijem k zajisténi zivotnich ndkladl a to at’ z pracovniho poméru ¢i jiny.

Rozhodnuti Nejvy$§iho soudu sp. zn. R I 748/35 ze dne 30.8.1935 (Vazny 14499)*

Pravni véta: Dluznik muze se platné vzdati prava na nezbytné obytné mistnosti podle §

105 ex. 1., a sjednati s vnucenym spravcem ndajemni smlouvu.

Zalovany vlastnik obyval v nemovitosti podléhajici vnucené spravé jak mistnosti
obytné, tak vyuzival ,kramu a dilny*, tedy mistnosti ur¢ené k podnikani. Za to se
zavazal platit mésiéni najem, které viak neplatil. Zalobce - vnuceny spravce -
navrhoval, aby zalovany vSechny tyto mistnosti vyklidil. Soud prvniho stupné zalobu
odmitl, nebot’ konstatoval, Ze Zalovany ma pravo na vyuZiti mistnosti pro tcely bydleni
pro sebe a svou rodinu, a to bezplatn€é. Za ostatni mistnosti, které slouzi provozu
zivnosti zalovaného, by mél platit pfiméfené najemné. Soud shledal, ze neplni-li
zalovany své zavazky, co se tyka platby ndjemného za mistnosti pouzivané k Zivnosti,
muze se vnuceny spravce domahat vyklizeni téchto mistnosti, a to bez dal§iho
exekucéniho titulu. Odvolaci soud ulozil prvoinstanénimu soudu nové jednani, nebot’
dosel k ndzoru, Ze najemni smlouvou uzavienou mezi Zalovanym a vnucenym spravcem

se povinny vzdal prava dle § 105 ex. t., tedy prava na bezplatné vyuzivani mistnosti

4 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR sp. zn. R1748/35 ze dne 30.8.1935 (Vazny 14499). In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. Atlas Consulting.
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uréenych k bydleni. Nejvyssi soud pak zamitl odvolani zalovaného, kdyz souhlasil
s ndzorem odvolaciho soudu, ze najemni smlouva uzaviend mezi zalobcem (povinnym)
a vnucenym spravcem znamena ve svych dusledcich zieknuti se prava na bezplatné
uzivani mistnosti k bydleni. Pokud tedy zalovany uzavtel se Zalobcem jako vnucenym
spravcem najemni smlouvu, mize Zalobce uplatiiovat narok na zruSeni této ndjemni

smlouvy pro neplaceni nadjemného.

Vyznam pro soucasnou situaci vidim ptfedevSim v tom, Ze historickd pravni uprava
njjem vlastni nemovitosti umoznovala. Jak jsem jiz uvedla v podkapitole 4.3,
domnivam se, ze i v dnesni dob¢ by bylo mozné a ucelné uzaviit najemni smlouvu mezi
povinnym a soudem, resp. spravcem. Soucasnd Uprava neposkytuje ochranu povinného
ve smyslu povinného vyc¢lenéni mistnosti, které by povinny se svou rodinou mohl
bezplatné¢ vyuzivat, mam vSak za to, Ze by sjedndni obvyklého ndjemného za
nemovitost nebo jeji c¢ast byla zcela vsouladu spozadavkem na maximalni

hospodatskou vyuzitelnost nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 320f odst. 3.

Rozhodnuti Nejvysiiho soudu sp. zn. R 1 1269/36 ze dne 10.2.1937 (Vazny 15806)*°

Pravni véta: Dluznik jest povinen vydati vnucenému spravci vytézky nemovitosti
(pachtovné), které vybral v mezidobi od povoleni vnucené spravy az do odevzdani nebo
do dokonceni odevzdani nemovitosti vaucenému spravci. Byl-li na dluznikovo jmeéni

prohlasen konkurs, prechdzi tato povinnost na spravce konkursni podstaty.

Nejvyssi soud zde posuzoval otazku, jestli je dluznik povinen vydat vnucenému spravci
vytéZky nemovitosti, které vybral v mezidobi od povoleni vnucené spravy az do
odevzdani nemovitosti vnucenému spravci. Soud argumentoval ustanovenim § 104 ex.
t., dle néhoz je pro potradi uspokojovaciho prava vymahajiciho véfitele rozhodujici Cas,
kdy dojde k doZzadani o vykon pozndmky vnucené spravy, nebo, byl-li soud zapisujici
poznamku vnucené spravy totozny se soudem povolujicim vnucenou spravu, ¢as podani
navrhu na zapsani vnucené spravy ,.knihovni poznamkou“. Vymahajici véfitel nabyva
uspokojovaciho prava v dobé podani navrhu na zapis vnucené spravy. Nejvyssi soud

k tomu podotyka, ze ,,rozhodne-li ona doba o poradi jeho uspokojovaciho prava, pak

45 Rozhodnuti Nejvysstho soudu CSR sp. zn. R 11269/36 ze dne 10.2.1937 (Vazny 15806). In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. Atlas Consulting.
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musi tu jiz byti i uspokojovaci pravo samo, ponevadz je predpokladem poradi. To plati
ovSem tenkrate, jestlize vaucena sprdava byla povolena a usneseni o povoleni vnucené
spravy nepozbude v rekursnim Fizeni ucinnosti, nybrz nabude pravni moci, nebot’ pak
pusobi ,,ex tunc“.” Ztoho divodu je ziejmé, Ze povinny neni opravnén nakladat
s vytéZky nemovitosti zasazenymi vnucenou spravou jiz v dob€ podani nadvrhu na zapis

vnucené spravy, ne az v dob¢ skute¢ného predani nemovité véci vaucenému spravci.

Soucasna zakonna uprava feSi okamzik, kdy je povinny zbaven moznosti nakladat
s uzitky a plody nemovité véci, v § 320d OSR. V usneseni o natizeni vykonu rozhodnuti
soud povinnému zakaze, aby pfijimal uzitky ¢i plody plynouci z nemovité véci. Zaroven
je sprava nemovité véci zapsana do katastru nemovitosti.** Poznamka v katastru
nemovitosti je zapsdna dle § 22 katastralniho zdkona na zdklad€ rozhodnuti soudu ci
soudniho exekutora. Stejné jako v historické pravni upravé neni dle mého nazoru
rozhodujici, kdy se soud ¢i soudni exekutor skutecné ujme spravy nemovité véci,

inhibitorium ma G¢inky od doruceni usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti povinnému.

Rozhodnuti Nejvyss§iho soudu sp. zn. Rv I 3148/38 ze dne 9. 2. 1939 (VaZiny
17219)"

Pravni véty:

Povinny jest i po zruSeni vnucené spravy vazan sluzebnimi smlouvami, které sjednal

vnuceny spravce v mezich svého opravneéni vytcenych exekucnim radem.

Vnuceny spravce nepotrebuje schvaileni exekucniho soudu k ujednani sluzebni smlouvy

na urcitou dobu.

Znemoznil-li povinny dodrzeny sluzebni smlouvy po ujednanou dobu tim, Ze se po
zruSeni vnucené spravy vzdal provozu svého podniku, prislusi zaméstnanci proti

povinnému narok podle § 1162 b) ob¢. zdak.

Vnuceny spravce neodpovida za takové poruseni sluzebni smlouvy povinnym.

4 na zaklad¢ § 23 zikona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastraln{ zikon)
47 Rozhodnuti Nejvysstho soudu CSR sp.zn. Rv 1 3148/38 ze dne 9. 2. 1939 (Vazny 17219). In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. Atlas Consulting.
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Skutkovy stav piipadu spocival v tom, Ze vnuceny spravce uzaviel pracovni smlouvu se
zalobcem na dobu urcitou. Nejvyssi soud fesil situaci, zda je za pred¢asné ukonceni této
smlouvy ke dni ukonceni vnucené spravy odpovédny vnuceny spravce nebo povinny.
Soud konstatoval, Ze vnuceny spravce je po dobu vnucené spravy vefejnopravni,
soudem ustanoveny zastupce povinného a poklada se podle § 343 ex. f. jiz svym
jmenovanim za zmocnéného ke vSem pravnim jednanim, které ke spraveé obvykle patii.
Tak je tomu jak u smluv ndjemnich a pachtovnich, tak i u smluv sluzebnich (tj. dnesni
terminologii smluv pracovnich). Pokud Zzalovany po zruSeni vnucené spravy zrusil

pfed¢asné pracovni smlouvu se zalobcem, zaklada to zalobni narok proti povinnému.

Domnivam se, Ze v soucasné dob& by feSeni obdobné situace bylo v zdsad¢ stejné.
Pokud soud ¢i soudni exekutor uzaviou nové smlouvy, k ¢emuz je opraviiuje ustanoveni
§ 320g odst. 2 OSR, jsou podminky t&chto smluv po zaniku spravy nemovitosti zavazné
1 pro povinného. Povinny je samoziejmé po zaniku spravy muze ukoncit, ale pouze za

podminek danych konkrétni smlouvou nebo zakonem.

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. R II 27/24 ze dne 29. 1. 1924 (Vazny 3451)*
Préavni véty:

Vnuceny spravce jest aktivné a pasivné opravnén ku sporim, tvkajicim se uZitki

spravované nemovitosti.

Smlouvou, sjednanou dluznikem ohledné uZitkii nemovitosti pred zavedenim vnucené
Spravy, vazan jest i vauceny sprdavce. Sem patri napr. smlouva dluznika s cukrovarem o

dodavce repy z pristi sklizné, spadajici jiz do doby vhucené spravy.

Zalujici stranou byla cukrovarnicka spole¢nost, ktera uzaviela smlouvu o dodavku fepy
a za tim Ucelem poskytla osivo a zalohu. Nasledn¢ byla povolena exekuce zabavenim
pachtovnich prav a vnuceny spravce nereagoval na vyzvani zalobkyné, zda doda
domluvenou fepu. Cukrovarnickd spolecnost nasledné Zalovala vnuceného spravce o
dodéavku fepy, nebot’ zastdvala nézor, ze smlouva, uzaviena s pachtyiem v dobé pred

nafizenim exekuce, zavazuje 1 vnuceného spravce. Soud prvni instance zalobu zamitl

48 Rozhodnuti Nejvysstho soudu CSR sp. zn. R 11 27/24 ze dne 29. 1. 1924 (Vazny 3451). In: CODEXIS
[pravni informacni systém]. Atlas Consulting.
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s odivodnénim, ze ,neni vnuceny spravce povinen tuto smlouvu dodrzeti, jak jest
zjisténo a ostatné i nesporno, zavazal se pachyr na jare roku 1923 jeste pred povolenim
exekuce zabavenim prav pachtovnich dodati Zalobkyni Fepu, kterd tehdy jesté ani zaseta
a ktera pri povoleni exekuce téz jesté uzrala nebyla. Dle su 103 ex. 7. muze, pokud
vaucend sprava neni pravoplatné zrusena, vedena byti exekuce na uZitky nemovitosti
bez ujmy prav, jiz drive k nim nabytych, toliko vanucenou spravou. O néjakych pravech
zalobkyne, ktera byla tato nabyla na uzitcich, kterych vnuceny sprdavce miize teprve
pozdeji dociliti, nemiize byti reci.* Odvolaci soud tento rozsudek zrusil a vratil véc
soudu prvni instance k novému rozhodnuti. Nasledné odvolani k Nejvyssimu soudu
bylo zamitnuto s odiivodnénim, Ze vnuceny spravce je vazan fadné uzavienou smlouvou
pachtyfi s Zalujici spolecnosti. Zde soud vyslovil nazor, ze ujedndni dohodnuta pted
zavedenim vnucené spravy ohledné¢ uzitkll s dluznikem plati 1 béhem vnucené spravy,
nebot’ dle § 110 ex. f. vnuceny spravce je téz opravnén pozadovat od tietich osob
plnéni, patfi-li k uzitkim spravovaného pfedmétu. Timto ustanovenim je feceno, ze
smlouvy sjednané s dluznikem pied zavedenim vnucené spravy, jsou platné a zavazné i
pro spravce. Soud se rovnéZz zabyval otazkou, zda je mozno zalovat pfimo vnucené¢ho
spravce a dospél k nazoru, ze ac ,,to v exekucnim radeé neni sice nikde primo vysloveno,
Ze vnuceny spravce v této své vlastnosti miize byt také zalovan, ale plyne to z jeho
postaveni a pusobnosti, k niz jest povolan“. Vzhledem k faktu, ze vnuceny spravce
vstupuje do prav a povinnosti dluznika, pravné jednd a pokud je to k vykonu spravy
nemovité véci nutné, ma pravo podavat zaloby (§ 109 ex. f.) Nejvyssi soud tedy dochéazi
k ndzoru, ze vzhledem k této ptisobnosti neni pochybnost o tom, Ze vnuceny spravce

muze byt ohledné zalezitosti vnucené spravy rovnéz stranou zalovanou.

V tomto rozhodnuti soudu se soud vypotadaval s n€¢kolika problémy, které se mohou
vyskytnout 1 v soucasné¢ dob€. V prvni fad¢ je to otazka pasivni legitimace spravce
nemovitosti, kterou soucasnd pravni uprava nefesi (ostatné nefesil ji ani historicky rad
exekucéni). Domnivam se, Ze dnes by soud dosel pravdépodobné k podobnému nézoru.
Je nepochybné, ze 1 v dnesni dobé€ soud i spravce nemovitosti platné pravné jedna a i
sou€asny zdkon mu dava moznost podat navrh na zahajeni spravniho ¢i soudniho fizeni
tykajiciho se nemovité véci. Ze stejné argumentace, kterou pouzil ve vySe jmenovaném
rozhodnuti Nejvyssi soud CSR, by vychéazel soud i nyni. Pokud vlastnik nemovitosti

nema zadna poZivaci a uzivaci prava k nemovitosti, nebot’ je docasné vykonava soud ¢i
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spravce, je zcela ptipadné, ze ptipadna Zaloba nebude smétovat na povinného, ale ptimo

na spravce nemovité veéci.

Druhé otdzka souvisi se skuteCnosti, ze v zminéném pfipad¢ nevystupoval na strané
povinného vlastnik nemovité véci, ale ,,pouze® pachtyt, tedy osoba, které svédéi jen
uzivaci a pozivaci prava k nemovitosti. Pfesvédceni, Ze i dnes by bylo mozné naridit
spravu nemovitosti i vu¢i pachtyii ¢i jinému drziteli pozivacich a uzivacich prav
vyjadtil P. Smolik v publikaci Ob&ansky soudni ¥ad - komentai*’. Jak jsem jiZ uvedla
v podkapitole 3.2, domnivam se, Ze soucasna pravni Uprava toto vylucuje, kdyz je

vyzadovano doloZeni faktu, Ze nemovita véc je majetkem povinného (§ 320b OSR).

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. R I 859/26 ze dne 6.10.1926 (VazZny 6336)
Pravni véta:
Vymahajici veritel nemuze se domdhati zastaveni vnucené spravy se zachovanim

I3

knihovni poznamky. ,, Zastaveni‘“ exekuce znamena totéz, co jeji ,, zruseni . Vnucenou
spravu lze zastaviti nejen podle zvlastniho predpisu §u 129 ex. 7., nybrz i podle

v§eobecného predpisu §u 39 ¢is. 6 ex. 7.

Vymahajici véfitel ucinil navrh na zastaveni vnucené spravy a vydani vytézki
povinnému. Exekuc¢ni soud v disledku tohoto navrhu exekuci zrusil a nafidil vymaz
knihovni poznamky vnucené spravy. Proti tomu se véfitel odvolal, nebot’ mé¢l v umyslu
exekuci pouze pozastavit - tedy zachovat knihovni poznamku vnucené spravy, aby mél
v budoucnu opét moznost pozadovat uzitky z nemovité véci. Odvolaci soud natidil
exekucénimu soudu opétovny zapis vnucené spravy v pivodnim znéni. Proti tomu se
odvolal dluznik a Nejvyssi soud obnovil usneseni soudu prvni instance. Nejvyssi soud
konstatoval, Ze zastaveni exekuc¢niho fizeni je totozné sjeho zruSenim a ve svych
disledcich znamend ukonceni exeku¢niho fizeni s odstranénim vSech dosud
provedenych exekucnich ukont. Pokud je vnucend spréva zastavena (zrusena), musi byt
po pravni moci zrusovaciho usneseni dle § 130 odst. 2 ex. {. vymazana, a to z iniciativy
soudu, nikoliv opravnéného ¢i povinného. Soud dodéva, ze od zastaveni (zruSeni)
exekuce je nutno odliSit jeji odlozeni (staveni), které je mozné povolit pouze za

ur¢itych, v zdkoné presné definovanych divodi. Véfitel dle svého podéani chtél

4 SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky soudni fid: komentdr. , op. cit., s. 1075
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pravdépodobné docilit jakéhosi stavu podobného klidu fizeni, ktery se v fadu
exekuénim nevyskytuje. Neni tedy mozné exekuci vnucenou spravou jen pozastavit a
ponechat v platnosti pouze knihovni poznamku. Pokud tedy véftitel souhlasil, aby mohl
dluznik s vytézkem vnucené spravy voln¢ nakladat (a dokonce navrhl, aby tento vytézek
byl povinnému piimo pfedan prostfednictvim jeho pravniho zastupce), vedlo to nutné
ke zruseni vnucené spravy dle § 130 ex. f. Se zruSenim vnucené spravy se obligatorné

poji také nasledné zruseni knihovni poznamky o vnucené sprave.

Stejné jako historicka uprava v fadu exekuénim, ani dne$ni uprava v OSR ani ER
neumoziuje, aby se na vykon rozhodnuti ¢i exekuéni fizeni uplatnilo pferuseni fizeni ve
smyslu § 110 OSR. Ugelem preruseni fizeni podle § 110 OSR (tzv. klid fizeni) je
poskytnout ucastnikiim fizeni Cas a moznost k tomu, aby si své vztahy tam, kde to
pripousti povaha véci, vyfesili mimosoudn&.”® Smysl a ugel vykonu rozhodnuti &i
exekucniho fizeni je vSak ve vymozeni plnéni pro opravnéného, nejde tedy jiz o feSeni
hmotnépravniho sporu. Samoziejmé je v dispozici opravnéného fizeni zastavit a o
splnéni dluhu ze strany povinného dale neusilovat, toto by vSak stejné jako v popsaném

ptipadé mélo ucinky zastaveni vykonu fizeni ¢i exekuce.

50 Cpjn 203/2007 Stanovisko obéanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 4.
2010 k vykladu ustanoveni § 111 odst. 3 zikona ¢ 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu, ve znéni
pozdéjsich predpist, o zastaveni fizeni po jeho pferuseni.
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7. ZAVER

Neni pochybnosti o tom, Ze spriava nemovitosti zavedena novelou OSR od 1. 1.
2013 ptedstavuje vhodné rozsifeni moznosti vykonu rozhodnuti ¢i exekuce. Jeji
podstatou je postizeni uzitkli (plodi) znemovitosti plynoucich. Do té doby mél
opravnény moznosti ohledné¢ nemovitosti povinného pomérn¢ omezené, do uvahy
pfichazel pouze jeji prodej, piipadné moznost piikdzani jiné penézité pohledavky,

prakticky napiiklad v ptipad¢€, kdy povinny svou nemovitost dale pronajimal.

Podstatnou vyhodou spravy nemovité véci (zejména pro povinného) je fakt, ze
zasah do jeho majetkové sféry je zfeteln¢ mensi, nez by tomu bylo v ptipadé drazebniho

prodeje nemovité veci.

J 4

Realizace vykonu rozhodnuti sprdvou nemovité véci vSak nardzi i na Cetna
uskali. Zakonodarce se sice snazil zjednodusit situaci opravnéného a napft. v piipade
njjemniho domu ve vlastnictvi povinného neni tfeba pro kazdého jednotlivého
poddluznika (najemce) podavat jednotlivé navrhy na nafizeni vykonu rozhodnuti a
nasledn€¢ i usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti, na druhé strané ulozil ponékud
nepochopitelné opravnénému povinnost uvést, ze navrhovanym zpiisobem vykonu
rozhodnuti 1ze dosahnout uspokojeni jeho pohleddvky dluznikem. Lze jen souhlasit
s nazorem P. Smolika®', Ze ,vidy piijde o do jisté miry zbozné piani opravnéného a az
pribéh vykonu rozhodnuti samotny ukaze, jaky bude vysledek.* Na soudu ovSem lezi
rozhodnuti, zda na zéklad¢ tohoto sdé€leni opravnéného vykon rozhodnuti spravou

nemovité véci nafidit.

Soucasné vyuziti tohoto institutu je vSak prakticky zanedbatelné. Domnivam se,
ze hlavni divody je nutno hledat jak v nizké informovanosti vefejnosti, a to i odborné
(protoze opravnény musi tento zplisob vykonu rozhodnuti soudu navrhnout, soudni
exekutor musi tento zptsob aktivné zvolit), tak v jisté Casové a personalni naro¢nosti
celého procesu. Z tohoto divodu dosud neexistuje ani souCasnd judikatura k dané

problematice.

51 SVOBODA, K., P. SMOLIK, J. LEVY a R. SINOVA. Obéansky sondni rid: komentir. , op. cit., s. 1074
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Lze shrnout, ze tento institut pfinesl vhodné obohaceni do rejstiiku moznosti
provadéni vykonu rozhodnuti a exekuce a je tfeba vice ¢asu k tomu, aby se tento institut
vice vzil 1 do pravni praxe. Domnivam se, Ze je zejména na odborné vetejnosti, aby
vhodnym zplsobem poukézala na vyhody i nevyhody tohoto institutu a piipadné

doporucila situace, kde by bylo jeho pouziti ucelné.
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ABSTRAKT

Pfedmétem této diplomové prace je analyza institutu spravy nemovité véci ve
vykondvacim a exeku¢nim fizeni. Jednd se o novy zpusob vykonu rozhodnuti, resp.
exekuce, ktery byl do pravniho fddu CR zaveden novelou obcanského soudniho fadu

s uéinnosti od 1. 1. 2013.

Diplomové prace je rozclenéna do sedmi kapitol. Prvni kapitola je vénovana
uvodu do problematiky, zafazeni do systematiky prava a charakteristiku zakladnich
pojmu. Druha kapitola je zaméfena na velmi struény vyklad nékterych nejdulezitéjSich
pojmu k soudnimu vykonu rozhodnuti a exeku¢nimu fizeni. Tieti kapitola se pak vénuje
podrobnéjsi charakteristice spravy nemovité véci ve vykondvacim a exekuc¢nim fizeni,
pricemz je pozornost vénovana natizeni vykonu rozhodnuti, jeho vykonu, dob¢ trvani i
skonéeni. Ctvrtd kapitola si klade za cil identifikovat a nastinit feSeni nékterych
problémt, které se mohou pfi aplikaci tohoto institutu vyskytnout. Jednd se zejména
problém mozného omezeni soudu pii modifikaci nijemnich, pachtovnich a jinych
smluv, které¢ se k nemovitosti vazi. Dale je analyzovano mozné uzivani nemovité véci

dluznikem a potencionalni tiskali pfi spravé spoluvlastnického podilu na nemovité véci.

V diplomové praci bylo zhodnoceno i praktické vyuziti institutu spravy
nemovitosti v rozhodovani soudli a v exeku¢nim fizeni, pficemz byly posouzeny i
mozné diavody, pro¢ se sprava nemovité véci v aplikaéni praxi soudll ani soudnich
exekutori dosud prakticky nevyskytuje. V Sesté kapitole je pozornost vénovéna
historickému institutu vnucené spravy, kterd slouzila jako pfedobraz soucasné pravni
upravy. V této kapitole jsou charakterizovany rozdily mezi historickou a soucasnou
pravni upravou a zminéna je i dobova judikatura z obdobi 1924 - 1939 se stru¢nym
zhodnocenim mozné vyuZitelnosti téchto rozhodnuti v soufasné rozhodovaci praxi
soudli. Zavére¢na kapitola je pak vénovana zhodnoceni institutu spravy nemovité véci

v kontextu soucasného pravniho vyvoje.

Klic¢ova slova: sprava nemovité véci, vykon rozhodnuti, exekuce
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ABSTRACT

Title: Administration of an immovable thing in enforcement procedure conducted

by a court enforcement officer and by a licensed enforcement agent

The purpose of this thesis is to analyze the administration of an immovable thing
in enforcement procedure conducted by a court enforcement officer and by a licensed
enforcement agent. The administration of an immovable thing is a new way of
enforcement procedure, implemented to Czech legislation by amendment of the Civil

Procedure Code that came into effect on 1st January. 2013.

This thesis is divided into seven chapters. The first one contains just the brief
overview of the main problems. Second chapter describes the enforcement procedure
conducted by a court enforcement officer and by a licensed enforcement agent in
general. Third chapter explains detailed characteristics of an administration of an
immovable thing in enforcement procedure conducted by a court enforcement officer
and by a licensed enforcement agent, its process, duration and conclusion. Fourth
chapter deals with identification of main problems of an administration of an
immovable thing and deals with them. Especially deals with problems regarding
possible limitations of court in modification of leasing and tenure contracts. The
possible use of an immovable thing by a debtor and possible difficulties about
administration of co-owned part of an immovable thing was analyzed as well. The
practical use of the institute of administration of an immovable thing in enforcement
procedure conducted by a court enforcement officer and by a licensed enforcement

agent has been also analyzed.

The possible reasons for rare use of this institute were described. Sixth chapter
deals with historical institute of enforced administration of an immovable thing, which
was a model for contemporary legislation. In this chapter, the differences between
historical and contemporary legislation have been described. The chapter includes also
the historical practice of the court and brief evaluation of possible use of this practice in
recent decision making. The last chapter evaluates the institute of an administration of

an immovable thing in current Czech legal environment.
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