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POSKYTOVANI SLUZEB PRI PRONAJMU BYTU

Poskytovani sluzeb a Uplata za né predstavuji zakladni povinnosti pronajimatele
a najemce pfi pronajmu bytu. V minulosti patfilo sjednavani poskytovani sluzeb
a Uhrady za né& k problematickym aspekttim najemnich smluv. U&elem tohoto
¢lanku je ve strucnosti shrnout problematiku poskytovani sluzeb pfi prongjmu
bytu a upozornit na nekteré problematické aspekty, které se mohou v praxi pfi
poskytovani sluzeb v ramci pronajmu bytu vyskytnout.

1. ROZSAH POSKYTOVANYCH SLUZEB

Zakon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném znéni
(dale jen ,Ob¢&Z“) obecné stavi na autonomii vile stran, a to
i v pfipadé rozsahu sluzeb poskytovanych pronajimatelem
najemci. Primarné je tedy ujednani o sluzbach poskytova-
nych do bytu ponechano na vlastni dohodé néjemce a pro-
najimatele s tim, ze takovd dohoda by neméla prekracovat
mantinely stanovené pravnimi predpisy.’ Pfi sjedndvani roz-
sahu sluzeb zajisfovanych pronajimatelem by rovnéz strany
mély pamatovat na tzv. test pfiméfenosti stanoveny v § 2239
Ob¢Z.2 Proto se domnivame, ze nebude mozné, aby strany
v ndjemni smlouveé zcela vyloucily odpovédnost pronajima-
tele za poskytovani plnéni k zajisténi bytovych potfeb na-
jemce, tedy i za dodavku sluzeb do bytu. Na druhou stranu
si strany mohou sjednat dodavku sluzeb v uzsim rozsahu,
nez ktery predpokladd § 2247 odst. 2 Ob¢Z (viz nize).?

V pfipadé, ze se pronajimatel a ndjemce nedohodnou

v ndjemni smlouvé o sluzbach poskytovanych v souvis-
losti s uzivanim bytu, uplatni se subsidiarné ustanoveni

§ 2247 odst. 2 Obc¢Z, podle kterého pronajimatel béhem
doby najmu zajisti dodavku nezbytnych sluzeb s tim, ze
mezi nezbytné sluzby ObZZ zahrnuje zejména dodavky
vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod, ¢isténi jimek, do-

1 Napf. podle § 8 odst. 6 zdkona ¢. 274/2001, o vodovodech a kanaliza-
cich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni,
uzavird vlastnik, pfipadné provozovatel, vodovodu / kanalizace smlouvu
o dodavkach vody ¢i odvodu odpadnich vod s odbératelem s tim, ze
odbératelem muze byt podle § 2 odst. 6 vy$e citovaného zékona pouze
vlastnik pozemku nebo budovy napojené na vodovod / kanalizaci. Do-
dévku vody a odvod odpadnich vod tedy bude vzdy zajistovat pronaji-
matel.

2 Podle tohoto ustanoveni se nepfihlizi k ujednani, kterd ukladaji najemci
vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérenou povinnost (takové ujedna-
ni tedy nevyvolad zadné pravni nasledky).

3 Néjemce byva zpravidla odpovédny za zajisténi vlastni telefonni linky,
kabelové televize, internetu, ale i dodavky plynu apod.

davky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid
spolecnych ¢asti domu, apod.

Zajisténi poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytu je
jednou z podminek pro to, aby byl byt v souladu s § 2242
Ob¢Z zplsobily k nastéhovani a obyvani, pokud ve smlouvé
neni ujednano jinak. V pfipadé, ze rozsah sluzeb poskytova-
nych pronajimatelem bude ujednan ve smlouvé, pak bude
byt zpUsobily k nastéhovani, pokud bude zajisténa doddavka
sluzeb stanovenych ve smlouvé.* Pokud rozsah poskytova-
nych sluzeb ve smlouvé ujedndn nebude, bude byt zpG-
sobily k nastéhovani, pokud pronajimatel zajisti dodavku
nezbytnych sluzeb podle § 2247 odst. 2 Ob¢Z. S ohledem
na vysSe uvedené lze doporucit, aby rozsah poskytovanych
sluzeb v souvislosti s uzivanim bytu byl dohodnut smluvné.
Pronajimatel a ndjemce tak pfedejdou pfipadnym pochyb-
nostem ohledné toho, zda je byt zpUsobily k obyvani.

Potieba sluzeb, které pronajimatel zajistuje ndjemci, se
muUze samoziejmé v pribéhu doby ndjmu ménit. V této
souvislosti je vhodné, aby takové pfipady fesila ndgjemni
smlouva napf. ustanovenim o jednostranném opravnéni
pronajimatele rozhodovat o rozsahu sluzeb (samozfejmé
v limitech prdvnich pfedpisu a testu pfimérenosti).

2. POVINNOST PRONAJIMATELE ZAJISTIT DODAVKU
SLUZEB

Pronajimatel je povinen dohodnuté sluzby (pfipadné ne-
zbytné sluzby) pro ndjemce ,zajistit”, aniz by ale Obc¢Z dale
specifikoval tuto povinnost. V praxi tak vznikaly pochyby

o tom, zda postacuje, kdyz pronajimatel uzavie smlouvy

o dodavkach sluzeb s pfislusnymi dodavateli, nebo zda je
tfeba dalSiho jednani ze strany pronajimatele.

4 Rozsah poskytovanych pinéni pfitom bude podléhat testu pfimérenosti.
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Pfi sjedndvani rozsa-
hu sluzeb zajistova-
nych pronajimatelem
by strany mély pama-
tovat na tzv. test pfi-
méfenosti stanoveny
v § 2239 Ob¢cZ.

V souladu s konstantni judikaturou Nejvyssiho
soudu® je pronajimatel povinen umoznit ndjem-

ci bytu fakticky sluzby odebirat, tj. v zasadé ke
splnéni povinnosti pronajimatele zajistit dodavku
sluzeb najemci podle § 2247 Ob¢Z nebude posta-
¢ovat pouhé uzavieni smluv s pfislusnymi doda-
vateli sluzeb, ale také napf. udrzovani odbérného
zafizeni v provozuschopném stavu a dalSi jednani
pronajimatele tak, aby najemci skute¢né umoznil
odbér sluzeb. Na druhou stranu pronajimatel nenfi
povinen dodavat sluzby (pitnou vodu). Za toto
nese odpovédnost pfislusny dodavatel sluzeb
(viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo
1067/2005).

V praxi se Casto vyskytuji pfipady, kdy pronaji-
matel, v disledku porusovani povinnosti ndjemce
ze smlouvy (zejména téch penézitych), omezi
dodavku sluzeb do bytu (ve snaze ndjemce pfimét
k pInéni svych povinnosti). Takovy postup (bez
jakéhokoli smluvniho ujednéni) je ale protiprévni.
V souladu s konstantni judikaturou Nejvyssiho
soudu® totiz nelze splnéni povinnosti pronajima-
tele zajistit ndjemci dodavku sluzeb podminovat
plnénim povinnosti ndjemce z ndjemni smlouvy. Ze
zdkona (Obc¢Z) nejde totiz o vzajemné podminéné
(tzv. synallagmaticke) vztahy.

Otédzkou je, Ize-li takovou situaci fesit smluvné,

a to pfedevsim s ohledem na § 2239 Ob¢Z. Pro
takovy pfipad bude vzdy zdleZet na rozsahu
poskytovanych sluzeb. Pokud totiz pronajimatel
bude odpovédny za dodéavku sluzeb v zdkonném
~hezbytnem* rozsahu, pak se domnivame, Ze jejich
omezeni, ¢i dokonce jejich Uplné preruseni, ziidka
kdy obstoji v ramci testu pfimérenosti. Jinak by
tomu mohlo byt v rdmci sluzeb zajisfovanych nad
rdmec ,nezbytnych* sluzeb (jako napf. ostraha
domu apod.), jejichz omezeni by pfichazelo v Uva-
hu zejména pro pfipad dlouhodobéjsiho prodleni
nadjemce s Ghradou poplatkd za sluzby.”

5 Napt. rozhodnuti Nejvy$séiho soudu Ceské republiky sp. zn.
26 Cdo 2008/2003.

6 Napf. rozhodnuti Nejvy$séiho soudu Ceské republiky sp. zn.
26 Cdo 1067/2005 a 26 Cdo 131/2005.

7 Na druhou stranu, vzhledem k tomu, Ze vétSinou puljde
o sluzby dodavané v souvislosti se spole¢nymi ¢astmi
domu, bude nutné vzdy pfihlédnout k tomu, zda se jejich
omezenim pronajimatel (za prfedpokladu, ze bude vlastnik
budovy) nedostane do poruseni povinnosti z jinych ndjem-
nich smluv.

4 INSIGHT KVETEN 2016

3. UPLATA ZA SLUZBY

Spravné stanoveni Uplaty za sluzby v minulosti
vzdy pfedstavovalo pomérné znacny problém

a neurcita vyse, ¢i neurcity zplsob jejiho vypoctu
pomérné casty divod neplatnosti ndjemnich
smiuv.

Podle Upravy stanovené zdkonem ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, totiz musela nadjemni smlouva
jako podstatnou nélezitost mimo jiné obsaho-
vat zpUsob vypoctu &i konkrétni vysi Ghrad za
plnéni spojena s uzivanim bytu. Podle Ob&Z neni
zpUsob Ghrady za sluzby, ¢i konkrétni stanoveni
vys$e, podstatnou ndlezitosti ndjemni smlouvy.
Proto v pfipadé, Ze si strany ve smlouvé nedo-
hodnou vysi Uhrady za sluzby, Ize subsidiarné
pouzit pravidla stanovena ObcZ, resp. zakonem
€. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych

s uzivanim bytd a nebytovych prostorti v domé

s byty (dale jen ,PInByt").

V zasadé je mozné, aby vySe Uhrady za sluzby
byla stanovena zejména (i) pausalné, (ii) na
zékladé skutec¢né spotieby nebo (iii) pomérné
podle stanoveného podilu (toto bude praktické
zejména v pripadech, kdy je Ghrada nezévisla

na skutec¢ném cerpdani sluzby, jako napf. ostraha
domu apod.). Tyto zpUsoby Ize i kombinovat a pro
vysi Uhrad za nékteré sluzby stanovit na zédkladé
skutecné spotfeby a za jiné sluzby napt. pausalni
¢astkou, ¢i pomérné podle stanoveného podilu.

Jak jiz bylo feceno vyse, zplUsob Ghrady za
sluzby je primérné ponechdn na dohodé stran

v ndjemni smlouvé. Upozoriiujeme, ze pokud jde
o poskytovani sluzeb, na které dopada PInByt,
pak rozuctovani ndkladd na sluzby stanovi pro-
najimatel na zdkladé dohody s dvoutretinovou
vétsinou ndjemcl v domé (viz 8 5 odst. 1 PInByt).
V pfipadé, ze neexistuje dohoda pronajimatele
a ndjemce (resp. dvoutietinové vétsiny ndjemca
v domé) o zplisobu a vysi Uhrad za sluzby, Ize
subsididrné pouzit Upravu rozlic¢tovani stanove-
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PInéni povinnosti
pronajimatele zajistit
najemci dodavku
sluzeb nelze pod-
mifiovat plnénim
povinnosti ngjemce
z ndjemni smlouvy.

nou v 88 5 a 6 PInByt. V pfipadé, Ze si pronajima-
tel a najemce nedohodnou ani moznost hrazeni
poplatkl za sluzby prostfednictvim zaloh, pak Ize
zalohové hradit pouze néklady na sluzby, které
spadaji pod Upravu PInByt, a to proto, Zze Ob¢Z
vlastni subsidiarni Gpravu zalohovych plateb za
sluzby neobsahuje.

Pokud ma ndjemni smlouva obsahovat dohodu
o zpUsobu rozuc¢tovani nakladl na sluzby, méla
by tato dohoda splnovat parametry definované
konstantni judikaturou Nejvy$siho soudu Ceské
republiky, podle které musi byt zpGsob vypoctu
Uhrady za sluzby stanoven tak, aby podle objek-
tivné urcitelnych hledisek bylo mozné dospét ke
konkrétni penézité ¢astce.® Jinak by bylo mozné
dané ujednani povazovat za neurcité.

Vyuctovani sluzeb je pfitom pronajimatel povinen,
v souladu s 8 7 PInByt, provést do 4 mésicl od
skonceni zuc¢tovaciho obdobi. | s ohledem na test
pfiméfenosti se domnivdme, ze smluvné nebude
mozné tuto lhatu prodlouzit. V této souvislosti upo-
zornujeme na pomeérné pfisnou judikaturu Nejvys-
$tho soudu Ceské republiky ohledné vytétovani
sluzeb.® Splatnost nedoplatku za sluzby totiz mlze
pfivodit pouze takové vyuctovani, které obsahuje
veskeré zdkonem predepsané nalezitosti a je-li

v ném uvedena cena za dodané sluzby ve spravné
vysi s tim, Ze vyuctovani musi byt ndjemci rovnéz
fadné doruceno.

Novinkou, kterou pfindsi Ob¢Z a PInByt je moz-
nost sjednat Uhradu za sluzby pausalni ¢astkou,
a to bud jako soucdst ndjemného, nebo samo-
statnou pausalni ¢astkou.”® U sluzeb poskytova-
nych na zakladé PInByt ale nelze pausalni ¢astku
sjednat u ndjmd uzavienych na dobu delsi nez
24 mésicl nebo na dobu neurditou, a to ohled-
né dodavky tepla, teplé vody, vody a odvadéeni
odpadnich vod (viz § 9 odst. 4 PInByt). Pokud je
Uhrada za sluzby sjedndna pausainé, neprovadi se
vyuctovani.

8 Napf. rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp. zn.
26 Cdo 2041/2003.

9 K tomu napf. rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky
sp. zn. 21 Cdo 803/2002.

10 Podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, pfitom
bylo sjedndni Ghrady za sluzby v rdmci pausaini platby na-
jemného povazovano za neplatné a vzhledem k tomu, ze
uréeni Uhrady za sluzby bylo podstatnou nélezitosti ngjemni
smlouvy, byla v disledku neplatného sjednéni Ghrady ne-
platnd rovnéz celd ndjemni smlouva (k tomu viz napft. roz-
hodnuti Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp. zn. 28 Cdo
2124/2001).
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EXEKUTORSKE ZASTAVNI PRAVO PO REKODIFIKACI

Pravni pfedpisy umoznuji, aby si véfitel pfi vymahani pfisouzeného dluhu zvolil
mezi formou soudniho vykonu rozhodnuti, ktery se fidi ustanovenimi zakona ¢.
99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu, v platném znéni (dale jen ,Obcansky
soudni fad®), nebo formou exekuce provadeénou soudnimi exekutory podle usta-
noveni zakona €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exe-
kucni fad) a o zméné dalsich zakon(, v platném znéni (ddle jen ,Exekucni rad“).

Vzhledem k tomu, ze pfi vymahani dluhu soudnim vykonem
rozhodnuti je véfitel nucen sam oznacit postizitelny majetek
dluznika a navrhnout jediny konkrétni zplisob vymahani
dluhu, pfistupuji véfitelé casto k vymahani dluhu pro-
stfednictvim exekuce, pfi niz mize byt jednak uplatnéno
vice zpUsobU provedeni exekuce, a nadto se o dohledani
majetku dluznika postara exekutorsky urad. Cesta vymahani
dluhu prostfednictvim exekuce tak pro véfitele prfedstavuje
pohodIngjsi alternativu, ktera vétSinou postihuje majetek
dluznika Siteji nez soudni vykon rozhodnuti.

Exekucéni fad rozliSuje mezi dvéma zakladnimi druhy exeku-
ce, kterymi jsou (i) exekuce na penézitd plnéni a (ii) exekuce
na nepenézitad plnéni. V ramci kazdého druhu pak Exekuc-
ni rad urcuje vycet zplsobd, kterymi maze byt exekuce
provedena.'V zdjmu prdvni jistoty a ochrany povinného se
jednd o vycet taxativni, tedy uzavieny; véfitel, resp. exekutor
je proto pfi vymahani dluhu dluznika omezen na zdkonem
predvidané zplsoby provedeni exekuce.?

Mezi zpUsoby provedeni exekuce pro penézité plnéni jesté
doneddvna patfilo, mimo jiné,? exekutorské zastavni pravo
na nemovitych vécech. Tento institut, jehoz kofeny spadaji
jesté pred vznik Ceskoslovenska,* ma ve srovnéni se zby-

1 Ustanoveni § 59 Exeku¢niho fadu.

2 V souladu s ustanovenim § 52 odst. 1 Exeku¢niho fddu se na exekuéni
fizeni pfimérené aplikuji ustanoveni Obcanského soudniho Fadu, ktery
v ustanoveni § 257 stanovi, Ze provést vykon rozhodnuti Ize pouze zp(-
sobem stanovenym v Obc¢anském soudnim fadu. Z toho je nutné analo-
gicky uzaviit, ze vyéet zplsobu provedeni exekuce je rovnéz taxativni.

3 Aktudlné zplsoby provedeni exekuce na penézitd plnéni pfedstavuje
provedeni exekuce (i) srdzkami ze mzdy a jinych pi{jm0; (i) pfikdzanim

pohledavky; (iii) prodejem movitych véci a nemovitych véci; (iv) posti-
zenim zavodu; (v) spravou nemovité véci; a (vi) pozastavenim fidi¢ského
opravnéni.

4 Vyméhani prév prostfednictvim, tzv. nuceného zfizeni zastavniho préva
jako prostfedku exekuce upravoval jiz zakon ¢. 79/1896 I. z., exekucni
fad, ve znéni pozdéjsich predpisd. Postizeny jim mohly byt jak nemovi-
tosti evidované v pozemkovych knihdch, jejichz obsah byl vefejné pri-
stupny, tak nemovitosti zde nezapsané.

INSIGHT KVETEN 2016

vajicimi zpGsoby provedeni exekuce specificky charakter,
ktery je dan absenci uhrazovaci funkce provedeni exekuce.
Presto Ze tedy exekutorské zastavni pravo slouzi k vymozeni
dluhu, jeho samotnym zfizenim k thradé dluhu nedochazi.
Cilem tohoto institutu je zajistit pohledavku opradvnéné oso-
by do doby, nez povinny sam dluznou pohledavku zaplati
nebo nez bude realizovan jiny zptsob exekuce.

1. REKODIFIKACE EXEKUTORSKEHO ZASTAVNIHO PRAVA
NA NEMOVITYCH VECECH

Prvniho Cervence letoSniho roku vSak nabyla Uc¢innosti
novela Exekucniho fadu - zédkon ¢. 139/2015 Sb. (dale jen
~Novela“),® v jejimz disledku doslo, mimo jiné, k rekodifika-
ci exekutorského zastavniho prava na nemovitych vécech
povinného.®

Novelou doslo ke zméné systematického zarazeni institutu,’
kdyz bylo provedeni exekuce zfizenim exekutorského za-
stavniho prava nové zaclenéno do zvlastni hlavy V. Exekuc-
niho fadu a vynato tak z taxativniho vyctu zplsob( provede-
ni exekuce na penézita plnéni.

Zasadni novinku, kterou Novela pfinesla, vSak predstavuje
Uprava zahajeni exekucniho fizeni ke zfizeni exekutorského
zastavniho prava na nemovitych vécech — nové je fizeni
zahajovano vyhradné na navrh opravnéného, ktery rovnéz

5 Zakon ¢. 139/2015 Sb., kterym se méni Obcansky soudni fad, Exekuéni
fad a zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
v platném znéni.

6 Podle divodové zpravy byla Novela pfedlozena ve snaze snizit finanéni
a administrativni zatéz, které byly katastraIni Gfady vystaveny v dusled-
ku nadbytec¢ného zfizovani exekutorského zastavniho préava k nemovi-
tostem dluznik(.

7 Ztizeni exekutorského zastavniho prdva na nemovitostech bylo vynato
z obecnych zpuUsobU provedeni exekuce na penézitd plnénia nové upra-
veno v samostatné hlavé V. Exekuéniho rfadu.
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Rizenf je nové zaha-
jovano vyhradné na

ndvrh opravnéného.

nese veskeré ndklady souvisejici s ndvrhem a rea-
lizaci zdstavniho prava.®

Praxe teprve ukaze, zda a v jaké mife z(istane

v disledku Novely nové pojaty zplsob provedeni
exekuce uplatnovanym feSenim vymahani pfisou-
zenych dluh.

2. RIZENI O ZRIZENI EXEKUTORSKEHO ZASTAV-
NiHO PRAVA NA NEMOVITYCH VECECH NOVE

Podle pfedchozi Upravy stacilo, aby opravnény po-
dal ndvrh na nafizeni exekuce, zplsob provedeni
exekuce pak urcil soudni exekutor.® Ten zpravidla
nafridil zfizeni exekutorského zastavniho prava
vzdy, kdyz z katastru nemovitosti zjistil, ze povinny
je vlastnikem nemovitosti, pokud nebylo ziejmé,
ze lze spolehlivé uplatnit jiny zplsob provedeni
exekuce. Exekutorské zastavni pravo vSak bylo
podle dosavadni pravni Upravy zfizovano rovnéz

k zajisténi pohledavky opravnéného na naklady
exekuce a bylo tak prakticky vyuzivano vzdy, kdyz
bylo zjisténo, Ze povinny vlastni nemovitost. Pravé
naduzivani tohoto institutu méla Novela za cil
korigovat.

Podle nové pravni Gpravy opravnény podava
exekucni navrh na zfizeni exekutorského zastavni-
ho préva na nemovitych vécech pfimo soudnimu
exekutorovi. Den doruceni ndvrhu exekutorovi
pak bude rozhodujicim pro pofadi exekutorské-
ho zastavniho prdva. V pfipadé, Zze exekutorovi
dojde ve stejny den vice exekucnich navrhd, maji
zastavni prava stejné poradi. Plati vSak, ze pokud
bylo pro vyméhanou pohledavku jiz dfive zfizeno
zdkonné nebo smluvni zastavni pravo, je pofadi
exekutorského zastavniho prava uréeno poradim
tohoto zastavniho prava.

Pokud je navrh kompletni, vyrozumi exekutor
o jeho podani pfislusny katastralni irad" a rovnéz
pozada soud o povéreni k provedeni exekuce
zfizenim exekuc¢niho zastavniho prava. Nasledné

katastralni ifad k nemovitosti zapiSe pozndmku
o podaném navrhu na zfizeni exekutorského

8 Ustanoveni § 73a odst. 1 Exeku¢niho fadu.
9 Ustanoveni § 58 odst. 3 Exeku¢niho fadu.
10 Ustanoveni § 73a odst. 6 Exekucniho fadu.

11 Ustanoveni § 73a odst. 2 Exeku¢niho fadu.

zdastavniho préva.”? Pro Uplnost pak tfeba dodat,
ze exekutorské zastavni pravo lze zfidit jak k celé
nemovitosti, tak ke spoluvlastnickému podilu
povinného na nemovitosti.

3. NAKLADY RIZENI O ZRIZENI EXEKUTORSKE-
HO ZASTAVNIHO PRAVA NA NEMOVITYCH
VECECH

Opravnény je v souvislosti s podanim navrhu na
zfizeni exekutorského zastavniho prava povinen
uhradit exekutorovi ndklady exekuce.” Zakotveni
této nové povinnosti Ize pfisuzovat tomu, Ze pfi
provedeni exekuce zfizenim exekutorského za-
stavniho prdva neni po povinném vymahano zad-
né penézité plnéni a odména exekutora tak neni
pfi realizaci tohoto zpUsobu exekuce vymozena.
Zaplaceni ndkladd predstavuje podminku pro
vydani exekucniho pfikazu ke zfizeni exeku-
torského zdastavniho prava.” Vyse nakladl se
sestava z odmeény exekutora a ndhrady hotovych
vydaja (bez DPH). Pfestoze nédklady na zfizeni
exekutorského zastavniho prava nejsou enormné
vysoké, muze jejich ihrada od podani exekuéni-
ho navrhu na zfizeni exekutorského zastavniho
prdva opravnéné odradit, zvlasté u vymahani
bagatelnich pohleddvek. Naproti tomu u vyma-
hani vyssich ¢astek bude ve srovnani se zfizenim
soudcovského zastavniho prava zfizeni exekutor-
ského zastavniho prava vyhodnégjsi.

K zaplaceni ndklad(l exekuce vyzyva exekutor
opravnéného po udéleni povéreni k provedeni
exekuce spolu s vyrozuménim o zahajeni exeku-
ce zfizenim exekutorského zastavniho préva. Po
jejich zaplaceni vydé exekutor exekucni pfikaz.
Ndsledné, po marném uplynuti Ihaty k podani
navrhu na zastaveni exekuce, je exekuce ke zfi-
zeni exekutorského zdstavniho prava provedena
préavni moci exekucniho pfikazu. Po provedeni
exekuce pak opradvnény sdm podd navrh na
vklad exekutorského zdstavniho prédva do katas-
tru nemovitosti. Tim se tedy jeho vydaje s prove-
denim exekuce zfizenim exekutorského zastav-
niho prava navysi o spravni poplatek za névrh
na vklad prava do katastru nemovitosti. Zastavni

12 Ustanoveni§ 23 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 256/2015, o ka-
tastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni.

13 Ustanoveni § 73a odst. 8 Exekucniho fadu.

14 Vyse nakladl se sestava z odmény exekutora a nahrady
hotovych vydaja.
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Opravnény nese
veskeré naklady
souvisejici s ndvrhem
a realizaci exekutor-
ského zastavniho
prava na nemovitych
vécech.

pravo v téchto pfipadech vznika nikoliv povolenim
vkladu, ale ze zakona prévni moci exeku¢niho
pfikazu. S ohledem na princip materialni publicity
ma exekucni pfikaz ke zfizeni exekutorského za-
stavniho prdva Ucinky i proti osobam, které nabyly
nemovitou véc po zdpisu poznamky o podani

navrhu na zfizeni exekutorského zdstavniho préava.

Nabizi se otdzka, zda opravnény muze povinnost
hradit ndklady exekuce zfizenim exekutorského
zastavniho prava obejit tim, Ze podd obecny exe-
kuéni ndvrh (kde povinnost hradit ndklady nema),
jehoz soucdsti bude rovnéz névrh na zfizeni
exekutorského zdstavniho préva. V tomto pfipadé
by vSak exekutor vyloucil fizeni o exekuci zfizenim
exekutorského zdstavniho prdva k samostatnému
fizeni a opravnény se tak Ghradé nakladd nevy-
hnul.

4. ZAVER

Jak plyne z vySe uvedeného, Novelou doslo k vy-
znamné rekodifikaci institutu exekutorského z&-
stavniho préva na nemovitych vécech. Nové bude
fizeni exekutorského zdstavniho prdva k nemovi-
tostem zahdjeno vylu¢né na ndvrh opravnéného,
ktery bude povinen také uhradit veskeré nédklady,
které v souvislosti se zfizenim tohoto zastavniho
préva vzniknou, tedy ndklady exekutora a rovnéz
spravni poplatek za vkladové fizeni u pfislusného
katastralniho uradu.

Pro Uplnost je vsak tfeba doplnit, ze exekuce
provedené ziizenim exekutorského zastavniho
préva na zékladé exekucniho pfikazu vydaného
pred 1. cervencem 2015 se dokon¢i podle dosa-
vadnich pravnich predpisa. Véfitell, ktefi se tedy
domahaji zfizeni exekutorského zdstavniho préva
na nemovitych vécech na zdkladé exekucniho
pfikazu vydaného pfed nabytim Gcinnosti Novely,
se zvyseni ndkladl nedotkne.
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NOVINKY V EXEKUCI VE VZTAHU
KE SPOLECNEMU JMEN|{ MANZELU

V Cervenci letosniho roku doznal ob¢ansky proces v pfistupu ke spole¢nému jmeéni
manzell vyznamnych zmén. V rdmci rekodifikace soukromého prava totiz znacné
pokulhaval za Upravou obsazenou v novém obcanském zakoniku, pfedevsim co
se tykd moznosti smluvni modifikace majetkoprdvniho rezimu manzell. Nové bude
muset exekutor pred vydanim exekucniho pfikazu nahlizet do tzv. seznamu listin

0 manzelském majetkovém rezimu, zda v ném neni uvedena smlouva upravujici
majetkovy rezim spole¢ného jméni manzell odliSné od zédkona.

1. PRAVNI UPRAVA SJM

Zakonny rezim spole¢ného jméni manzeld (,SJM*) je

v novém obcanském zakoniku (,NOZ*) upraven obdobné
jako v pfedchozi Upravé obcanského zakoniku (,0Z%). Jméni
predstavuje souhrn majetku i dluh(i danych osob, pficemz
nadéle plati, Ze soucdsti SIM je to, ¢eho nabyl jeden z man-
Zell nebo oba manzelé spolec¢né za trvani manzelstvi' nebo
dluhy které jeden z nich prevzal za trvani manzelstvi2.

S ohledem na vykon rozhodnuti a exekuci je dulezité
rozliSovat co konkrétné do SJM patfi a zda nebylo mezi
manzeli odliSnym zplGsobem od zdkona smluvné upra-
veno. Kromé toho i sém NOZ stanovuje nékolik vyjimek.
Soucasti SIM tak napfiklad neni to, co jeden z manzell
nabyl darem nebo zdédil, nebo co slouzi k jeho osobni
potfebé3. Co se tyka dluh(, tak ty se stavaji automaticky
soucasti SUM pokud byly pfevzaty za trvani manzelstvi.

Z pohledu véfitele je pak v této souvislosti dalezité védét,
ze se pfi vykonu rozhodnuti maze véfitel uspokojit z toho,
co je ve spole¢ném jméni, a to i v pfipadé, Zze dluh vznikl
pouze jednomu z manzeld, avéak za trvani manzelstvi®.
Vyjimkou zUstdvaji takové dluhy, které se tykaji majetku
nélezejiciho vyhradné jednomu z manzell nebo téch
dluht, které pfevzal jeden z manzell bez souhlasu dru-
hého, aniz se pfitom jednalo o obstaravani kazdodennich
nebo béznych potfeb rodiny.

Jinak i nadale plati, Ze si majetkovy rezim manzelé mohou
upravit smluvné odlisné od zdkonné Upravy, a to napfiklad
uzavienim smlouvy o manzelském majetkovém rezimu®.

1 § 709 NOZ

2 § 710 NOZ

3 § 709 odst. 1 NOZ

4 § 731 NOZ

5 § 716 NOZ

Novinkou oproti OZ je tzv. seznam listin o manzelstvi, do
kterého se zapiSe vSe, co méni zakonny majetkovy rezim
manzel(.

2. EXEKUCE PRED NOVELOU

Pfedchozi znéni exekuéniho fadu i obcanského fadu
soudniho, tedy znéni Gc¢inné pred 1. Cervencem 2015,
umoznovalo véfiteli domahajicimu se dluhu, ktery vznikl
pfed uzavienim manzelstvi nebo za trvani manzelstvi jen
jednomu z manzeld, aby byl v rdmci vykonu rozhodnuti, ¢i
exekuce postizen rovnéz majetek nalezejici do spole¢ného
jméni manzel(®. Za majetek patfici do spole¢ného jméni
povinného se pfitom pro tUcely exekuce povazoval téZ ma-
jetek, ktery netvofil soucast spole¢ného jméni manzell jen
proto, Zze spole¢né jméni manzell bylo napfiklad smluvné
zUzeno nebo dokonce rozhodnutim soudu zruseno, nebo zZe
byl ujednan rezim oddélenych jméni, ¢i smlouvou vyhrazen
vznik spole¢ného jméni ke dni zadniku manzelstvi.

Existovaly tak pochybnosti, ktery konkrétni majetek maze
byt pfedmétem exekuce pro dluhy jednoho z manzeld.
Nutno fici, Ze rozpor mezi hmotnéprdvni a procesnépravni
Upravou tuto nejistotu pfilis neusnadrioval. Procesné totiz
mohl exekutor postihnout Sirsi rozsah majetku nez je podle
NOZ mozné.

Bézné dochézelo k tomu, ze exekutor v ramci exekuéniho fi-
zeni zahrnul do jim vydavaného exekucniho prikazu veskery
majetek manzela povinného, ktery se pak musel podanim
excindacni zaloby u soudu domahat, mnohdy zdlouhave,
vylouceni majetku, ktery byl exekutorem do exekuéniho
fizeni nespravné zahrnut. V praxi to mohlo znamenat, ze

byl manzel povinného (napfiklad i pfes ztzeni spole¢ného

¢.120/2001 o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekucni Fad)
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Exekutor je nové,
pfed vydanim exe-
ku¢nim pfikazu,
povinen nahlizet do
seznamu listin o man-
zelském majetkovém
rezimu.

10

jmeéni pfed uzavienim manzelstvi) stizen ucinky
exekucniho fizeni vedeného pro dluh jeho man-
Zela jako povinného v exekucnim fizeni, a to az do
doby, nez dosahl pravomocného rozsudku o vy-
lou¢eni svého majetku z exekucniho fizeni. Béhem
této, ¢asto ne zrovna kratké doby, vsak nemohl
manzel se svym majetkem zachazet, nehledé na
komplikovanost samotného fizeni o vylouceni. Pr-
béh fizeni o vylouc¢eni majetku manzela povinného
z exekucéniho fizeni navic velice ¢asto komplikovali
samotni opravnéni, ktefi naddle trvali na pavodnim
rozsahu exekuce. Tato situace se od 1. ¢ervence
2015 zménila.

3. EXEKUCE NOVE

Nové znéni exekucéniho fadu (i ob¢anského fadu
soudniho) reaguje pfedevsim na problematickou
Upravu smluvniho omezeni spole¢ného jméni
manzell a vynéti tohoto jméni ze soudniho a exe-
kucniho fizeni, aby manzel povinného, ktery neni
v exekuci Uc€astnikem fizeni a mnohdy se o vyko-
natelném rozhodnuti ani nedozvi, nebyl jiz nadéle
omezen v nakladani se svym majetkem.

Déle zakonodarci reagovali na zavedeni seznamu
listin o manzelském majetkovém rezimu. Jedna

se o verejny seznam vedeny notéfi, ve kterém
jsou vedeny zdznamy o notdrskych zdpisech ci
soudnich rozhodnutich upravujici majetkovy rezim
manzel(. Zasadni zména spociva v tom, ze nyni

je i exekutor pred nafizenim exekuce povinen
seznam zkontrolovat a ujistit se, zda v jednotlivych
pfipadech neni majetkovy rezim spole¢ného jméni
manzell upraven smluvné odlisné. To znamena, Ze
exekutor je obsahem listin zapsanych v seznamu
vazan. Vyvstava vsak otdzka, od kdy je exekutor
vazan. Naptiklad ve vztahu k vécem zapsanym

jiz dfive ve verejnych rejstficich (napf. katastr ne-
movitosti), je smlouva upravujici majetkovy rezim
spole¢ného jméni manzell (¢innd aZz dnem zapisu
do takového rejstiiku, nikolivdnem zverejnéni

v seznamu listin.

Déle je nutné rozliSovat okamzik, zda dluh vznikl
pred zdpisem listin do seznamu nebo az poté.

V pfipadé, ze opravnény vymaha dluh ze zdvaz-
ku vzniklého pfed zapisem listiny do seznamu,

k Upravé majetkového smluvniho rezimu manzelt
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se pfihlizi pouze tehdy, pokud s tim opravné-

ny vyslovné souhlasi. Takovou situaci si vSak

z pozice véfitele, dobrovolné se kraticiho o dalsi
moznost uspokojeni, tézko predstavit. Snad jen
pokud by smluvni ujednani manzeld majetkovy
rezim spole¢ného jméni rozsifovalo. Vzhledem

k tomu, Ze neni z pozice exekutora v rdmci
exekucniho fizeni vzdy mozné zkoumat okamzik
vzniku dané povinnosti, NOZ stanovuje zdkon-
nou domnénku okamziku vzniku povinnosti platit
na dobu pfed zapisem listiny do seznamu pro
pfipad, Ze nelze okamzik jejiho vzniku z exe-
kucniho titulu nebo z listiny zapsané v seznamu
listin zjistit. Jméni vynatému ze SJM smlouvou
zapsanou ve verejném seznamu listin tak bude
zajisténa daleko znatelnéjsi ochrana, jelikoz
manzelé nebudou muset nové prokazovat tuto
Gpravu az v pribéhu exekuéniho fizeni, tedy
tehdy, kdy byla dfive dispozice s jejich majetkem
jiz fakticky omezena.

A co kdyz exekutor presto nékterou véc (movitou
¢i nemovitou) manzela povinného do exekucniho
fizeni neprdvem zahrne? Exekucni fad pamatuje
na moznost tzv. excindace, tedy vylouceni véci
z exekuovaného majetku nepatficich osobé, proti
niz je vykonavéna exekuce, i nadale. Manzel
povinného mize do 30 dnl ode dne, kdy se
dozvédél o neoprdvnéném soupisu véci, u exe-
kutora podat navrh na jejich vyskrtnuti. Spole¢né
s ndvrhem je potfeba predlozit i pfipadné znalec-
ké posudky nebo notérské a jiné listiny proka-
zujici, ze danou véc nelze do exekuce zahrnout.
O navrhu exekutor rozhodne do 15 dnt od jeho
doruceni’. V pfipadé, Ze ndvrhu manzela povin-
ného exekutor nevyhovi, i kdyz jen z&asti, mize
manzel povinného podat u pfislusného exekuc-
niho soudu zalobu na vylouceni véci. Pro podani
zaloby je stanovena lhata 30 dni od dorucenf
rozhodnuti exekutora, béhem které jsou sepsané
véci chrdnény pred jejich prfipadnym prodejems.
Uspéje-li naopak manzel povinného jiz s névr-
hem na vysSkrtnuti véci ze soupisu u exekutora,
musi mu byt vydany bez zbyte¢ného odkladu

na misté, kde je exekutor zajistil nebo na misté
ur¢eném po vzajemné dohodé.

7 8§ 68 exekucniho fadu

8 § 267 obcanského soudniho fadu
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Nové ma manzel
povinného moznost
podat pfimo navrh na
zastaveni exekuce.

Nové ma manzel povinného také moznost podat
pfimo navrh na zastaveni exekuce, a to do 15 dn(
ode dne kdy se o dlivodu pro zastaveni exeku-
ce dozvédél, v pfipadé, Ze je exekuci postizen
majetek ve spole¢ném jméni manzelll nebo
majetek manzela povinného, ktery postihnout
nelze®. Ndvrh musi obsahovat vyli¢eni skute¢nos-
ti rozhodnych pro posouzeni, zda byl podén ve
Ih(té. O tomto navrhu rozhoduje exekutor i bez
souhlasu opravnéného a nevyhovi-li mu, postoupi
jej spole¢né s exekuénim spisem v uvedené lhité
k rozhodnuti exeku¢nimu soudu, ktery o navrhu
rozhodne.

ZAVER

Noveé znéni exekucniho fadu (i ob¢anského fadu
soudniho) reflektuje novou hmotnéprévni tpravu
seznamu listin o manzelském majetkovém rezimu
obsazenou v ob¢anském zdkoniku. Exekutor je
povinen stav seznamu listin vedeného Notarskou
komorou CR respektovat, nahlizet do né&j a v pfipa-
dé, ze obsahuje listiny relevantni pro rozsah majet-
ku, ktery zahrne do exekucniho fizeni, véci v ném
uvedené vynechat. Manzel povinného, ktery nebyl
Ucastnikem fizeni, a ktery nemusel o exekuénim
titulu védét, se tak nemusi obavat zamezeni dis-
pozice s jeho majetkem, ktery byl smluvné vyjmut
ze SJM. Z&pis smlouvy o Upravé majetkového
rezimu do seznamu listin je dobrovolny, a pokud
se manzelé rozhodnou ji nezvefejnit, mize nastat
situace, Zze exekutor do exekucniho fizeni zahrne

i majetek, jez postizen byt podle smlouvy nemze.
Manzel povinného se mlize branit v prabéhu fizeni
ndvrhem na vylouceni véci u exekutora a v pfipa-
dé, ze neuspéje u prislusného exekucniho soudu
nebo pfimo ndvrhem na zastaveni exekuce.

9 § 262b obcanského soudniho fédu a § 55 exekucniho fadu
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