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Kapitola I.
Proces vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych véci (bytu)

Pravni Gprava

- zakon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (dale jen ,,0. s. i)

- zédkon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exeku¢ni fad) a o
zmén¢ dalsich zakonu (dale jen ,,ex. t.), zjm. jeho ustanoveni § 69 (,, ... pouziji se na exekuci
prodejem movitych véci a nemovitych véci primerené ustanoveni obcanskeho soudniho radu
upravujici vykon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitych veci. )

- zékon €. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o ocenova-
ni majetku)

- zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,0. z.)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

1. Uved. Byt ¢ dim je jednou z nemovitych véci, kterd se mize stat predmétem vykonu
rozhodnuti neboli exekuce, pokud budou splnény podminky ulozené zakonem.

Nemovitd véc jako predmét exekuce musi byt ve vlastnictvi povinného (dluznika), popt. ve
spole¢ném jméni povinného (dluznika) a jeho manzela/ky (srov. § 335 odst. 1 o. s. f.
., (1) Vykon rozhodnuti prodejem nemovitych veci miize byt narizen, jen kdyz oprdavnény
0znaci nemovitou vec, jejiz prodej navrhuje, a jestlize listinami vydanymi nebo overenymi
statnimi organy, popripadé téz verejnymi listinami notare dolozi, Ze nemovita véc je ve
viastnictvi povinného. O tom, zZe byl podan navrh na narizeni vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitych veéci, soud vyrozumi prislusny katastralni urad.” a § 335b odst. 10. s.
., (1) V usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti soud povinnému, a tykd-li se narizeni vykonu
rozhodnuti nemovité véci ve spolecném jméni manzelii, i manzelovi povinného a) zakdze, aby
po doruceni usneseni nemOvitou véc prevedl na nékoho jiného nebo ji zatizil; b) ulozi, aby
soudu do 15 dnii od doruceni usneseni oznamil, zda a kdo ma k nemovite véci predkupni
pravo, vyhradu zpétné koupé, pravo odpovidajici vécnému bremeni, vymének nebo ndjemni i
pachtovni pravo, jde-li o prdva nezapsana v katastru nemovitosti, s poucenim, Ze pri
neozndmeni povinny, pripadné i jeho manzel odpovida za Skodu tim zpiisobenou, C) ulozi, aby
soudu do 15 dnii od doruceni usneseni ozndamil, zda nemovitou véc nabyl jako substitucni
jmeéni, a pokud jde o takovou nemovitou véc, zda ma pravo s ni volné nakladat a zda jsou
vykonem rozhodnuti vymahany zistavitelovy dluhy nebo dluhy souvisejici s nutnou spravou
veci nabytych jako substitucni jmeéni, a doloZil tyto skutecnosti listinami vydanymi nebo
ovérenymi statnimi organy, popripadé téz verejnymi listinami notare; d)zakdze, aby po
dorucent usneseni odmitl nemovitou vec, pokud ji koupil na zkousku nebo aby se vzdal prava
domdhat se ndhrady Skody vzniklé na pozemku. ).
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Exekuce se vztahuje na nemovitou véc se vSemi jejimi soucastmi a pfislusenstvim; to plati i o
movitych vécech, které jsou pfislusenstvim nemovité véci. Exekuce prodejem nemovité véci,
K jejimuz vyuziti slouzi véc v pfidatném spoluvlastnictvi, se vztahuje i na podil na této véci
Vv ptidatném spoluvlastnictvi. (Srov. § 335a odst. 2 0.5.7.).

Proces vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych véci (bytu) se dotyka také spoleéného jméni
manZeli.

Soucasti spolecného jméni manzell jsou dluhy pievzaté za trvani manzelstvi, ledaze

a) se tykaji majetku, ktery nalezi vyhradné jednomu z manzelt, a to v rozsahu, ktery
ptesahuje zisk z tohoto majetku, nebo

b) je ptevzal jen jeden z manzeld bez souhlasu druhého, aniz se pfitom jednalo o obstaravani
kazdodennich nebo béznych potieb rodiny srov. § 710 0. z. .

Vznikl-li dluh jen jednoho z manzeli za trvani spole¢ného jméni manzelli, mize se opravnény
(vetitel) pii exekuci uspokojit i z toho, co je ve spoleéném jméni manzeld (srov. § 731 o. Z.).

Vznikl-li dluh jen jednoho z manzelt proti vuli druhého manzela, ktery nesouhlas projevil
vuci véfiteli bez zbytecného odkladu poté, co se o dluhu dozvédél, mize byt spolecné jméni
postizeno jen do vyse, jiz by piedstavoval podil povinného (dluznika), kdyby bylo spolecné
jméni manzeld zruSeno a vypotadano podle § 742 o. z. To plati 1 v ptipad¢ povinnosti manzela
plnit vyzivné nebo jde-li o dluh z protipravniho ¢inu jen jednoho z manzell nebo v piipadé, ze
dluh jen jednoho z manzelt vznikl jesté pfed uzavienim manzelstvi. (Srov. § 732 o. Z.).

Zavazal-li se jeden z manzeli v dob¢, od které do zmény nebo vylouceni zdkonného
majetkového rezimu, at’ smlouvou manzeld nebo rozhodnutim soudu, uplynulo méné nez Sest
mésicli, mize byt pohledavka jeho ve¢ftitele uspokojena ze vSeho, co by bylo soucésti
spole¢ného jméni manzelt, kdyby ke smlouvé manzelti nebo k rozhodnuti soudu nedoslo
(srov. § 733 0. 2.).

Je-li smlouvou manzelti nebo rozhodnutim soudu, kterymi byl zdkonny majetkovy rezim
zménén nebo vyloucen, dotéeno pravo tteti osoby, zejména véfitele, mize tato osoba své
pravo uplatnit u pfilezitosti vypotfadani toho, co bylo dfive soucasti spolecného jméni
manzelil, stejn€, jako by ke smlouvé manzeli nebo k rozhodnuti soudu nedoslo; pfitom se
pouzije § 742 0. Z. (srov. § 734 0. Z.).

Je-1i exekuci postizen majetek ve spoleném jméni manzelti nebo majetek manzela povinného
ve veétsim rozsahu, neZ piipousti zvlastni pravni piedpis (obcansky zdkonik, pripadné jiny
predpis), nebo nelze-li ho exekuci postihnout, miize se manzel povinného (dluznika) domahat
v této Casti zastaveni exekuce. O tom musi byt soudnim exekutorem poucen. (Srov. § 262b
odst. 1 0. 5. 1)

2. Exekuéni prikaz. Exekuci prodejem nemovitych véci lze provést az na zakladé
exeku¢nino prikazu (Pozor!!l Nezaménovat s exekuénim titulem), tedy na zakladé
rozhodnuti soudniho exekutora o tom, jakym zptisobem, tedy jakym konkrétnim postupem,
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bude exekuce provedena a jaky majetek bude exekuci postizen. Exekuci lze provést pouze
zpusoby stanovenymi zékonem.
V exekucnim piikazu k provedeni exekuce prodejem nemovitych véci soudni exekutor
povinnému (dluznikovi), pfipadné manzelovi/ce povinného (dluznika)
a) zakaze, aby po doruceni exekuéniho piikazu nemovitou véc ptevedl na nékoho jiného nebo
ji zatizil,
b) ulozi, aby soudnimu exekutorovi do 15 dnti od doruceni exekucniho pfikazu oznamil, zda a
kdo ma k nemovité véci predkupni pravo, vyhradu zpétné koupé, pravo odpovidajici vécnému
bfemeni, vymének nebo najemni ¢i pachtovni pravo, jde-li o prava nezapsana v katastru
nemovitosti, s poucenim, ze pfi neoznameni povinny (dluznik), pfipadné i jeho manzel/ka
odpovida za Skodu tim zpusobenou,
C) ulozi, aby soudnimu exekutorovi do 15 dnti od doruceni exekucniho piikazu oznamil, zda
nemovitou véc nabyl jako dédic dédictvim, které podle natfizeni zUstavitele mé piejit na
sveétenského nastupce jako nasledného dédice (dale jen ,,substitu¢ni jméni®), a pokud jde o
takovou nemovitou véc,
ca) zda ma pravo s ni volné nakladat a
cb) zda jsou exekuci vymahany zustavitelovy dluhy nebo dluhy souvisejici s nutnou
spravou véci nabytych jako substituéni jméni, a
cc) dolozil tyto skutec¢nosti listinami vydanymi nebo ovéfenymi statnimi organy, popiipadé
téz vefejnymi listinami notafe,
cd) zakaze, aby po doruéeni exeku¢niho piikazu odmitl nemovitou véc, pokud ji koupil na
zkousku nebo aby se vzdal prava domahat se nahrady skody vzniklé na pozemku
(srov. § 335b odst. 1 o. s. 1.).

Piedkupni pravo, vyhradu zpétné koupé, pravo odpovidajici vécnému bfemeni, vymének nebo
najemni €1 pachtovni pravo, ktera jsou zapsana do katastru nemovitosti, soudni exekutor zjisti
z katastru nemovitosti, a je-li to mozZné, tak prostfednictvim dalkového piistupu (srov. § 3355
odst. 2 0. s. 7). Tyka-li se exekuce nemovité véci nezapsané v katastru nemovitosti, soudni
exekutor v exekuénim piikazu uvede jeji obvyklé pojmenovani nebo urceni, piipadné dalsi
udaje tykajici se nemovité véci (Srov. § 335b odst. 4 0. 5. 1°).

Exeku¢ni ptikaz dorudi soudni exekutor

a) opravnénému (vétiteli),

b) tém, kdo ptistoupili do tizeni jako dalsi opravnéni (véfitelé),
¢) povinnému (dluznikovi),

d) manzelu/ce povinného (dluznika) a

e) prislusnému katastralnimu tradu.

Poté, kdy v exekucnim fizeni, (coz je druh obcanského soudniho fizeni, jehoz pfedmétem je
nuceny vykon exekuc¢nich tituld [napf. rozsudku]. V exekuénim fizeni jsou tedy vymahany
povinnosti, které povinny [dluznik] nesplnil dobrovolné), nastanou skute¢nosti, se kterymi
jsou v exekuénim fizeni spojeny Ucinky jako s pravni moci usneseni o nafizeni vykonu
rozhodnuti v fizeni o vykon rozhodnuti (srov. § 52 odst. 3 ex. 7.), doruci soudni exekutor
exekucni piikaz

a) osobam, o nichz je mu znamo, Ze maji k nemovité véci
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aa) predkupni pravo,

ab) vyhradu zpétné koupg,

ac) vécné pravo,

ad) vymének nebo

ae) najemni ¢i pachtovni pravo,
b) finan¢nimu ufadu a obecnimu tfadu, v jejichZ obvodu je nemovita véc a v jejichz obvodu
ma povinny své bydlisté ¢i sidlo (srov. § 335b odst. 5 0. s. 1%).

O tom, Ze v exeku¢nim fizeni nastaly skutecnosti, se kterymi jsou v exeku¢nim fizeni spojeny
ucinky pravni moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti v fizeni o vykon rozhodnuti (Srov.
§ 52 odst. 3 ex. 1), soudni exekutor vyrozumi piislu$ny katastralni urad.

Pravni moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti podle ob¢anského soudniho fadu se
v exekuénim fizeni rozumi stav, kdy

a) uplynula lhita 30 dnid uvedena ve vyzvé ke splnéni vymahané povinnosti (listina,
kterou povinnému [dluznikovi] dorucuje soudni exekutor podle § 46 odst. 6 ex. 1),

b) nastala pravni moc exekuc¢niho pi¥ikazu (srov. § 52 odst. 3 ex. 1.).

3. Postup pti provadéni exekuce. Exekuce prodejem nemovitych véci se provadi tak, ze
a) je zjisténa cena nemovitych véci a
b) dojde k prodeji (zpenézeni) véci.

Exekuci podle exeku¢niho piikazu nelze provést pied

a) uplynutim lhity 30 dnd uvedené ve vyzvé soudniho exekutora ke splnéni vymahané
povinnosti,

b) pravni moci rozhodnuti o navrhu na zastaveni exekuce, pokud byl podan ve lhaté 30 dnt
uvedené ve vyzveé soudniho exekutora ke splnéni vyméahané povinnosti,

c) zapisem dolozky provedeni exekuce do rejstiiku zahajenych exekuci,

d) pravni moci exekucniho ptikazu (Srov. § 47 odst. 2 ex. i*.).

K exekuci prodejem nemovité véci povinného (dluznika) mize soudni exekutor pfistoupit, jen
jestlize bude listinami vydanymi nebo ovéfenymi statnimi organy, popiipadé téZ vefejnymi
listinami notate dolozeno, Ze nemovita véc je ve vlastnictvi povinného [dluznika] (srov. §
66 odst. 2 ex. 1.).

4. VVylouceni véci z exekuce. Mize dojit také k situaci, kdy povinny (dluznik) je presvédcéen,
ze v souboru exekuovaného majetku jsou zahrnuty i1 takové véci, které nejsou zptisobilé
K vykonu rozhodnuti.

Pravo k majetku, které neptipousti exekuci, 1ze uplatnit vii¢i opravnénému (véfiteli) navrhem
na vylouc¢eni majetku z exekuce Vv fizeni podle tfeti ¢asti obanského soudniho fadu (srov.
§ 267 0.5.F.).

V drazebni vyhlaSce soudni exekutor vyzve kazdého, kdo ma pravo, které nepripousti
drazbu (srov. § 267 o. s. i), aby je uplatnil u soudu a aby takové uplatnéni prava prokazal
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nejpozdéji pred zahajenim draZebniho jednani, s upozornénim, ze jinak k jeho pravu
nebude pii provedeni exekuce piihlizeno (Srov. § 336b odst. 3 pism. a) o. s. 1-.).

Bylo-li zjisténo, ze byla podana zZaloba na vylouceni prodavané nemovité véci z exekuce
(srov. § 267 o. s. 7.), soudni exekutor drazebni jednani odro¢i az do pravomocného
rozhodnuti o zalob¢ (Srov. § 3361 odst. I o. s. 1.).

U Navrh na vylouceni majetku z exekuce (tzv. vyluCovaci zaloba) je podani, kterym se ten,
kdo vyluCovaci Zzalobu podava, domaha, aby byl urcity majetek vyloucen z exekuce.
Divodem pro podani vylucovaci zaloby muze byt napf. okolnost, ze majetek neni ve
vlastnictvi dluznika, ale ve vlastnictvi osoby, ktera nema s dluhy povinného (dluznika) nic
spole¢ného. V takovém piipadé — je-li majetek takové osoby exekuci postizen — je tiecba podat
vylucovaci Zalobu (pro piipad, Ze se zalezitost nepodafi vyfesit v ramci exekucniho fizeni).

5. Zjisténi ceny nemovitych véci. Pfed samotnym zpenézenim nemovité véci je tfeba zjistit
jeji cenu. Cena je urCena usnesenim soudniho exekutora o cené. Toto usneseni soudni
exekutor vydava na zakladé ocenéni provedené¢ho soudnim znalcem.

Poté, kdy v exekuénim fizeni nastanou skute¢nosti, se kterymi je spojen stejny ucinek jako
S pravni moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti v fizeni o vykon rozhodnuti, soudni
exekutor ustanovi znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitou véc a jeji ptislusenstvi cenou
obvyklou (srov. § 336 odst. 1 o. s. 1.).

Je-li to potiebné, provede soudni exekutor ohledani nemovité véci a jejiho prisluSenstvi. O
dobé a misté ohledani soudni exekutor uvédomi opravnéného (véftitele), ty, kdo pfistoupili do
fizeni jako dalSi opravnéni (véfitelé¢), povinného (dluznika) a znalce. Povinny (dluznik),
popiipadé i dal$i osoby, jsou povinni umoznit prohlidku nemovité véci a jejiho ptisluSenstvi,
potiebnou k provedeni ocenéni. (Srov. § 336 odst. 2 0. 5. 1)

NeumozZni-li povinny (dluznik) prohlidku nemovité véci a nelze-li bez ohledani cenu ur¢it, je
soudni exekutor opravnén zjednat si do nemovité véci povinného (dluznika) pfistup
(srov. § 336 odst. 3 o. 5. I-).

Jestlize nemovitd véc a jeji prisluSenstvi byly diive ocenény zplisobem uvedenym v § 336
odst. 1 a 2 o. 5. 7. a jestlize se nezménily okolnosti rozhodujici pro ocenéni, miize soudni
exekutor od nového ocenéni upustit (srov. § 336 odst. 4 o. 5. 7). Pfi ocenovani nemovité
véci, jejiho piislusenstvi a jednotlivych prav a zdvad s nemovitou véci spojenych se pouzije
obvykla cena podle zvlastniho pravniho ptedpisu (Srov. § 66 odst. 5 ex. r.). Zvlastnim
pravnim predpisem pro tyto ucely je § 2 odst. I zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku
a 0 zmené néekterych zdakonii (zakon o ocenovani majetku,).

Po skonceni ukonl vedoucich ke stanoveni ceny nemovité véci pro ucely provedeni
vykonavaciho fizeni je vydano usneseni o cené. Podle vysledkii ocenéni a ohledani
provedeného podle § 336 o. s. 7. ur¢i soudni exekutor,

a) které nemovité véci a jejiho prislusenstvi se exekuce tyka a jaka je jejich vysledna cena,

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

7



=z~ | MINISTERSTVO
€ == | ProMisTNI

ROzVOJ CR

b) jemu oznamena nebo jinak znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i
predkupni prava, ktera prodejem v drazbé nezaniknou (Srov. § 336a odst. I o. s. 1").

Soudni exekutor zaroven muze rozhodnout o zaniku najemniho ¢i pachtovniho préava,
vymeénku nebo prava odpovidajiciho vécnému biemeni, jestlize

a) je najemné Ci pachtovné, piipadné pomérna cast vynosu z véci zcela nepfiméfena
najemnému ¢i pachtovnému, piripadné pomérné ¢asti vynosu z véci v misté a Case obvyklé
nebo je-1i vécné biemeno ¢i vymének zcela nepiiméieny vyhodé opravnéného (vétitel), a

b) toto pravo vyrazné omezuje moznost prodat nemovitou véc v drazbé (srov. § 336a odst.
20.5.T.).

Usneseni soudni exekutor doruci

a) opravnénému (vefiteli),

b) tém, kdo do fizeni pfistoupili jako dalsi opravnéni (véfitelé),

¢) povinnému (dluznikovi) a

d) osobam, 0 jejichz pravech a povinnostech soud rozhodl podle § 336a odst. 2 o. s. 7.

Jednani neni tfeba nafizovat. (Srov. § 336a odst. 3 0. 5. 1)

Soudni exekutor zméni usneseni o cené, nebyla-li vydana drazebni vyhlaSka, pokud se
vyrazné zménily okolnosti rozhodné pro ocenéni nemovité véci a jejiho pfisluSenstvi
(srov.

§ 336a odst. 4 o. s. T.).

Prameny:
- zékon €. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad

- zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekucni fad) a o zmée-
n¢ dalSich zakont

- zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont (zdkon o oceno-
vani majetku)

- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

- https://exekuce.justice.cz/prodej-nemovitych-veci/ (Ministerstvo spravedlnosti CR 2019)

Kapitola I1l.
Proces drazby nemovité veci (bytu), ktera je predmétem vykonu rozhodnuti

Pravni Gprava

- zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (dale jen ,,0. s. i)

- zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekuc¢ni fad) a o
zméné dalSich zakonu (dale jen ,,ex. t.), zjm. jeho ustanoveni § 69 (,, ... pouziji se na exekuci
prodejem movitych véci a nemovitych veci primerené ustanoveni obcanského soudniho radu
upravujici vvkon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitych veci. )

- zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmeéné nékterych zdkonl (zdkon o ocenova-
ni majetku)

- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (déle jen ,,0. 2.)
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- vyhlaska Ministerstva spravedlnosti ¢. 418/2001 Sb., o postupech pii vykonu exekucni a
dalsi ¢innosti, zjm. jeji ustanoveni § 16a (dale jen ,,vyhlaska o postupech pii exekuéni a dalsi
¢innosti‘)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

1. Drazba nemovitych véci. Drazbou nemovité véci rozumime takovy exekucni prodej, kdy
se konkrétni nemovity majetek ve vlastnictvi dluznika nabizi ve stanoveny den ke koupi
zajemcim. Vydrazitelem se pak stane ten, kdo nabidne nejvyssi podani. Z vytézku drazby je
uspokojena pohledavka véfitele, pfipadné vice vétitell. Drazba nemovitych véci je v ramci
provadéni exekuce dalsim krokem. Tento krok navazuje na zjisténi ceny predmétu exekuce.

Exekuce se provede drazbou, kterou soudni exekutor nafidi po pravni moci usneseni o cené
podle § 336a o. s. 7. ve spojeni S § 336b odst. I o. 5. 7. .

a) Drazebni vyhlaska. Soudni exekutor oznami drazebni jednani drazebni vyhlaskou
(srov. § 336b odst. 2 o. s. 1.).

V drazebni vyhlasce soudni exekutor uvede (Srov. § 336b odst. 2 o. s. 1)

aa) datum, ¢as a misto drazebniho jednani (Srov. § 336d o. s. 1),

ab) oznaceni nemovité véci a jejiho piislusenstvi (srov. § 336a odst. I pism. a) a b) o. 5. 1),
ac) poradové ¢islo drazebniho jednani,

ad) vyslednou cenu (Srov. § 336a odst. I pism. ¢) o. s. 1),

ae) vysi nejnizsiho podani (srov. § 336e odst. 1 o. s. 1),

zaplaceni jistoty nevyzaduje,

ag) vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i piedkupni prava, ktera prodejem
nemovité véci v drazb€ nezaniknou (Srov. § 336a odst. 1 pism. d) o. s. 1),

ah) ptedpoklady, za kterych vydrazitel muze ptevzit vydrazenou nemovitou véc a za kterych
se stane jejim vlastnikem (Srov. § 336/ odst. 1 a 2 o. s. 1.).

Drazbu lze provést i elektronicky s vyuzitim internetu. V drazebni vyhlasce soudni exekutor
Vv takovém piipadé¢ stanovi (Srov. § 3360 odst. 2 o. s. 1.):
. zpusob registrace drazitell a zpusob, jakym jsou drazitelé povinni sdélit svoje jméno,
pfijmeni, bydlist€, rodné ¢islo, a nebylo-li ptidéleno, datum narozeni,

zpusob informovani o postupu pii drazbé nebo odkaz na internetové stranky, na kterych je
tento postup zvetejnén,
. adresu internetové stranky, na které se drazba bude konat a kde mize vefejnost drazbu
sledovat,
ldatum a Cas zahdjeni a ukonceni drazby, béhem kterého lze zvySovat podani,

termin, do kterého vydrazitel musi sdélit, zda bude nejvyssi podani platit uvérem se

ziizenim zastavniho prava k vydrazené nemovité véci,
I termin pfihlaSeni pohledavek,

termin prokézani podéani vylu€ovaci Zaloby,
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. termin uplatnéni piedkupniho prava nebo vyhrady zpétné koupé a zplsob sd€leni
rozhodnuti, zda jsou ptedkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé prokazany.

Déle v drazebni vyhlasce soudni exekutor vyzve (bez ohledu na to, zda jde o elektronickou
drazbu) (srov. § 336b odst. 3 0. 5. 1.):

aq) kazdého, kdo ma pravo, které nepfipousti drazbu (srov. § 267 o. s. 7.), aby je uplatnil u
soudu a aby takové uplatnéni prava prokazal nejpozdéji pied zahdjenim drazebniho jednéni, s
upozornénim, ze jinak k jeho pravu nebude pfti provedeni exekuce ptihlizeno,

ar) kazdého, kdo ma k nemovité véci najemni ¢i pachtovni pravo, vymének nebo vécné
bfemeno nezapsané v katastru nemovitosti, které neni uvedeno v drazebni vyhlasce, nejde-li 0
najemce bytu, vymeénkare, je-li soucasti vyménku pravo bydleni, nebo opravnéného z vécného
bfemene bydleni, aby takové pravo soudnimu exekutorovi oznamil a dolozil ho listinami,
jinak takové pravo zanikne piiklepem nebo v piipadé zemédélského pachtu koncem
pachtovniho roku.

Dale v drazebni vyhlasce soudni exekutor upozorni (bez ohledu na to, zda jde o elektronickou
drazbu) (srov. § 336b odst. 4 0. s. 1.):

as) opravnéného (véfitele), ty, kdo do fizeni ptistoupili jako dal§i opravnéni (vétitelé), a dalsi
vétitele povinného (dluznika), Ze se mohou domahat uspokojeni jinych vymahatelnych
pohledavek nebo pohledavek zajisténych zastavnim pravem, nez pro které je vedena exekuce,
jestlize je ptihlasi nejpozdéji do zahajeni drazebniho jednani a piihlaska bude obsahovat
nalezitosti podle § 336/ odst. 2 a 3 o. s. 7., a pouceni, ze k piihlaskam, v nichz vyse
pohledavky nebo jejiho piislusenstvi nebude uvedena, se nepiihlizi (srov. § 336/ 0. s. %),

at) opravnéného (véfitele), ty, kdo do tizeni pfistoupili jako dal$i opravnéni (véfitele), a dalsi
vétitele a povinného (dluznika), Ze mohou popfit pfihlaSené pohledavky co do jejich pravosti,
vyse, zafazeni do skupiny a potadi, a to nejpozdé€ji do 15 dnd ode dne zvefejnéni oznameni
podle § 336p odst. 1 o. 5. 7., nebo v téze 1huté zadat, aby k rozvrzeni rozdélované podstaty
bylo nafizeno jednani, a pouci je, Ze k namitkdm a Zadosti o jednani ucinénym pozdé&ji se
neptihlizi,

au) drazitele, zda se pripousti, aby nejvyssi podani bylo doplaceno tGvérem se ziizenim
zastavniho prava na vydraZené nemovité véci,

av) osoby, které maji k nemovité véci predkupni pravo nebo vyhradu zpétné koupé, ze ho
mohou uplatnit jen v drazbé jako drazitelé a ze udélenim piiklepu predkupni pravo nebo
vyhrada zpétné koupé zanikaji, nejde-li o predkupni pravo stavebnika k pozemku nebo
vlastnika pozemku k pravu stavby, pfedkupni pravo vlastnika stavby k pozemku a vlastnika
pozemku ke stavbé nebo zakonné predkupni pravo, ktera udélenim piiklepu nezanikaji,

aw) na to, Ze pozemek, na ktery se vztahuje exekuce, je zatizen pravem stavby, lze-li tuto
skutecnost zjistit z vefejného seznamu,

ax) osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku, jde-li o prodej jednotky v domé, ze se
muze domdhat uspokojeni pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vii¢i vlastniku
jednotky, pokud tato pohledavka byla uplatnéna u soudu zalobou podle ¢asti tieti a jestlize ji
piihlasi nejpozd€ji do zahdjeni draZebniho jednani a pfihlaska bude obsahovat naleZitosti
podle § 336f odst. 2 a 3 o. s. ., s poucenim, ze piihlasky, v nichz vyse pohledavky nebo jejiho
pfisluSenstvi nebude uvedena, soudni exekutor odmitne.
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b) Drazba Drazebni jednani mize fidit jen soudni exekutor a exekutorsky kandidat
(srov. § 16 vyhlasky ¢. 418/2001 Sb., o postupech pri vykonu exekucni a dalsi ¢innosti, ve
zneni pozdejsich predpisi [dale jen ,,vyhlaSka o postupech pii exekucni a dalsi ¢innosti*]).
Jednotlivé ukony pii jednani, jimiz se nerozhoduje, miize na zékladé povéteni soudniho
exekutora provést vykonavatel soudniho exekutora nebo jiny zaméstnanec soudniho
exekutora; fidi se pfitom pokyny soudniho exekutora (Srov. § 336/ odst. I o. s. 1").

Jako drazitelé nesmi vystupovat (Srov. § 336/ odst. 4 0. 5. 7. a § 66 odst. 3 ex. ).

ba) povinny (dluznik),

bb) manzel/ka povinného (dluznika),

bc) vydrazitel uvedeny v § 336m odst. 2 o. s. 7. (tedy vydrazitel, ktery nezaplatil nejvyssi
podani ani v dodate¢né 1hute),

bd) ti, jimz v nabyti véci brani zvlastni piedpis,

be) soudni exekutofi a

bf) zaméstnanci exekutorskych ufada.

Jako draZitel se mliZe jednani zGc¢astnit pouze ten, kdo zaplatil do zahajeni draZzebniho jednani
jistotu, pokud nebylo v drazebni vyhlasce uvedeno, ze Se sloZeni jistoty nevyzaduje (Srov.
§ 336h odst. 2 o. s. T.).

Fyzicka osoba miize drazit jen osobné nebo prostfednictvim zéstupce, jehoz plnd moc byla
ufedné ovétena. Za pravnickou osobu, obec, vyssi uzemné samospravny celek nebo stat drazi
osoby uvedené v § 2/, § 2la a § 21b o. s. 7., které své opravnéni musi prokazat listinou, jez
byla ufedné¢ ovéfena, nebo jejich zastupce, jehoz plna moc byla Gfedné ovétena. (Srov. § 336/
odst. 3 0. s. T.)

Pfed zahajenim draZzby je draZitel povinen prokazat svoji totoZnost. Jméno, pfijmeni, trvalé
bydlisté a datum narozeni soudni exekutor zaznamend do protokolu o drazbég. (srov. § 336/
odst. 5 0. s. T.)

V ptipadé elektronické drazby se uplatni odlisna pravidla.

Rozhodne-li soudni exekutor provést drazbu elektronicky, drazebni jednani se nenafizuje.
Bezprostfedné pfed Casem zahajeni elektronické drazby na adrese internetové stranky, na
Které se drazba bude konat, soudni exekutor zvefejni rozhodnuti, zda je prokazano predkupni
pravo nebo vyhrada zpétné koupé, a oznameni, kterd dalSi vécna bfemena, vyménky a
najemni, pachtovni ¢i predkupni prdva neuvedend v drazebni vyhldSce na nemovité véci
vaznou. Ddale uvede, zda bylo zjiSténo, ze byla poddna Zaloba na vylouceni prodavané
nemovité veéci z exekuce. (srov. § 16a odst. 1 vyhlasky o postupech pri exekucni a dalsi
cinnosti).

TotoZnost draziteld a dalSich ucastnikti drazby lze podle § /6a odst. 2 vyhlasky o postupech pri
vykonu exekucni a dalsi cinnosti ovétit piihlaskou k ti¢asti na drazbé podepsanou

B&) pied exckutorem nebo jeho zaméstnancem po prokazani totoznosti platnym ufednim
prikazem,

- ufedné oveéfenym podpisem, nebo
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B8) uznavanym elektronickym podpisem.

Kazdy drazitel je v drazbé navenek oznacen identifikatorem (heslo pro pfistup na drazebni
portal ), ze kterého nelze zjistit jeho totoznost (Srov. § /6a odst. 3 vyhlasky o postupech pri
exekucni a dalsi ¢innosti).

Drazba se kona, pokud drazitelé ¢ini podani. Soudni exekutor nevyzyva drazitele, aby Cinili
vyss§i podani, a neupozoriiuje drazitele, ze bude ud€lovat piiklep. (srov. § /6a odst. 4 vyhlasky
o0 postupech pri exekucni a dalsi ¢innosti)

Je-li v poslednich péti minutach pred ¢asem ukonceni drazby uc¢inéno podani, posouva se
¢as ukonceni drazby o pét minut od okamziku posledniho podani. Je-li v této lhiité¢ ucinéno
vy$§i podéani, posouva se ¢as ukonceni drazby o pét minut. Uplyne-li od posledniho uc¢inéného
podani pét minut, aniz by bylo uc¢inéno vyssi podani, elektronicka drazba se tim konci. (Srov.
§ 16a odst. 5 vyhldasky o postupech pri exekucni a dalsi ¢innosti)

Bezprostfedné po ukoncéeni drazby exekutor udéli priklep draziteli, ktery ucinil nejvyssi
podani (srov. § 16a odst. 6 vyhldasky o postupech pri exekucni a dalsi ¢innosti).

O provedené drazbé¢ se podle § /6a odst. 7 vyhlasky o postupech pri exekucni a dalsi ¢innosti
pofizuje zaznam, ve kterém se uvedou

ba) udaje podle § 2 odst. 2 pism. a) az c) vyhlasky o postupech pri exekucni a dalsi ¢innosti,
bb) stru¢ny obsah ukont a rozhodnuti podle § /6a odst. I vyhlasky o postupech pri exekucni a
dalsi cinnosti,

bc) seznam jednotlivych draziteli s pfifazenym identifikatorem podle § /6a odst. 3 vyhlasky o
postupech pri exekucni a dalsi ¢innosti,

bd) piehled uc¢inénych piihozi s uvedenim Castky, ¢asu a osoby, ktera piihoz uéinila,

be) udaje o skute¢nostech podle § 16a odst. 6 vyhldsky o postupech pri exekucni a dalsi
cinnosti.

c) Prihlaska pohledavky do Fizeni. Véfitel, ktery ma pohledavku zajisténou zastavnim
pravem k nemovité véci anebo ktery ma proti povinnému (dluznikovi) pohledavku pfiznanou
rozhodnutim, smirem nebo jinym titulem uvedenym v § 274 o. s. 7. (vymahatelnou
pohledavku), mize ji do fizeni ptihlasit nejpozdéji do zahajeni draZebniho jednani. Totéz
pravo ma osoba odpovédna za spravu domu a pozemku ohledné€ pohledavky souvisejici se
spravou domu a pozemku vuci vlastniku jednotky, pokud tato pohledavka byla uplatnéna u
soudu zalobou podle ¢asti treti obcanského soudniho tadu. (Srov. § 336f odst. 1 o. s. 1.)

Pfihlaska musi obsahovat (Srov. § 336/ odst. 2 0. 5. 1.):

ca) vysi pohledavky a jejiho piislusenstvi, jejihoz uspokojeni se véfitel povinného domaha,
cb) vy¢isleni pohledavky ke dni konani drazby,

cc) udaj o tom, do jaké skupiny pohledavka patii,

cd) skute¢nosti vyznamné pro poradi pohledavky.

K ptihlaSce musi byt pripojeny listiny prokazujici, Ze jde o

ce) vymahatelnou pohledavku,
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cf) pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku, ktera byla uplatnéna u soudu zalobou
podle ¢asti tieti o. s. ., nebo
€g) pohledavku zajisténou zastavnim pravem, ledaze tyto skute¢nosti vyplyvaji z obsahu spisu
(srov. § 336f odst. 3 o. 5. I-).

Opozdéné nebo netplné piihlasky soudni exekutor usnesenim odmitne; proti tomuto
usneseni neni odvolani ptipustné (Srov. § 336f odst. 4 o. s. I-.).

Ve¢ftitel je povinen bezodkladné oznamit soudnimu exekutorovi zmény tykajici se ptihlasky,
ke kterym doslo po jejim doruceni soudnimu exekutorovi. Pii neoznameni vétitel odpovida za
Skodu tim zpusobenou. (Srov. § 336/ odst. 5 0. 5. 1)

Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku piedlozi soudnimu exekutorovi bez zbyte¢ného
odkladu stejnopis rozhodnuti, jimz bylo fizeni o zaplaceni pohledavky souvisejici se spravou
domu a pozemku piihlaSené podle § 336/ odst. 1 o. s. 7. pravomocné skonceno, opatieny
potvrzenim o jeho vykonatelnosti (srov. § 336/ odst. 6 o. s. ).

d) Priabéh drazby. Drazbu lze uskute¢nit v misté, kde se nachazi nemovita véc, nebo u
soudniho exekutora anebo na jiném vhodném misté. DraZebni jednani soudni exekutor natidi
nejméné 30 dni po dni vydani drazebni vyhlasky. (srov. § 336d o. s. 7.)

Bylo-li zjisténo, ze byla podana zaloba na vyloueni prodavané nemovité véci z exekuce
(srov. § 267 o. s. 7.), soudni exekutor drazebni jednani odro¢i az do pravomocného
rozhodnuti o Zalob¢ (srov. § 3367 odst. I o. 5. ).

Po zahéjeni drazebniho jednéni soudni exekutor nejprve

da) rozhodne, zda je prokazano ptedkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé (srov. § 336e
odst. 3 0. s. 1.),

db) oznami, ktera dalsi vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava
neuvedena v drazebni vyhldSce na nemovité véci vaznou, a zvazi, zda drazebni jednani
neodro¢i k rozhodnuti podle § 336a o. s. 7.

Po provedeni tkonil podle § 336i odst. 3 o. s. 7. soudni exekutor vyzve ty, kdo mohou drazit,
aby ¢inili podani (GCastnici drazby jsou vyzvani, aby piihazovali v drazbé. U elektronické
drazby vse zprostiedkovdva drazebni elektronicky systém a v pfedem znamy cas vyzve
systém Ucastniky drazby, aby zacali pfihazovat v drazbé. Nejniz§im podanim se rozumi
takova nabidka drazitele, kterd predstavuje minimum, za které je predmét drazby mozné
vydrazit).

Drazba se kond, dokud drazitelé ¢ini podani; drazitelé jsou vazani svymi podanimi, dokud
soudni exekutor neudéli priklep. Cena vydraZzené véci neni omezena ustanovenimi cenovych

predpisu. (Srov. § 3367 odst. 5 0. 5. i)

e) Usneseni o priklepu. V usneseni o piiklepu soudni exekutor

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

13


http://exekuce.justice.cz/slovnik-pojmu/#Pojem.Vykonatelnost

=z~ | MINISTERSTVO
€ == | ProMisTNI

ROzZVOJ CR
ea) stanovi lhitu K zaplaceni nejvy$$iho podani, ktera pocina dnem pravni moci piiklepu a

nesmi byt delSi nez 2 mésice, nebo

eb) ulozi vydraziteli, aby do 2 mésicii od nabyti pravni moci piedlozil smlouvu podle §
336/ odst. 4 o. 5. 7. (tedy smlouvu o Uvéru poskytnutém za ucelem zaplaceni nejvyssiho
podani vydrazitelem) nebo aby v této lThuté doplatil nejvyssi podani (srov. § 336/ odst. 3 o. s.

7).

Ptiklep lze udélit tomu, kdo ué€inil nejvyssi podani a u n¢hoz jsou splnény dalsi podminky
stanovené zdkonem. UcCinilo-1i vice draziteld stejné nejvyssi podani, udéli soudni exekutor
ptiklep nejprve tomu, komu svédéi piredkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé. Neni-li
ptiklep takto udélen, udéli jej draZiteli, ktery byl uréen losem. (Srov. § 336/ odst. 1 o. 5. 1.).
Pied udé€lenim piiklepu se soudni exekutor dotaze vydrazitele, zda nejvyssi podani bude
doplacet pomoci Gvéru (Srov. § 336/ odst. 2 0. 5. 1.).

Ucinilo-li vice drazitelt stejné nejvyssi podani, udéli soud ptiklep nejprve tomu draziteli, kterému
sveédci predkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé. Neni-li piiklep takto udé€len, udé€li jej
draziteli, ktery podani ucinil jako prvni. (srov. § 3360 odst. 3 o. s. ).

Soudni exekutor v usneseni o piiklepu podle § 336; odst. 3 o. s. 7. ulozi povinnému
(dluznikovi), umoznuje-li to povaha vydrazené nemovité véci, aby vydrazenou nemovitou véc
vyklidil nejpozdéji do 15 dnii od nabyti pravni moci usneseni nebo doplaceni nejvyssiho
podani, nastalo-li pozdé&ji, a pouci ucastniky o moznosti postupovat podle § 336ja odst. I o. s.
7. (moznost pisemné navrhnout nabyti vydrazené nemovité véci alespon za ¢astku o Ctvrtinu
vyssi, nez bylo nejvyssi podani [(pfedrazek]) s vycCislenim, jaky je minimalni piedrazek a do
kdy musi byt u¢inén.

Na nejvyssi podani se zapocéte vydrazitelem slozena jistota (Srov. § 336/ odst. 5 o. 5. F.).
Drazitelim, kterym nebyl udé€len piiklep, se vrati zaplacena jistota po skonceni drazebniho
jednani (srov. § 336/ odst. 6 0. 5. 1.).

f) Usneseni o predrazku. Nejde-li o povinného (dluznika), manzela/ku povinného
(dluznika), vydrazitele podle § 336m odst. 2 o. s. 7. a ty, jimZ v nabyti v&éci brani zvlastni
pravni piedpis (Srov. § 336/ odst. 4 o. s. 1), a dale o soudni exekutory nebo o zaméstnance
exekutorskych utadd (Srov. § 66 odst. 3 ex. 7.), muze kazdy do 15 dnu ode dne zvefejnéni
usneseni o piiklepu soudnimu exekutorovi pisemné navrhnout, Ze vydrazenou nemovitou véc
chce nabyt alesporni za ¢astku o ¢tvrtinu vyssi, nez bylo nejvyssi podani (predrazek). Navrh
musi obsahovat nalezitosti podle § 42 o. 5. 7. a podpis navrhovatele musi byt Gfedné ovéfen.
Navrhy vede soudni exekutor odd€len¢ a zaradi je do spisu teprve po uplynuti lhity podle
veéty prvni. (Srov. § 336ja odst. 1 o. s. 1.).

Navrhovatel predrazku je povinen ve lhité podle § 336ja odst. I o. s. 7. ptredrazek na ucet
soudniho exekutora zaplatit. Ustanoveni § 336e odst. 2 o. s. 7. plati obdobn¢. Neni-li fadn¢ a
vCas predrazek zaplacen, soudni exekutor k navrhu predrazku neptihliZi. (srov. § 336ja odst. 2
0.5.F.).
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Je-1i u€inéno vice predrazkd, nemovitou véc nabude ten, kdo ucini nejvyssi predrazek, v
ptipad¢ shodnych podéani vydrazitel, pak ten, kdo podal navrh jako prvni, poté se rozhoduje
pii

jednani losem (Srov. § 336ja odst. 4 0. 5. 1-).

Po uplynuti lhity podle § 336ja odst. 1 o. s. 7. vyzve soudni exekutor vydrazitele, aby do tri
dni oznamil, zda zvySuje svoje nejvyssi podani na ¢astku nejvyssiho predrazku. Poté soudni
exekutor vyda usneseni o pfedrazku, ve kterém usneseni o piiklepu zrusi a rozhodne o tom,
kdo je predrazitelem a za jakou cenu nemovitou véc nabude. (Srov. § 336ja odst. 3 0. 5. 1.).

V usneseni o pfedrazku soudni exekutor ulozi povinnému (dluznikovi), aby vydrazenou
nemovitou véc vyklidil nejpozdéji do 15 dnii od nabyti pravni moci usneseni, umoziuje-li to
povaha vydrazené nemovité véci. Zvysil-li vydrazitel svoje podani na ¢astku nejvyssiho
predrazku, stanovi se mu stejna lhiita pro doplaceni nejvyssiho podani, jaka byla uréena v
usneseni o pfiklepu. Usneseni soudni exekutor doruci opravnénému (véfiteli), tomu, kdo do
fizeni pristoupil jako dalsi opravnény (véfitel), povinnému (dluznikovi), vydraziteli a vSem,
kdo ucinili pfedrazek. (srov. § 336ja odst. 5 0. s. 1)

Neuspésnym navrhovateliim piedrazku se zaplacend Castka vrati po pravni moci usneseni o
predrazku (Srov. § 336ja odst. 6 o. s. ).

q) Odvolani proti usneseni o piiklepu a usneseni o predrazku. Usneseni o ptiklepu
soudni exekutor doru€i opravnénému (véfiteli), tomu, kdo do fizeni ptistoupil jako dalsi
opravnény (véfitel), povinnému (dluznikovi) a vydraziteli. Usneseni o priklepu se vyvési po
dobu 15 dni na turedni desce soudniho exekutora spoletn¢ s vyzvou pro piihlaSené
vétitele, aby do 15 dnti od jejiho vyvéseni vycislili svoje pohledavky ke dni konani drazby. V
usneseni vyvéseném na ufedni desce soudniho exekutora se neuvadé¢ji idaje, podle nichz je
mozno identifikovat vydrazitele. (Srov. § 336k odst. 1 o. s. 1)

Proti usneseni o udéleni ptiklepu mohou podat odvolani

ga) osoby uvedené v § 336k odst. 1 vété prvni o. s. 1.,

gb) do 15 dnui ode dne drazebniho jednani téz
gba) osoby uvedené v § 336¢ odst. I pism. a) o. s. 7., kterym nebyla dorucena drazebni
vyhlaska, jestliZe se z tohoto ditvodu nezucastnily drazebniho jednani,
gbb) drazitelé, ktefi se zGcastnili drazebniho jednani, jestlize maji za to, Zze prib&éhem
drazby byli zkraceni na svych pravech (srov. § 336k odst. 2.a 3 o. 5. 1.).

Odvolaci soud (srov. § 55¢ odst. 2 ex. 7.) usneseni o priklepu zméni tak, Ze se piiklep
neudéluje, jestlize v fizeni doslo k takovym vadam, Ze se odvolatel nemohl zGcastnit drazby,
nebo jestlize byl ptiklep ud€len proto, Ze pfi natizeni drazebniho jednani nebo pii provedeni
drazby dosSlo k poruSeni zdkona. Ze stejnych diivodli zméni odvolaci soud i usneseni o
predrazku. Ustanoveni § 2/% o. s. 7. (zruSeni rozhodnuti odvolacim soudem namisto jeho
zmény nebo potvrzeni) se nepouzije. (Srov. § 336k odst. 4 o. s. 1.).
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Usneseni odvolaciho soudu se doru¢i osobam uvedenym v § 336k odst. 1 a 2 o. 5. 7. nebo
osobam uvedenym v § 336ja odst. 5 o. 5. 7. Bylo-1i usneseni o priklepu nebo o piedrazku
odvolacim soudem zménéno, nafidi soudni exekutor nové draZebni jednani.

Za odvolani proti usneseni o predrazku se povazuje i odvoliani podané proti usneseni o
priklepu (srov. § 336ja odst. 7 o. s. ).

h) Nabyti vlastnického prava k nemovité véci vydrazitelem nebo predraZitelem.
Vydrazitel se stava vlastnikem vydrazené nemovité véci s piislusenstvim
ha) nabylo-li usneseni o piiklepu pravni moci a
hb) zaplatil-1i nejvyssi podani (srov. § 336/ odst. 2 o. s. ).

Predrazitel se stava vlastnikem nemovité véci s prislusenstvim
hc) nabylo-li usneseni o piedrazku pravni moci a
hd) piedrazek byl zaplacen (Srov. § 336/ odst. 2 o. s. 1).

Vydrazitel i ptedrazitel se stavaji vlastnikem nemovité véci s ptisluSenstvim ke dni vydani
usneseni o piiklepu nebo predrazku (Srov. § 336/ odst. 2 o. s. 1.).

Dnem, kterym se stal vydrazitel nebo ptedrazitel vlastnikem vydrazené nemovité véci,
zanikaji

he) pravo odpovidajici vécnému bfemeni, vymének, najemni pravo nebo pachtovni pravo,
nejde-1i o vécné biemeno bydleni, vymének, jehoz soucasti je pravo bydleni nebo najem bytu,
neuvedend v drazebni vyhldSce nebo neoznamend soudnim exekutorem po zahdjeni
drazebniho jednani,

hf) vyhrada zpétné koupé a piedkupni pravo k vydrazené nemovité véci, s vyjimkou
predkupniho prava stavebnika k pozemku nebo vlastnika pozemku k pravu stavby,
pfedkupniho prava vlastnika stavby k pozemku nebo vlastnika pozemku ke stavbé a
zékonného predkupniho prava,

hg) vyhrada zpétného prodeje, zakaz zcizeni nebo zatizeni, vyhrada lepsiho kupce, ujednani o
koupi na zkousku, vzdani se prava na nahradu skody na pozemku, budouci zastavni pravo a
budouci vymének.

Zemgédelsky pacht neuvedeny v drazebni vyhlaSce nebo neozndmeny soudnim exekutorem po
zahdjeni draZebniho jednani zanika koncem pachtovniho roku. Soudni exekutor potvrdi,
ktera vécnd nebo jind prava zapsana v katastru nemovitosti vaznouci na nemovité véci zanikla
a ktera pusobi proti vydraziteli nebo piedraziteli. (Srov. § 336/ odst. 5 o. s. ).

Na zakladé pravomocného usneseni o ptiklepu nebo pravomocného usneseni o predrazku
mize vydrazitel nebo piedrazitel podat exekucni névrh vyklizenim nebo odebranim
nemovité véci (Srov. § 336/ odst. 7 0. 5. 7).

Vydrazitel nebo predrazitel, ktery se nestal vlastnikem vydrazené nemovité véci, je povinen
vratit ji povinnému (dluZznikovi), vydat mu plody a uzZitky a nahradit 0jmu, kterou mu
zpusobil pii hospodafeni s nemovitou véci a jejim piislusenstvim (Srov. § 336/ odst. 6 o. s. 1.).
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Zaplaceni nejvysSiho podani vydrazitelem muaze byt financovano z uvéru zajisténého
zastavnim pravem, v takovém piipadé soudni exekutor ziidi zastavni pravo za podminek dle
zakona (Srov. § 336/ odst. 4 o. s. i.). Soudni exekutor toto zastavni pravo zrusi, uplyne-li lhtta
pro doplaceni nejvysSiho podani marn€. Proti tomuto usneseni neni odvolani piipustné a
dorucuje se jen vydraziteli. (Srov. § 336/ odst. 4 0. s. 1.).

ch) DalSi draZebni_jednani. Nebylo-li pii drazbé ucinéno ani nejnizsi podani, soudni
exekutor drazebni jednani skoné€i. DalSi drazebni jednani soudni exekutor nafidi na navrh
opravnéného (vétitele) nebo toho, kdo do tizeni ptistoupil jako dalsi opravnény (véftitel), ktery
Ize podat nejdiive po uplynuti 3 mésicii od beziaspéSné drazby; nebyl-li navrh podan do 1
roku, soudni exekutor exekuci zas-
tavi. (srov. § 336m odst. I o. 5. ).

Nezaplatil-li vydrazitel nejvyssi podani ani v dodatecné lhuté, kterou mu soudni exekutor
usnesenim urCil a kterd nesmi byt delSi nez jeden mésic, usneseni o ptiklepu se marnym
uplynutim dodate¢né lhiuty zruSuje a soudni exekutor naridi dal$i draZebni jednani. To
nafidi soudni exekutor i tehdy, jestlize vydrazitel neptfedlozil smlouvu o Uvéru, nejvyssi

podani nebylo doplaceno ve lhaté uvedené v § 336/ odst. 4 o. s. 7., nebo nezaplatil ve
stanovené lhité predrazek. (Srov. § 336m odst. 2 0. s. 1),

cv v

vysi 50 % vysledné ceny (Srov. § 336a odst. 1 o. s. ); ve tietim drazebnim jednani ¢ini 40
% vysledné ceny, ve ctvrtém 30 % a v patém drazebnim jednani 25 % vysledné ceny.
Nepoda¥i-li se nemovitou véc prodat ani poté, soudni exekutor exekuéni fizeni zastavi. (Srov.
§ 336m odst. 3 o. s. ).

O nafizeni a provedeni dalSich drazeb plati obdobné ustanoveni § 3360 odst. 2 a § 336b odst.
4 pism. c¢), § 336¢C s vyjimkou odstavce I pism. b) a c), § 336d, § 336e odst. 2, § 336h, § 336i
odst. 4 a5, § 3365 az 3361, § 336n a § 3360 o. s. i. (Srov. § 336m odst. 4 o. s. I-.).

Vydrazitel uvedeny v § 336m odst. 2 o. 5. 7. je povinen nahradit naklady, které statu a
ucastniklim vznikly v souvislosti s dalSim draZzebnim jedndnim, Skodu, ktera vznikla tim, ze
nezaplatil nejvyssi podani, a, bylo-li pfi dalSim draZzebnim jednéni dosazeno niz§i nejvyssi
podani, rozdil na nejvys§im podani. Na tyto dluhy se zapocita jistota slozend vydrazitelem;
prevysuje-li jistota tyto dluhy, zbyvajici ¢ast se vrati vydraziteli. (Srov. § 336n odst. 1 o. s. ).

O dluzich podle § 336n odst. I o. s. 7. rozhodne soudni exekutor po jednani usnesenim (Srov.
§ 336n odst. 2 o. s. ).

Nepostacuje-li k tthradé dluhti podle § 336n odst. I o. s. 7. sloZen4 jistota, soudni exekutor na
zéklad¢ vykonatelného usneseni podle § 3367 odst. 2 o. 5. 7. bez navrhu zahdji exekucni fizeni
na majetek vydrazitele (Srov. § 66 odst. 4 ex. 1.).

Castky ptipadajici na nahradu nékladi si soudni exekutor vyplati nebo je vyplati u¢astnikiim,
kterym byly pfiznany. Ostatni ndhrady ptipadaji do rozdélované podstaty (Srov. § 336n odst. 4
0.5.1.).

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

17



=z~ | MINISTERSTVO
€ == | ProMisTNI

ROzVOJ CR

2. Rozvrh a vyplata vytézku prodeje. Po prodeji nemovité véci dochazi k rozvrhu
rozdélované podstaty.

a) Rozdélovana podstata. Majetek, ze kterého jsou v exekuci prodejem nemovitych
veéci uspokojovany pohledavky, se podle obcanského soudniho fadu nazyva rozd€lovana
podstata.

Rozdélovanou podstatu, po piipadném odeéteni dané z pfidané hodnoty (je-li povinny
[dluznik] platcem dané z ptfidané hodnoty a slouzila-li vydrazena véc jeho podnikatelské
¢innosti), tvofi:

a) nejvyssi podani a uroky z ného,

b) popiipadé nahrady, které do podstaty ptipadaji podle § 336n odst. 4 o. s. 7., a na tyto
nahrady zapocitana jistota vydrazitele uvedeného v § 336m odst. 2 o. s. 7. (Srov. § 337a o. s.

7).

b) Rozvrh rozdélované podstaty. Rozd¢lovana podstata je rozdélena Vv rozvrhu.
V rozvrhu je rozhodovéno o pohledavkach tc€astnikli rozvrhu.

Ugastniky rozvrhu jsou:

a) opravnény (véfitel),

b) ten, kdo do fizeni pristoupil jako dal$i opravnény (vétitel), a

C) osoby, které podaly ptihlasku, ledaze by jejich piihlaska byla odmitnuta (srov. § 336/ odst.
3o0.5.7.,8 336q odst. 3a§ 337 odst. 3 0. 5. I.).

Nejpozdéji do 7 dnli ode dne konéani prvni drazby soudni exekutor na své ufedni desce
zvefejni i oznameni o piihlasenych pohledavkach, o nichz soudni exekutor rozhodne v
rozvrhu, véetné sdéleni véfitele o jejich zarazeni do skupiny a potadi v této skupiné. V
oznadmeni dale uvede ptihlasky, které byly odmitnuty, a divod, pro ktery se tak stalo. V
oznameni pouéi ptihlasené vétitele podle § 3360 odst. 4 pism. b) o. s. 7. a 0 povinnosti podle §
336f odst. 5 0. s. 7. (Srov. § 336p odst. 1 o. s. 1.)

Jestlize soudni exekutor do zvefejnéni oznameni doposud nerozhodl o nékteré piihlasce podle
¢ 336f odst. 4 o. s. i, uvede tuto skutecnost v ozndmeni samostatn¢. Nebude-li pfihlaska
pohledavky poté odmitnuta, zaSle soudni exekutor opravnénému (véfiteli), povinnému
(dluzniku) a vS§em piihlasenym véfitelim, o jejichZ pohledavkach soudni exekutor rozhodne v
rozvrhu, dodate¢né oznameni o projednani takové pohledavky, a pouci je, ze nejpozdéji do 15
dnli ode dne doruceni oznameni mohou pohledavku popfit co do jeji pravosti, vyse, zatfazeni
do skupiny a poradi nebo pozadat, aby k rozvrzeni rozd€lované podstaty bylo nafizeno
jednéni, s tim, ze k namitkdm nebo Zadosti o jednani u¢inénym pozd¢ji se nepiihlizi. (srov. §
336p odst. 2 0. 5. 1)

Rozvrh je provadén
a) na jednani o rozvrhu nebo
b) bez jednani.
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Pozada-li o to alespon jeden véfitel, ptipadné opravnény nebo povinny, podle § 3365 odst. 4
pism. b) o. s. 7. nebo § 336p odst. 2 o. s. ., nafidi soudni exekutor po &) pravni moci usneseni
o piiklepu, b) zaplaceni nejvyssiho podani nebo ptredrazku vydrazitelem nebo pravni moci
usneseni o predrazku, a uplynuti lhity podle § 336p o. s. 7. jednani o rozvrhu rozdélované
podstaty (srov. § 336q odst. I o. s. 1.).

Soudni exekutor provede jednani o rozvrhu rozdélované podstaty a rozhodne o jejim
rozdéleni rovnéz na ndvrh spravce dané. Rozdéleni podstaty provede spravce dané, ktery
navrh podal, po pravni moci rozhodnuti vydaného soudnim exekutorem. (Srov. § 336¢ odst. 2
0.5. 1)

K jednani soudni exekutor pfedvola Gi¢astniky rozvrhu (Srov. § 336¢ odst. 3 o. s. i°).

Pokud pohledavka souvisejici se spravou domu a pozemku vici vlastniku jednotky neni pii
vydani rozvrhového usneseni vykonatelnd, rozhodne o této pohleddvce a o ¢astce na ni
pripadajici soudni exekutor tak, ze bude projednana dodate¢né, jestlize na ni ptipada alespon
zCasti uhrada z rozdélované podstaty; jestlize vSak v jiz pravomocné skonfeném fizeni o
zaplaceni této pohledavky nebylo pfiznano pravo na jeji zaplaceni, rozhodne o ni soudni
exekutor v rozvrhovém usneseni tak, ze narok v piihlaSeném rozsahu zanikl. Rozhodne-li
soudni exekutor podle véty prvni, nerozhoduje zaroven o pohledavce souvisejici se spravou
domu a pozemku vuci vlastniku jednotky podle § 337¢ odst. I o. s. 7. ani nevyzyva ostatni
véfitele podle § 337e odst. 2 o. s. 7. (Srov. § 336q odst. 5 o. s. 1.).

Neni-li nafizeno jednani o rozvrhu podle § 336¢q odst. I o. s. 7., soudni exekutor rozvrhne
rozdélovanou podstatu podle § 337¢ o. 5. 7.

Po pravni moci rozhodnuti o navrhu podle § 267a odst. 1 o. s. 7. nebo po vykonatelnosti
rozhodnuti v fizeni o zaplaceni pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vici
vlastniku jednotky soudni exekutor pokracuje rozdélenim zbytku rozdélované podstaty (Srov.
§ 337fodst. 1 o. 5. I.).

Bylo-li k rozvrzeni podstaty nafizeno jednani, nafidi soudni exekutor jednani i k rozdéleni
zbytku rozdélované podstaty. K tomuto jedndni soudni exekutor nepiedvold ucastniky
rozvrhu, jejichz pohledavky byly podle pfedchoziho rozvrhového usneseni zcela uspokojeny.
Pti rozvrhu zbytku rozdélované podstaty se jinak postupuje obdobné podle § 337 odst. 2 a 3,
§337a,§337cag§ 337d o. s. i. (Srov. § 337fodst. 2 o. s. 1-.).

Byla-li pohledavka souvisejici se spravou domu a pozemku vuci vlastniku jednotky popiena,
pii rozvrhu zbytku rozdélované podstaty se postupuje obdobn¢ podle § 337¢ 0. s. 7. ( Srov. §
337f odst. 3 0. s. 7).

c) Skupiny a poradi pohlediavek. Obcansky soudni fad rozd€luje pohledavky
uspokojované z rozdélované podstaty do skupin, pficemz je stanovena posloupnost, podle
které se maji jednotlivé skupiny pohledavek uspokojovat. V rameci téchto skupin pak maji
prednost ty pohledavky, které maji lepsi potadi.
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Z rozd€lované podstaty se uspokojuji postupné podle téchto skupin:

a) naklady exekuce (Srov. § 66 odst. 7 ex. 1),

b) pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vici vlastniku jednotky, a to do vySe
jedné desetiny vytézku z prodeje jednotky,

) pohledavky z hypote¢nich uvéra nebo ¢asti téchto pohledavek slouzici ke kryti jmenovité
hodnoty hypote¢nich zastavnich listd,

d) pohledavka opravnéného (véfitele), pohledavka toho, kdo do fizeni pfistoupil jako dalsi
opravnény (veftitel), a pohledavky zajisténé zastavnim pravem nebo zajistovacim pfevodem
prava,

e) pohledavky nedoplatkl vyzivného,

f) pohledavky dani a poplatki, pojistného na vefejné zdravotni pojisténi a pojistného na
socialni zabezpecent,

g) pohledavky nahrady ujmy na zdravi zpusobené trestnym ¢inem,

h) ostatni pohledavky (srov. § 337¢ odst. I o. s. 1.).

Nelze-li plné uspokojit vSechny pohledavky pattici do téze skupiny, uspokoji se podle
poradi; pohledavky pattici do téze skupiny, které maji stejné potadi, se uspokoji pomérné.

Pro portadi je rozhodujici

a) u pohledavky opravnéného (véfitele) den, kdy k soudnimu exekutorovi dosel jeho exekucni
navrh,

b) u pohledavky toho, jenz do fizeni pfistoupil jako dal§i opravnény (véfitel), den, ktery se
povazuje za pristoupeni k fizeni,

C) u piihlasené pohledavky den, kdy k soudnimu exekutorovi dosla pfihlaska,

d) u pohledavky zajisténé zastavnim pravem den vzniku zastavniho prava,

e) u pohledavky opravnéného (vétitele), toho, jenz do fizeni pfistoupil jako dalsi opravnény
(veftitel), nebo ptihlasené pohledavky, a to ndhrady Skody nebo nemajetkové iymy zpiisobené
trestnym ¢inem nebo z bezdiivodného obohaceni ziskaného trestnym €inem, byla-1i nemovita
véc zajisténa v trestnim fizeni o tomto trestném ¢inu a byly-li navrh nebo piihlaska podany v
dobé, kdy zajisténi podle trestniho fadu trvé, den pravni moci rozhodnuti o zajisténi nemovité
véci podle trestniho fadu (srov. § 337¢ odst. 5 o. s. 1.).

Uroky nebo tiroky z prodleni za posledni tfi roky pied rozvrhovym jednanim, jakoz i nahrada
nakladl fizeni se uspokojuji v potadi jistiny. Nestaci-li rozdélovana podstata, uhradi se pred
jistinou. Pokud ke kryti jmenovité hodnoty hypote€nich zastavnich listh slouZi jen Cast
pohledavky z hypote¢niho uvéru, uspokojuji se naroky uvedené ve vété prvni pomérné. (Srov.
§ 337c odst. 4 0. 5. T.).

Poradi pohledavky se stanovi podle toho hlediska, kter¢ je pro ni vyhodné;si (§ 337¢ odst. 5 o.
s. 7). Nesplatné pohleddvky zajisténé zastavnim pravem se povazuji pii rozvrhu za splatné
(srov. § 337¢ odst. 3 o. s. ).

Zjisti-li soudni exekutor z katastru nemovitosti, Ze zpenézena nemovitd vec je zajisténa podle
trestniho fadu a pfevySuje-li dosazeny vytézek vSechny pohledavky, které byly v rozvrhu
uspokojeny, informuje soudni exekutor o této skute¢nosti organ ¢inny v trestnim fizeni, ktery
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o zajisténi rozhodl. Nesd¢li-li organ ¢inny v trestnim fizeni do 30 dnti soudnimu exekutorovi,
Ze se zajisténi vztahuje ina zbytek vytézku, vyplati se jeho zbytek povinnému [dluznikovi]

(srov. § 337c odst. 6 o. s. I.).

Nepostupuje-li soudni exekutor podle § 337¢ odst. 6 o. 5. 7., vyplati se po thradé vsech
pohledavek, které maji byt uspokojeny, zbytek rozdélované podstaty povinnému
[dluznikovi]

(srov. § 337c odst. 7 o. s. I.).

d) Spory o pravost, vySi, skupinu nebo poradi pohledavek. Mezi vétiteli mize dojit
ke sporu o pravost, vysi, skupinu nebo potfadi pohledavky, tedy ke sporu
a) zda pohledavka stale existuje jako pravni narok (tedy zda vznikla, zda zcela zanikla, zda
neni zcela promlcena),
b) do jaké vySe ma byt pohledavka uspokojovana,
c) v jaké skupin€ ma byt uspokojovana,
d) v jakém poradi ma byt uspokojovana.

V rozvrhovém usneseni soudni exekutor rozhodne téz o pohledavkach, které byly popteny co
do pravosti, vySe, zarazeni do skupiny nebo potadi, jestlize lze o nich rozhodnout bez
provadéni dikaz; to neplati u pohledavek, na které ani zCasti podle skupin nebo podle potadi
nepiipada uhrada z rozdélované podstaty (Srov. § 337¢ odst. 1 o. s. 1.).

Ostatni véfitele soudni exekutor vyzve, aby do 30 dnii od pravni moci rozvrhového usneseni
podali navrh podle § 267a odst. I o. s. 7., jestlize na sporné pohledavky piipada alespon zc¢asti
uhrada z rozdélované podstaty; o Castce pfipadajici na sporné pohledavky rozhodne soudni
exekutor tak, Ze bude projednana dodate¢né (srov. § 337¢ odst. 2 o. s. ).

Navrhem podle tieti ¢asti ob¢anského soudniho fadu je tfeba uplatnit vii¢i véfiteli popieni
pravosti, vySe, skupiny nebo potadi nckteré z pohledavek piihlaSenych k rozvrhu vytézku
nebo jinak uspokojovanych pfi exekuci tam, kde soudni exekutor vydal exekuéni piikaz k
provedeni exekuce srazkami ze mzdy, pifikdzanim pohledavky nebo jinych prav anebo
prodejem movitych véci, spravou nemovité véci, prodejem nemovitych véci nebo postizenim
obchodniho zavodu. Nejde-li o véc pattici do pravomoci soudu (Srov. § 7 odst. 1 o. s. i),
rozhodne o pravosti nebo vysi pohledavky piislusny spravni nebo jiny organ (srov. § 267a
odst. 1 o. s. T.).

O skupiné a potadi pohledavky rozhoduje vzdy soud.

Rozhodnuti o navrhu podle § 267a odst. I o. s. 7. je ucinné proti vSem opravnénym
(vefitelim), proti jinym véfitelim povinného (dluznika), ktefi se G€astni exekuéniho fizeni, a
proti povinnému (dluznikovi) (Srov. § 267a odst. 2 o. 5. 1°.).

3. Prodej z volné ruky. Ve vyjime¢nych ptipadech lze ze strany povinného realizovat ziskani
prostiedkli ke splnéni svych zavazkii prodejem nemovitosti z volné ruky. S pisemnym
souhlasem exekutora, opravnéného a vSech ptihlasenych véfiteld mtze povinny k uhradé
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vymahané pohledavky, jejiho ptislusenstvi, nakladi exekuce ¢i ndkladii opravnéného zpenézit
majetek nebo jednotlivé soucasti majetku, nejsou-li postizeny jinou exekuci, nejmén¢ vsak za
ob-vyklou cenu zjisténou na zakladé znaleckého posudku splatnou pii podpisu smlouvy k
rukam

exekutora (srov. § 44a odst. 4 ex. i.). K aplikaci tohoto ustanoveni zaujal stanovisko Nejvyssi
spravni soud a konstatoval m. j. ve svém rozhodnuti sp. zn. 9 Afs 148/2015 — 31, Ze prodej z
volné ruky podle § 44a odst. 4 exekucniho fadu neni zpusobem provedeni exekuce, na
druhou stranu jde o postup v probihajici exekuci (az po nafizeni exekuce soudem) a
exekuénim

fadem je regulovan a to pod sankci relativni neplatnosti. Smluvni strany tedy v takovém
piipad€ nepozivaji plné smluvni volnosti. Nemohou sjednat nizs$i cenu, nez je cena zjisténa
znaleckym posudkem. Plnéni z prodeje se nedostava do rukou prodavajiciho, ale do rukou
exekutora, ktery s nim naklada, jako by $lo o vytézek z drazby, véetné piipadného provedeni
rozvrhu a vraceni preplatku povinnému. Prodej navic musi byt provadén k thradé vymahané
pohledavky, jejiho piisluSenstvi, ndkladli exekuce ¢i nakladii opravnéného. Odlisnosti od
situace, kdy exekutor nemovitost proda v drazbé tak nejsou v mnoha ohledech nijak zasadni.
O tom, Ze exekuce probihd, a tudiZ jsou s prodejem spojena omezeni, je nabyvatel informovan
jiz z listu vlastnictvi, do kterého je informace o nafizeni exekuce zapisovana.

Prodej majetku podle § 44a odst. 4 exekucniho fadu je tedy provadén v exekuci, ackoliv nejde
o zpusob provedeni exekuce. To samé ostatné plati i pro dobrovolné plnéni povinného
exekutorovi, ackoliv ani o ném nikdo nepochybuje, Ze je provadéno v exekuci (srov. § 46
odst. 4 ex. 7).

4. Zvlastni ustanoveni o zastaveni exekuce. Pravni uprava stanovi, vedle obecnych divodi
pro zastaveni exekuce (zejména dle § 268 o. s. i) také zvlastni (dalsi) divod zastaveni
exekuce, a to v piipadé exekuce prodejem nemovitych véci).

Dolozi-li povinny (dluznik), Ze nemovitou véc nabyl jako substituéni jméni, a nedolozi-li
dalsi skute¢nosti podle odstavce § 335b odst. I pism. ¢) o. s. 7. nebo nevyjdou-li tyto
skute¢nosti najevo jinak, soudni exekutor exekuci zastavi (Srov. § 3355 odst. 3 véta druhda o.

s. %)

Soudni exekutor zastavi exekuci prodejem nemovité véci, ve které ma povinny (dluznik)
misto trvalého pobytu, pokud vyse pohleddvek opravnéného (véftitele), téch, kdo do tizeni
pristoupili jako dal§i opravnéni (véfitelé), a piihlaSenych véfitelt povinného (dluznika) k
okamziku zahajeni drazebniho jednani neptesahuje 30 000 K¢ bez piislusenstvi. To neplati,
jedna-li se o pohledavku vyzivného nebo pohledavku nahrady Gjmy zptsobené poskozenému
ublizenim na zdravi ¢i trestnym ¢inem nebo by to odporovalo dobrym mravim. (srov. § 336/
odst. 2 0. s. T.).

cvwr

Dalsi drazebni jednani soudni exekutor nafidi na navrh opravnéného (véfitele) nebo toho, kdo
do fizeni pfistoupil jako dalsi opravnény (véfitel), ktery lze podat nejdiive po uplynuti 3
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mésicti od beziaspésné drazby; nebyl-li navrh podan do 1 roku, soudni exekutor exekuci
zastavi. (srov. § 336m odst. 1 o. 5. 1.).

5. Zavér. Exekuce prodejem nemovitosti je pomérné narocny proces. Vsechny exekucni
drazby jsou ze zakona vefejné a 0 jejich konani je také vcas a vefejné podana informace,
mimo jiné na Portdlu drazeb (www.portaldrazeb.cz). Vefejné piistupné jsou i drazby
provadeéné soudnimi exekutory napf. pro insolvencni spravce.

Drazby se mtze jako drazitel zucastnit pouze ten, kdo do zahajeni drazebniho jednéani zaplati
tzv. drazebni jistotu, coz je wurcitd finan¢ni Castka, jejiz vysi stanovuje soudni
exekutor v navaznosti na znalecky posudek. Nemize-li nebo nechce-li se piipadny zajemce
drazby zucastnit osobné, mize se tak ucinit prostfednictvim svého zastupce, ktery k tomu
musi byt vybaven ufedné ovérenou plnou moci. Za pravnickou osobu, obec, kraj nebo stat
mohou drazit fyzické osoby, které jsou opravnény za né jednat.

Drazitelem naopak nemiize byt dluznik, jehoz nemovitd véc je drazena, manzel dluznika,
soudni exekutofi a jejich zaméstnanci, soudci a jejich zaméstnanci €i tzv. ,,obmeSkany

vydrazitel, t. j. vydrazitel, ktery v drazb¢é nedoplatil ptes vyzvu nejvyssi podani a zmafil tak
drazbu.

Cenu prodavané nemovitosti uréuje znalec. Vyvolavaci cena, tedy nejnizsi podani ¢ini podle
zakona dvé tietiny vysledné ceny (srov. § 336e odst. 1 o. s .7.). V ptipadé opakovanych drazeb

vwr

Dluznik by mél rozhodné komunikovat a v zasadé nepfipustit, aby zpenézovani jeho majetku
postoupilo az k uplatnovani sekundarnich zptsobti provedeni exekuce. Az do okamziku
drazby mize neplati¢ svij zavazek vyrovnat, a samotny exekuéni prodej nemovité véci tak
odvratit.

Jakmile soud zahdji exekuci, zaSle soudni exekutor v souladu se zdkonem tuto informaci
| katastru nemovitosti tak, aby byly chranény pravé tieti osoby. Na majetek ve vlastnictvi
dluznika se totiz vztahuje tzv. generalni inhibitorium, tedy zakaz nakladani s majetkem ve
smyslu prodeje apod. Prodej nemovité véci, kterou vlastni dluznik v exekuci, by mohl byt
oznacen za neplatny.

Povinnosti katastru je pak zaevidovat ipoznamky do listu vlastnictvi, které souviseji
s vydanim samotného exeku¢niho piikazu k prodeji nemovitosti, jimz vznika specialni
inhibitorium.

Prameny:

- zakon €. 99/1963 Sh., obcansky soudni fad

- zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekuc¢ni fad) a o
zméng dalSich zakont

- zakon C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o
ocenovani majetku)
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- zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

- vyhlaska Ministerstva spravedlnosti ¢. 418/2001 Sb., o postupech pii vykonu exekucni a
dalsi ¢innosti

- rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 9 Afs 148/2015 — 31

- https://exekuce.justice.cz/prodej-nemovitych-veci/ (Ministerstvo spravedlnosti CR 2019)

- https://lwww.hypoindex.cz/clanky/otazky-a-odpovedi-exekuce-prodejem-nemovitosti/

Kapitola I11.
Moznosti obrany proti konani drazby nemovité véci (bytu), ktera je predmétem vykonu
rozhodnuti
Pravni Giprava
- zakon ¢. 26/2000 Sb. o vetfejnych drazbach (dale jen ,,z.0.v.d.©)
- zdkon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptusobech jeho fteSeni (insolvencni zakon) v
platném znéni (dale jen ,,1Z%)
- zékon €. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich nélezii
- zakon ¢&. 358/1992 Sb. Ceské narodni rady o notafich a jejich &innosti (notatsky fad)
Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Drazba jako jeden ze zpusobu vykonu rozhodnuti je drazbou nedobrovolnou. Je to drazba
provadéna na navrh drazebniho véftitele, jehoz pohledavka je ptfiznana vykonatelnym soudnim
rozhodnutim nebo vykonatelnym rozhod¢im nalezem (viz zakon ¢. 216/1994 Sb., o rozhodcim
rizeni a o vykonu rozhodcich ndlezii) nebo doloZzena vykonatelnym notafskym zapisem, ktery
obsahuje nalezitosti stanovené zvlastnim pravnim piedpisem (viz § 7/a az 71c¢ notarského
radu), anebo doloZena jinym vykonatelnym rozhodnutim, jehoZ soudni vykon pfipousti
zakon, v¢etné platebnich vyméri a vykazi nedoplatkd (Srov. § 36 odst. 1 z.o.v.d.).

Pokud jsou splnény veskeré zdkonné podminky pro jeji kondni, pak dluznik ma velmi
omezené moznosti obrany proti jejimu konani.

Nicméné v rdmci vykonavaciho fizeni formou nedobrovolné drazby lze se ji ve vyjimecnych
ptipadech ubranit nékolika zpiisoby.

1. Upusténi od drazby. Zakon pfipousti fadu skute¢nosti, které¢ sice nejsou obranou v pravém
slova smyslu, ale nastane-li néktera z nich, mize dojit k upusténi od drazby (srov. § 46
z.o.v.d.).

Drazebnik (pravnickd nebo fyzicka osoba organizujici aukci ¢i drazbu.) upusti od drazby
nejpozdéji do jejiho zahajeni

a) na zaklad¢ pisemné zadosti zastavce, dluznika nebo vlastnika, bude-li drazebnikovi
soucasné doloZeno, Ze byl splnén zévazek zajistény zastavnim pravem nebo zastavni pravo
zaniklo jinym zplsobem,

b) na zaklad¢ pisemné zadosti navrhovatele,

C) je-li drazebnikovi doloZeno, Ze navrhovatel neni opravnén navrhnout provedeni drazby,
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d) je-li smlouva o provedeni drazby nebo zastavni smlouva neplatna, dojde-li k odstoupeni od
smlouvy o provedeni drazby nebo nelze-li podle podminek sjednanych ve smlouvé o
provedeni drazby drazbu provést,

e) nebyly-li splnény podminky stanovené v § 15 (Prohlidka predmétu drazby), § 40 odst. 1 a 2
(Oznameni o drazb€) a § 44 (Podminky a udaje, které drazebnik v drazebni vyhlasce uvedl,
byly dodate¢né zménény),

f) bylo-li zahajeno insolvenéni fizeni, v némz se Fesi tpadek nebo hrozici tipadek vlastnika,
nebo byl-li pfedmét drazby nebo jeho ¢ast zahrnut do majetkové podstaty podle zvlastniho
pravniho piedpisu (insolvencni zdkon), neni-li navrhovatelem insolvenéni spravce,

g) byl-li natizen vykon rozhodnuti soudem nebo organem vefejné spravy prodejem predmeétu
drazby nebo jeho ¢asti nebo vydan soudnim exekutorem exekucni piikaz prodejem predmétu
drazby nebo jeho casti; to neplati v ptipadech, kdy byl podkladem pro nafizeni vykonu
rozhodnuti vykonatelny notaisky zépis, ktery byl sepsan v poslednich 3 mésicich pted
konanim drazby,

h) doslo-1i ke stetu drazeb a ma-li byt provedena diive navrzena drazba (§ 42),

1) doslo-li ke stietu draZeb a nelze zjistit, ktera ze smluv o provedeni drazby byla diive G¢inna,
a nedojde-li k dohod¢ mezi navrhovateli drazeb,

J) doslo-li po uzavieni smlouvy o provedeni drazby k zaniku pfedmétu drazby nebo takovému
poskozeni, v jehoz disledku hodnota pfedmétu drazby nepokryje naklady drazby,

K) bylo-1i vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo organu statni spravy zakéazano s predmétem
drazby nakladat,

I) zanikne-li zivnostenské opravnéni drazebnika (srov. § 46 odst. 1 z.0.v.d.).

2. Insolvence. Muze byt po splnéni zakonnych podminek obranou proti vykonu rozhodnuti
prodejem nemovitych véci. Zahajeni insolven¢niho fizeni se oznamuje vyhlaSkou, kterou
soud v ptipadé dluZznického insolvenéniho ndvrhu spojené s navrhem na povoleni oddluZeni
musi v insolvencnim rejstiiku zvetejnit do 3 pracovnich dnli ode dne dojiti soudu (podle
upravy u¢inné od 1. 6. 2019).

Jde o pravni nastroj, kterym — po splnéni zakonnych podminek podle zakona ¢. 182/2006 Sb.,
o upadku a zpusobech jeho reSeni (insolvencni zakon) v platném znéni - Se lze UspéSné
ubranit natizené drazb¢ a dosahnout od jejiho upusténi.

Poté, co dluznik poda navrh na tzv. osobni bankrot (oddluzeni), dosahne toho, Ze se drazba
pozastavi nebo ve vysledku zrusi upln€. Soudni exekutor na dluznika v insolvenci, byt jesté
neuzaviené, od okamziku podani navrhu na insolvenci nemutze. Vykon rozhodnuti ¢i exekuci,
kterd by postihovala majetek ve vlastnictvi dluznika, jakoZ i jiny majetek, ktery nélezi do
majetkové podstaty, 1ze nafidit nebo zahajit, nelze jej vsak provést (srov. § /09 odst. 1 pism.
¢) véta prvni 17).

3. Prodej z volné ruky. Viz kapitola Il., bod 3. pomiicky. Prodej z volné ruky podle § 44a
odst. 4 ex. 7. tudiz predstavuje zcela autonomni institut exeku¢niho fizeni. Jeho autonomni
povaha ma svou logiku v tom, Ze prodej z volné ruky nelze, na rozdil od jednotlivych
zpasobi provedeni exekuce, uskute¢nit proti vali povinného. Piedpoklad soucinnosti
povinného pii prodeji z volné ruky vSak neznamena, Ze by prodej z volné ruky probihal zcela
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mimo exekucni fizeni, nebot’ veskeré tkony s nim souvisejici Ize Cinit az po fadném zahajeni
exekuéniho fizeni.

Kupni smlouva uzavirana pti prodeji z volné ruky musi spliiovat nejen obecné nalezitosti
kupni smlouvy podle § 588 a nasl. obcanského zdkoniku, nybrz 1 zvlastni nélezitosti
stanovené v § 44a odst. 4 exekucniho radu, které vyznamnym zplisobem omezuji smluvni
volnost zacastnénych stran. Uvedenou kupni smlouvu totiz nelze platn¢ uzaviit bez
pisemného souhlasu opravnéného, exekutora a piihlasenych vétitelti; kupni cena musi byt
stanovena nejméné ve vysi uréené znaleckym posudkem a musi byt splatna k rukam
exekutora (vytézek z prodeje totiz v prvé fadé slouzi k uhradé vymahaného plnéni a naklada
exekuce; exekutor vyplati povinnému pouze zbytek vytézku, piesahuje-li dosazeny vytézek
pohledavku). VSechny shora uvedené nalezitosti kupni smlouvy uzavirané pii prodeji z volné
ruky ostatné zkouma i katastralni tfad ve vkladovém fizeni, nebot’ prodej z volné ruky je
vyjimkou z generalniho inhibitoria, které obecné znemoziuje povinnému disponovat se
svym majetkem. Ve vkladovém fizeni totiz musi byt postaveno najisto, Ze Ucastnici fizeni
jsou opravnéni s predmétem ukonu nakladat.

Je tedy ziejmé, Ze prodej z volné ruky vykazuje oproti bézné kupni smlouvé fadu zvlastnosti.
Tyto zvlaStnosti jsou pifimym dusledkem toho, ze prodej z volné ruky je svébytnym
institutem exeku¢niho Fizeni a slouZi primarné k vymoZeni dluzné ¢astky, byt se
nejedna o zpiisob nuceného provedeni exekuce.

4, predloZeni jiného exekuéné postizitelného majetku.

5. Vyrovnani zavazku. Az do okamziku drazby muze povinny svij zavazek vyrovnat, a
samotny exekucni prodej nemovité véci v drazbé tak odvratit. Je nezbytné, aby povinny zacal
jednat v¢as bez zbyte¢ného odkladu. Musi uhradit naklady exekutora a dluzné ¢astky véfiteld,
aby nasledné mohla byt nemovitost zbavena exeku¢niho omezeni s nemovitosti nakladat. Tim
pak dojde k navraceni disponibilniho prava vlastniku nemovité véci (bytu).

Prameny:

- zakon €. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach

- zékon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptisobech jeho feseni (insolvencni zakon)

- zékon €. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich nélezii

- zakon &. 358/1992 Sb. Ceské narodni rady o notafich a jejich ¢innosti (notaisky Fad)

- https://exekuce.justice.cz/prodej-nemovitych-veci/ (Ministerstvo spravedInosti CR 2019)
- https://www.novinky.cz/domaci/454292-drazby-nemovitosti-lze-fintou-oddalit.html

- https://www.insolvencni-zakon-komentar.cz/onb/33/ucinky-spojene-se-zahajenim-
insolvencniho-rizeni-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVVUh4EItu6PFEtumJxPSC
GkvE_UowQ4IHZncPOw/

- http://www.nssoud.cz/filessSOUDNI_VYKON/2015/0091_8Afs_1500032_
20151222150457_prevedeno.pdf (rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 Afs
91/2015 - 32)
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Kapitola IV.
Moznosti obrany proti vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych veci (bytu)

Pravni uprava

- zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekuc¢ni fad) a o
zmeén¢ dalSich zakonu (dale jen ,,ex. t.), zjm. jeho ustanoveni § 69 (,, ... pouziji se na exekuci
prodejem movitych veci a nemovitych veci primeérené ustanoveni obcanského soudniho radu
upravujici vykon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitych veci. )

- zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (dale jen ,,0. s. i)

- zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptisobech jeho feSeni (insolvenéni zédkon) v platném
znéni (dale jen ,,IZ*)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

I kdyz pravni uprava exekuce prodejem nemovitych véci je pomérné velmi urcitd a
neumoznuje dvoji vyklad, pfesto lze vni najit nckolik instrumentl, které umoziuji
povinnému ochranu jeho prav a poskytuji mu moznost obrany pfi jeji realizaci.

Jedna se o instrumenty upravené zakonem ¢. 120/2001 Sh., o soudnich exekutorech a exekucni
cinnosti (exekucni rad) a o zmené dalsich zakonii (dale jen ,,ex. 7.*). Jedna se o:

1. uplatnéni namitky podjatosti exekutora,

2. podani navrhu na odklad exekuce,

3. podéani navrhu na zastaveni exekuce,

4. podani insolven¢niho navrhu,

5. odvolani proti rozhodnuti exekutora.

Ad 1. Uplatnéni_namitky podjatosti_exekutora. Execkutor ma povinnost provadét svou
¢innost nezavisle. Ve chvili, kdy bude do této nezavislosti zasazeno, je exekutor z Fizeni
vylou€en. Divody k vylouceni nejsou okolnosti, které spocivaji v jeho postupu, musi se
naopak jednat o situaci, kdy lze diivodné pochybovat o jeho nepodjatosti ve vztahu k véci,
ucastnikiim nebo jejich zastupcim. Nikdo tak nemiiZe exekutora oznacovat za podjatého jen
z diivodu, kdy nesouhlasi nebo ma jiné vyhrady k vykonu exekuce jako takové.

Pokud se o této skuteCnosti dozvi sam exekutor, je povinen ji neprodlené¢ oznamit
exekuénimu soudu a do rozhodnuti v této véci mize v fizeni Cinit jen takové tkony, které
nesnesou odkladu.

Pravo vyjadrit se k osobé exekutora a k jeho pripadné podjatosti nalezi také kazdému
ucastniku exekucniho Fizeni. Exekutor je povinen o tomto kazdého ucastnika poucit a toto
pravo lze uplatnit nejpozdéjido 8 dnii ode dne, kdy bylo ucastnikovi doruceno
vyrozuméni o zahajeni exekuce. Ucastnik se miize vyjadfit i pozdgji v piipadé, ze o danych
skutec¢nostech nevédel v dobé zahdjeni fizeni a muze je uplatnit opét nejdéle do 8 dnu od
chvile, kdy se o téchto skutecnostech dozvédél. V piipade, kdy nebude exekutorem o svém
pravu vyjadieni poucen, miize namitky podjatosti vznést i pozdeji.
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Namitky k osobé exekutora nemaji odkladny ucinek, tedy exekucni fizeni se jimi
nezastavuje ani nepterusuje.

Namitku podjatosti podava ucastnik piimo exekutorovi, ktery ji dale preda exekué¢nimu
soudu a ten nasledné rozhodne. Namitka musi obsahovat @) 0znaceni exekutora a b) uvedeni
okolnosti, které zakladaji diivod pochybnosti o jeho nepodjatosti. Pokud se namitka tyka
okolnosti, o kterych se ucastnik dozvédél pozdéji, musi byt uveden také ¢) ¢asovy udaj, kdy
se ucastnik o tomto diivodu dozveédél a téz uvedeny d) dikazy prokazujici jeho tvrzeni.

O vylouceni exekutora tedy rozhoduje exekucni soud, proti tomuto rozhodnuti neni
pripustny opravny prostredek, jedna se tedy o rozhodnuti kone¢né a pfislusny exekutor
v fizeni dale pravomocné pokracuje ¢i je zn¢j vylouCen. Pokud bylo rozhodnuto o jeho
vylouceni, pokracuje v fizeni dalsi soudni exekutor, kterého navrhne opravnény z exeku¢niho
titulu (srov. § 29 ex. 2).

V praxi nejcastéjSim diivodem pro vylou¢eni soudniho exekutora z provadéni exekuce je jeho
pomér k ucastnikiim exekucniho fizeni nebo jejich zastupcim. Pomér soudniho exekutora k
ucastniktim exekucniho fizeni nebo jejich zastupciim muize byt pomérem piibuzenskym nebo
jemu obdobnym, ale mize byt zaloZen napf. i na vzajemné ekonomické zavislosti soudniho
exekutora a ucastniki exekuéniho ftizeni. I zjevné pratelsky ¢i zjevné nepiatelsky pomér k
ucastniktim exekucniho fizeni mize zakladat podjatost exekutora.

Ad 2. Podani navrhu na odklad exekuce. Odklad exekuce je jednim z projevi zasady ochra-
ny a obrany povinného v exekucnim fizeni. Jedna se o vytvoreni takového stavu exekuc¢niho
fizeni, v némz jak exekutor, tak i exeku¢ni soud, posecka s provadénim exekuce, tj. necini ve
véci tkony, které by bezprostiedné vedly k provedeni exekuce (srov. § 54 ex. 72).

Navrh na odklad exekuce se podava u toho exekutora, ktery je povéfen provedenim exekuce
(srov. § 54 odst. 1 ex. 7).

Jednim z divodii pro navrzeni odkladu je stav, kdy se povinny bez své viny ocitl ptechodné
vV takovém postaveni, Ze by neprodleny vykon rozhodnuti mohl mit pro n¢ho nebo pro
prislusniky jeho rodiny zvlasté nepiiznivé nasledky a opravnény by nebyl odkladem vykonu
rozhodnuti vazné poskozen. Odklad provedeni exekuce je tedy urceny ke zmirnéni nasledku
exekuce, ktera by nepriméiené zasahla rodinu dluznika v prechodném nepiiznivém
postaveni. Mysleny jsou tim napt. ptipady, kdy zivitel rodiny nenadéle piijde o praci,
onemocni dlouhodobé vaznou chorobou, ktera mu znemozni vydélavat penize, apod. (srov. §
266 odst. 1 0. s. 7). Provedeni exekuce se vzdy odklada na piesné uréenou dobu (napf. do
31. 9. 2019, nebo na dva mésice od pravni moci rozhodnuti). Poté exekutor miize pokraovat
s provadénim exekuce 1 bez ndvrhu.

Dals§im diivodem odkladu je obava z toho, zda nebude sama exekuce zastavena, a to napt. v
pfipad¢, Ze byla odloZena vykonatelnost exeku¢niho titulu. Na rozdil od prvniho diivodu zde
neni zapotiebi navrhu povinného, nebot’ exekutor tak mize rozhodnout i bez né&j (srov. § 266
odst. 2 o. s. T.).
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Pokud exekutor navrhu na odklad mnevyhovi, je povinen ho do sedmi dni postoupit
exeku¢nimu soudu, ktery o ném rozhodne nejpozdéji do patnacti dni (Srov. § 54 odst. 7 ex.

7).

Do doby, nez je o navrhu rozhodnuto, ne€ini exekutor zadné jednani smétujici k provedeni
exekuce (srov. § 54 odst. 2 ex. 7). Toto ustanoveni poskytuje ochranu pied navrhem, jakym je
pouhé svévolné nebo ziejmé bezuspésné uplatiiovani nebo branéni prava ¢i uplatiovani
stejnych skute¢nosti, o nich jiz bylo rozhodnuto.

Je-1i odlozena vykonatelnost exekucniho titulu, exekutor nebo exekucni soud odlozi
provedeni exekuce do doby pravomocného skonceni fizeni, ve kterém soud rozhoduje o
odlozeni vykonatelnosti exekuéniho titulu (srov. § 54 odst. 4 ex. 7).

Ad 3. Podini navrhu na zastaveni exekuce. V prib¢hu provadéni exekuce miizou nastat
okolnosti, pro které neni mozné exekuci uspé$né dokoncit vymozenim pozadovaného plnéni a
exekuce musi byt zastavena (Srov. § 55 ex. 72).

Navrh na zastaveni exekuce se podava u toho exekutora, ktery je povéfen provedenim
exekuce (srov. § 55 odst. 1 ex. 2).

Dutivody pro zastaveni exekuce jsou upraveny v ustanoveni § 268 o. s. 7., které lze vztahnout i
na exekuce prodejem nemovitosti. Nicméné se nejednd o taxativni vymezeni vSech moznych
divodi, nebot ty jsou upraveny i v dalSich ustanovenich o. s. 7. Exekuce prodejem

v

posledni bezuspésné drazbé nemovitosti, jak plyne z ustanoveni § 336m odst. 3 0. s. 7. .

Exekutor rovnéz zastavi exekuci tehdy, pokud ma povinny v nemovitosti misto trvalého
pobytu a celkova vyse pohledavek opravnéného a jinych do fizeni pfistoupivsich osob vcetné
prihlasenych véfitell povinného k okamziku zahajeni drazebniho jednani nepiesahuje ¢astku
ve vysi 30.000,- K& bez piislusenstvi. To nebude platit pouze v ptipadé pohledavky
vyzivného, ndhrady Gjmy zplisobené poskozenému ublizenim na zdravi ¢i trestnym ¢inem,
nebo pokud by to odporovalo dobrym mravium (Srov. § 336/ odst. 2 o. s. 1.).

Ad 4. Insolvenéni navrh. Viz kapitola 1., bod 2. pomuiicky. Zahajeni insolven¢niho fizeni
ma velky dopad na pribéh exekucniho fizeni, nebot’ od zah4jeni insolven¢niho fizeni nelze
exekuci provést (Srov. § 109 odst. I pism. ¢) veta prvni 17) a po vyhlaseni ipadku ani nafidit
(srov. § 46 odst. 7 ex. . ).

Jelikoz z ustanoveni § 3360 o. s. 7. vyplyva, Ze exekuce prodejem nemovitosti se provadi
drazbou. Pak neni mozné, aby byla tato drazba provedena po zahéjeni insolven¢niho fizeni, a
proto by se mél exekutor pted provadénim drazby presvédcit, ze v insolvenénim rejstiiku neni
proti povinnému vedeno insolvencni fizeni. Proto se zpravidla stava, Ze po podani
insolvenéniho navrhu exekutor jiz nevydava exekucni piikazy, nedochazi k ocenovani
nemovitosti soudnim znalcem, nevyddva se rozhodnuti o cené, draZzebni vyhlaska ani
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oznameni o drazebnim roku, i kdyz to zakon vyslovné nezakazuje. To samoziejm¢ neplati,
pokud se jednd o ziejmé zneuziti prava s cilem zamezit drazbé nemovitosti, kdy je insolvencni
navrh podan pouze s umyslem oddalovat provedeni exekuce.

Ad 5. Odvolani proti rozhodnuti exekutora. Exekutor v ramci své cinnosti Cini
takové tikony, které lze postavit na roven tkontum soudu prvniho stupné v ramci fizeni o
vykonu rozhodnuti. Obecné plati (nestanovi-li exekuc¢ni fad jinak), ze exekutor
rozhoduje usnesenim, které dorucuje ucastnikiim fizeni a dal$im osobam, o jejichZ navrzich
(ptip. o jejichz pravech a povinnostech) rozhoduje. Témet ve vétSin€é piipadd rozhoduje
exekutor bez jednani.

Kazdy ucastnik Fizeni miZe proti rozhodnuti exekutora ¢i proti usneseni 0 narizeni
exekuce podat odvolani, a to ve lhit¢ do 15 dni od dorudeni pisemného vyhotoveni
rozhodnuti, podava se ptimo exekutorovi. O tomto odvolani rozhoduje nasledn¢ odvolaci
soud, ktery prezkoumava veskeré podminky a opravnénost vydani napadeného usneseni.

Exekuc¢ni fad v8ak uvadi taxativni vycet rozhodnuti, proti kterym nelze podat odvolani (srov.
§ 55¢c ex. 1. ).
5

Prameny:

- zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad) a o zme-
n¢ dalSich zakont

- zakon ¢. 99/1963 Sb., obfansky soudni fad

- zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feSeni (insolvenéni zédkon) v platném
zneni

- http://www.ne-exekuci.cz/inpage/podjatost-exekutora/

- http://www.iure.org/14/1788/pravni-poradna-prubeh-exekuce

- https://is.muni.cz/th/j76yx/Diplomova_prace_Vojtech_Strnka.pdf

- https://www.penize.cz/exekuce/303850-exekuce-v-kostce-jak-se-exekuci-branit

- http://lwww.ne-exekuci.cz/inpage/odvolani-proti-rozhodovani-exekutora-ci-proti-usneseni-o-
narizeni-exekuce/

Kapitola V.
Vymahani zavazkuit vici Spolecenstvi viastnikui jednotek (dale jen ,,SVJ*) nebo druzstvu

Pravni Gprava

- zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,0. z.*)

- zakon &. 358/1992 Sb. Ceské narodni rady o notafich a jejich Ginnosti (notaisky tad) [dale
jen ,n. 1.]

- zékon €. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpoie (dale jen ,,ZSSP*)

- zékon €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi (dale jen ,,ZPhmN*)

- zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v.domé s byty

- zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (dale jen ,,0. s. i)
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- zakon €. 291/2017 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve znéni
pozdé&jsich predpist, zdkon €. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpi-
sti, a zakon ¢. 182/2006 Sb., o padku a zptisobech jeho feSeni (insolvencni zédkon) ve znéni
pozdéjsich predpisti

- zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekuc¢ni fad) a o
zmeén¢ dalSich zakonu (dale jen ,,ex. .), zjm. jeho ustanoveni § 69 (,, ... pouziji se na exekuci
prodejem movitych véci a nemovitych véci primerené ustanoveni obcanskeho soudniho radu
upravujici vykon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitych veci. )

- zédkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich

- nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nckterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim (dale jen ,,NV*)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Vyméhani pohleddvek je ukolem statutdrniho organu SVJ, t. j. vyboru nebo ptedsedy
spolecenstvi (srov. § 1205 o. z.).

1. Pravidla pro prispévky na spravu domu a ihradu cen sluZeb. Povinnou nalezitosti sta-
nov SVJ je podle obcanského zdkoniku stanoveni pravidel pro pfispévky na spravu domu a
uhradu cen sluzeb a pro zptsob uréeni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek. Je
tedy predevSim na samotném spolecenstvi, aby zajistilo praktickou, podrobnou a fungujici
metodiku stanovovani ptispévkll na spravu domu a thradu cen sluzeb. Ta by méla zahrnovat
zejména zpusob jejich vybirani a vyuctovani. (Srov. § /200 odst. 2, pism. [), g) 0. Z.).

Kazdé SVJ by mélo dbat na prevenci pied dluzniky pravé peclivym zpracovanim svych
stanov a ve svém zakladatelském dokumentu by mélo zakotvit, jaké pfispévky a obdobné
platby jsou jeho ¢lenové povinni platit, jakou formou a v jakych lhitach. Ve stanovach by
mélo byt rovnéz nastinéno, jakym zplisobem bude postupovano proti vlastnikim, kteti se
ocitnou v prodleni.

Prevence proti ,neplaticim® by mohla spocivat také v urCitém moralnim natlaku na
povinného vlastnika, kdy ¢len vyboru nebo ptedseda spoleCenstvi zveiejni na vyvésce
vV bytovém domé seznam vlastniktli, ktefi jsou v prodleni s uhradou plateb dle stanov. Lze
predpokladat, Ze néktefi vlastnici podlehnou moralnim pohnutkdm a radéji dluh zaplati, nez
aby strpéli jejich zvefejnovani mezi ostatnimi ¢leny spolecenstvi.

Obdobn¢ by se timto problémem mohlo pravidelné zabyvat shromazdéni vlastnikii jednotek
na svém zasedani. Do pozvanky na zasedani shromazdéni se uvede bod programu, pod kterym
budou feSeny pohledavky spolecenstvi za vlastnimi ¢leny z titulu prodleni s thradou ptispévkl za
spravu a s uhradou cen za sluzby. Kromé toho, zZe by se mélo shromazdéni zabyvat individualng
jednotlivymi dluzniky, mélo by moznost také hlasovat o zptsobu, jakym zpisobem proti
povinnym ¢lentim postupovat

V piipadg, ze SVJ zjisti, Ze néktery z vlastnikii jednotek ma dluh na ptispévcich na spravu do-
mu a pozemku nebo na zalohach na sluzby, popf. na vyactovani téchto sluzeb, mélo by reali-
zovat kroky k vymahani téchto dluht (srov. § &, pism. d) NV).
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2. Jednani s dluZicim vlastnikem jednotky. Jakmile SVJ zjisti existenci dluhu na
prispevcich na spravu domu a pozemku a na zalohdch na sluzby ze strany konkrétniho
vlastnika, mélo by okamzité¢ kontaktovat vlastnika jednotky — dluznika a pokusit se s nim
domluvit splaceni dluhu (tj. sjednat s nim splatkovy kalendar).

Dalsim krokem (v pfipad¢ narGstu dluhu) je pokusit se s dluznikem smluvit uznani dluhu
(srov. § 639an o. z.). Praxi je ovéfeno uznavat dluh z vyactovani (pokud jiz bylo provedeno).
V pfipad¢ uznani dluhu vyplyvajiciho z dosud nevyuctovanych zaloh, toto uznani nemusi byt
totiz akceptovano soudem po vyuctovani uznanych splatnych zaloh, resp. ve vysi piesahujici
vyuctovani.

V ptipad¢€, Ze se podafi sjednat uznani dluhu a dohodu o splatkach, je zadouci toto uznani
dluhu a dohodu o splatkach se svolenim k vykonatelnosti formou notaiského zapisu. Tento
notatsky zapis je totiz exeku¢nim titulem (tj. nahrazuje pravomocny rozsudek) a umoziuje se
vyhnout vymahéani pohledavky Zalobou u soudu v obcanském soudnim fizeni a vyrazné
urychluje proces vymahani (srov. § 7/a, 71 b. a 71¢ n. 1.).

Rovnéz lze také pouzit pro vyméahani zavazkl jiné zajisténi této pohledavky, napf. jistota,
ruceni, dohoda o srazkach ze mzdy nebo jinych ptijma a dalsi (srov. § 20/0an o. z.).

3. Prima uhrada nakladu na bvdleni spolecenstvi vlastnika jednotek z prispévku nebo
doplatku na bydleni.

V piipadé, Ze najemce ¢lena SVIJ jako pronajimatele bytové jednotky ¢erpa davku piispévek na bydle-
ni (srov. § 24an ZSSP) nebo doplatek na bydleni (srov. § 33an ZPhmN ) a témito hradi
vlastnikovi jednotky najemné, pak moznosti, jak zajistit thradu ptispévku na spravu domu a
pozemku a zaloh na sluzby ze strany vlastnika jednotky vic¢i SVJ do budoucna je piima
Ghrada této davky nebo jeji ¢asti SVJ. Tento néstroj umoziuje preventivné pusobit proti
nartistani dluhu vlastnika jednotky vuci SVJ. Je vsak tfeba zdlraznit, ze pfima thrada se
vztahuje pouze na platby do budoucna, nelze jejim prostiednictvim FeSit jiz vzniklé
dluhy (srov. § 59 odst. 7 ZSSP a § 42 odst. 3 ZPhmN). Za situace, kdy vlastnik jednotky ji
prenecha k uzivani jiné osobé, je povinen oznamit SVJ jméno a adresu osoby, jiz jednotku
pienechala (srov. § //77 0. z.).

4. Vymahani dluhu na prispévcich na spravu domu a pozemku a na zalohach na sluzby
v ob¢anském soudnim Fizeni. V ptipad¢, Ze se nepodaii sjednat notatsky zapis se svolenim k
vykonatelnosti, se kterym je mozné rovnou zahajit exekuci a selzou-li i ostatni moznosti
dohody s dluznikem o zaplaceni dluhu, je nutné, aby SVIJ podalo Zzalobu na zaplaceni
dluznych ¢astek (srov. cast treti o. s. 7. ), resp. navrh na vydani platebniho rozkazu (srov. §
172 0.s 7).

Pied vlastnim podanim Zaloby je nutné zaslat zalovanému tzv. predZalobni vyzvu. Uelem
této povinnosti je informovat dluznika o jeho povinnosti a vyzvat ho k dobrovolnému splnéni.
Vyzva musi byt prokazateln¢ zaslana nejméné 7 dnli pfed podanim Zaloby na adresu pro doru-
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¢ovani, ptipadné€ na posledni znamou adresu dluznika. V piipad¢ nezaslani predzalobni vyzvy
soud zalobci, ktery mél ve véci Gspéch, nahradu nakladi fizeni nepfizna, ledaze by dospél k
zavéru, zZe pro piiznani nahrady nakladua fizeni existuji divody hodné zvlastniho zietele (Srov.
§ 142a o. s. 1.). Zakon nestanovi zadné nalezitosti pfedzalobni vyzvy k plnéni, méla by vSak
obsahovat minimaln¢ identifikaci véfitele a dluznika, identifikaci pohledavky a mélo by z ni
byt patrno, ze jde o piredzalobni vyzvu.

Formulace vlastni zaloby mtize byt komplikované ve spojeni se zalohami, resp. vyictovanim
zaloh. V piipadé plateb zaloh na sluzby je SVJ (resp. osoba odpovédnd za spravu domu)
povinno vlastnikovi jednotky vytctovat skute¢nou vysi ndkladi a zaloh za jednotlivé
sluzby. Tedy v pfipad¢, ze vlastnik jednotky je v prodleni s thradami zaloh na sluzby, je
mozné podat zalobu na zaplaceni dluznych zaloh. Dluzné zalohy je mozné zalovat pouze do
data, kdy mélo dojit k jejich vyuctovani.

Vyuactovani je treba dorucit vlastnikovi jednotky nejpozd€ji do 4 mésici od skonceni
zactovaciho obdobi (Srov. § 7 zdkona ¢. 67/2013 Sb.). Po tomto datu je mozné pouze zalovat
dluh na sluzbach vyplyvajici z vyuctovani. V ptipadé, ze SVJ poda zalobu na zaplaceni
pouze nedoplatku vyplyvajiciho z vyuétovani, je nutné, aby dolozilo doklady prokazujici
vznik tohoto dluhu, t. j. doklady prokazujici odivodnéni vyse dluhu véetné vyactovani. V
ptipadé, ze SVJ poda Zalobu na zaplaceni splatnych zaloh a v pritbéhu soudniho jedndni dojde
k vytactovani zaloh, je nutné zménit Zalobu v prubchu fizeni tak, ze bude SVJ vymahat
pouze ne-

doplatek vyplyvajici z vyactovani.

5. Podani navrhu na vydani piedbéZného opatieni — omezeni_ dispozice s bytovou
Jednotkou. Za Gcelem zajisténi dluhu lze podat v ramci fizeni o zaplaceni navrh na vydani
predbézného opateni, kterym by byl Zzalovanému (vlastnikovi jednotky) ulozen zékaz
predmétnou jednotku prodat nebo zatizit, ¢i jinak s ni nakladat (srov. § 74, 76 odst. 1 pism. d)
0. 5. ), pak soud zalovanému do 7 dnu ulozi, aby s touto jednotkou nenakladal. V zakazu
nakladat s jednotkou je obsaZzena nepiipustnost jakychkoliv pravnich jednani, kterymi by
mohl byt zménén dosavadni pravni stav jednotky.

Pokud SVJ neuspéje se svoji zalobou o zaplaceni, nebo ji nepoda (toto plati pro pfipad, ze
navrh na vydani ptedbézného opatfeni bude podavan diive nez samotna Zaloba o zaplaceni.),
odpovida vlastnikovi jednotky za Skodu, ktera mu vznikne z ptedbéZného opatteni; to neplati
v pfipad¢, Ze Zaloba neni podana nebo je vzata zpét z divodu, ze vlastnik jednotky zaplatil
dobrovolné (srov. § 77a odst. 1 o. 5. 1.).

6. PrihlaSeni pohledavky do drazby dle zdkona &. 291/2017 Sb. Zdkon ¢. 291/2017 Sh.,
kterym se meéni zdakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisii,
Zakon ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve znéni pozdejsich predpisiu, a zdkon C.
182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho reSeni (insolvencni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisii umoznil, aby se SVIJ v pfipadé prodeje jednotky v konkrétnim domé& mohlo
domahat uspokojeni pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vuéi vlastniku
jednotky i v pfipadé, ze tato pohledavka byla uplatnéna u soudu zalobou na zaplaceni (t. j.
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zalobou podle casti treti o. s. 7.), nicmén¢ dosud neni vykonatelna tim, Ze ji piihlasi do
drazby (srov. § 336b odst. 4,
pism. f) o. s. I.).

Podminkou je, ze SVJ ptihlasi svoji pohledavku nejpozdéji do zahajeni drazebniho jednani
a prihlaska bude obsahovat pozadované nalezitosti (Srov. § 336f odst. 2 a 3 o. s. ).

Toto predstavuje vyjimku z jinak obecné upravy, dle které jsou v drazbé uspokojovany pouze
vymahatelné pohledavky. V piipad¢€, ze pohledavka souvisejici se spravou domu a pozemku
vuci vlastniku jednotky nebude vykonatelna pii vydani rozvrhového usneseni, rozhodne o této
pohledavce a o Castce na ni pfipadajici soud tak, ze bude projednéna dodateéné, jestlize na ni
pfipada alesponn zCasti thrada z rozdélované podstaty; jestlize vSak v jiz pravomocné
skonceném fizeni o zaplaceni této pohledavky nebylo pifizndno pravo na jeji zaplaceni,
rozhodne o ni soud v rozvrhovém usneseni tak, Ze narok v pfihlaS§eném rozsahu zanikl (srov. §
336q odst. 5 o. s. 1.).

Kli¢ovou zménou, kterou piindsi tato novela, je skuteCnost, ze zakotvuje piednostni
uspokojeni pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vici vlastniku jednotky, a to
do vyse jedné desetiny vytézku z prodeje jednotky (srov. § 337¢ odst. I pism. b) o. s. I.).
Tedy tato

pohledavka je uspokojovéna pfednostné za pohledavkami nakladd vzniklych statu v fizeni o
vykonu rozhodnuti. SVJ ma timto zajisténou prednost i pfed pohledavkami z hypotecnich
uvérl, pouze vsak do vyse jedné desetiny vytézku z prodeje jednotky.

7. PrihlaSeni pohledavky v ramci insolven¢niho Fizeni. V piipadé, Ze je proti dluznikovi
(vlastnikovi jednotky) zahajeno insolvenéni fizeni, je mozné, aby SVJ uplatnilo prihlaskou v
insolvencénim fizeni pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku vici vlastniku
jednotky. Vzhledem k tomu, Ze pro SVIJ je klicové, aby jakozto véfitel nezmeskalo pomérné
kratké lhity k uplatnéni své pohledavky v insolven¢nim fizeni (podani ptihlasky), je nutné
pravideln€ monitorovat insolvenéni rejstiik. NaleZitosti piihlasky upravuje § 174an
insolvencniho zdkona.

V piipad¢, Ze je v ramci insolvenéniho fizeni zpenéZena jednotka v domé a SVJ uplatnilo v
insolvenénim fizeni pohleddavku souvisejici se spravou domu a pozemku vuci vlastniku
jednotky, uspokoji se tato pohledavka obdobné z vytéZku zpenéZeni jednotky pied
uspokojenim pohledavek zajisténych véfitell, a to do vyse jedné desetiny vytéZku zpenéZeni
(srov. § 298 odst. 8 1Z).

8. Exekuc¢ni Fizeni /Vykon rozhodnuti

Jakmile SVJ ziska exekucni titul (tj. pravomocné rozhodnuti ukladajici vlastnikovi jednotky
uhradit dluh, popf. notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti) a vlastnik jednotky jakoZzto
dluznik dobrovolné neuhradi tento dluh, mize SVJ zadit Cinit kroky k vymozeni tohoto
exekucniho titulu a to bud’ podanim navrhu na povéreni exekutora k vybranému exekutorovi
dle ex. 7. (tzv. exeku¢ni navrh, srov. § 35 odst. I ex. 7. ) nebo podanim navrhu na vykon roz-
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hodnuti k pfislugnému soudu dle o. 5. 7 V Ceské republice je dosud zachovana tzv.
dvojkolejnost vykonu rozhodnuti, tj. vykon rozhodnuti mize provadét bud’ sam soud
prostiednictvim svych vykonavatelti, nebo povéreny soudni exekutor (déle jen ,,exekutor).

Exekuci ukladajici zaplaceni penézité ¢astky lze provést zakladnimi zplsoby provedeni exe-
Kuce, tj. srazkami ze mzdy a jinych piijmt (napf. penéZita pomoc v matefstvi ¢i jiné davky),
prikdzanim pohledavky (napt. z bankovniho uctu), prodejem movitych véci a nemovitych
veci, postizenim zavodu, spravou nemovité véci. Exekutor mize provést exekuci v jednom
exekuénim fizeni vice zplisoby soucasné, pticemz zpusob provedeni exekuce urcuje exekutor.
Zpisoby provedeni exekuce se realizuji vydanim exekuéniho piikazu. Castymi zptisoby
provedeni exekuce jsou pravé srazky ze mzdy a jinych piijmd, prikdzanim pohledavky z
bankovniho Gétu, prodejem movitych véci (tzv. mobiliarni exekuce) a prodej nemovitych
veci.

V piipad¢, ze SV zvoli vykon rozhodnuti exekucniho titulu prostfednictvim soudu, podéava se
navrh na zahajeni vykonu rozhodnuti Kk mistné pfislusnému soudu (okresni soud mistné
prislusny podle trvalého pobytu dluznika — vlastnika bytové jednotky). Soud natizuje vykon
rozhodnuti usnesenim, t. j. nepovéiuje provedenim svého rozhodnuti urcitého exekutora, ale
realizuje vlastni vykon rozhodnuti prostfednictvim soudnich vykonavatelli (zaméstnancii
soudu). V piipadé¢ vykonu rozhodnuti uklddajiciho zaplaceni penézité castky musi SVJ
jakozto vétitel navrhnout, jakym zptisobem ma byt vykon rozhodnuti proveden, t. j. vétitel je
nucen sam oznacit postizitelny majetek dluznika. Pro véfitele miize byt problematické zjistit
majetkové poméry dluznika a dal$i nevyhodou je ¢asto pomaly postup soudu na rozdil od
exekutora, které¢ho si SVJ muize vybrat a cely postup s nim neformalné piedjednat.

Tyto zplisoby plati obdobné i v ptipadech, kdy véfitelem je bytové druzstvo (Zakon ¢.
90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich, §
727an)

Prameny:
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik

- zakon &. 358/1992 Sb. Ceské narodni rady o notafich a jejich ¢innosti (notaisky ¥ad)

- zékon €. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpote

- zakon ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi

- zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti v.domé s byty

- zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad

- zakon €. 291/2017 Sb., kterym se méni zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve znéni
pozd¢jsich predpisi, zdkon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpi-
sti, a zakon ¢. 182/2006 Sb., o padku a zptlisobech jeho feSeni (insolvencni zdkon) ve znéni
pozd¢jsich predpisii

- zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekuc¢ni fad) a o
zméng dalSich zakont

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

35



MINISTERSTVO

/g 3; PRO MISTNI

ROzZVOJ CR
- zédkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich
- nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nckterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim

- https://muj-pravnik.cz/dluznik-v-svj-jaka-existuje-obrana/
- http://www.socialnibydleni.mpsv.cz/images/soubory/metodiky/Metodika_pro_SVJ_
Jak_%C5%99e%C5%ALlit_dluhy vlastn%C3%ADka_bytov%C3%A9_jednotky 2018.pdf

Kapitola VI.
Postup pri vymahani pohledavek pronajimatelem

Pravni Gprava

- zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dile jen ,,0. z.)

- zakon ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni fad (dale jen ,,0. s. i)

- zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekuéni fad) a o zmé-
n¢ dalSich zakont (dale jen ,.ex. {.“)

- zdkon ¢. 182/2006 Sh., o upadku a zpusobech jeho fteSeni (insolvencni zakon) v
platném znéni (dale jen ,,IZ%)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Pohledavka je pravem véritele na pInéni od dluznika, kterému odpovida povinnost
dluznika splnit sviij zavazek. Ptitom plati, Ze plnéni, které je predmétem zavazku, musi byt
majetkoveé povahy a musi odpovidat zajmu véftitele, 1 kdyz tento zajem neni jen majetkovy.

Ze vztahu ,,pronajimatel vs. najemce* Se Vv praxi nejCastéji jako pohleddvka pronajimatele za
najemcem Vyskytuje nezaplacené najemné, (jinak najemné dluzné) a stane se vztah ,véfitel
vs. dluznik®.

V Ceském pravnim tadu neni zakotvena piesnd definice pojmu ,,pohledavka*. Vyznam tohoto
pojmu vsak Ize dovozovat zejména ze znéni § /72/ 0. z., ktery stanovi, Ze ze zdvazku mé
vetitel viici dluzniku pravo na urcité plnéni jako na pohledavku a dluznik méa povinnost toto
pravo splnénim dluhu uspokojit.

Pokud toto ustanoveni neni ze strany ndjemce v postaveni dluznika dodrZeno a pohledavka
neni uspokojena, pak ma pronajimatel v postaveni véfitele prdvo takovou pohledavku
vymahat.

Pohledavka, resp. zavazek, mize vzniknout ze smlouvy, z protipravniho ¢inu, nebo z jiné
pravni skutec¢nosti, ktera je k tomu podle pravniho fadu zpusobila. Ve vztahu ,,pronajimatel
vs. najemce’ se v praxi nejcastéji vyskytuji pohledavky ze smluv (pfedevsim najemnich) nebo
Z protipravnich ¢ind, spoc¢ivajicich napt. v poskozovani majetku pronajimatele.

Pokud je najemce komunikativni a je ochoten ¢init kroky k vyrovnani svého zavazku, pak se
lze ze strany pronajimatele pokusit o nadpravu tohoto zdvadného stavu mimesoudni cestou.
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1. Upominka. Jestlize pronajimatel zjisti, Ze mu najemce neuhradil sviij zdvazek, mél by
dluznika neprodlen¢ upomenout. Je vhodné se nejprve pokusit dluznika kontaktovat a
upozornit jej na vznikly dluh, a to 1 neformaln¢, napt. telefonicky. Touto cestou miize byt
vyloucéena ptipadna administrativni chyba ¢i prosté opomenuti ze strany najemce, které muze
byt snadno napraveno.

Casto se stavd, e po obdrzeni upominky najemce V postaveni dluznika kontaktuje
pronajimatele v postaveni véfitele s tim, ze nema k dispozici dostatek prostfedkd k tthradé
celého sveho

zavazku, nicméné je ochoten dluh splacet v pravidelnych splatkéch.
Pak je tfeba v takovém ptipad¢, aby byla uzaviena

2. Dohoda o splatkach. V této fazi vymahani pohledavky je pro obé strany vyhodné - s
ohledem na mozné naklady spojené s vymahanim zavazku v budoucnu a event. budouci
Casovou naro¢nost — uzaviit s dluzicim najemcem dohodu o splatkach jejiz soucasti bude i
uznani dluhu. Praxe ukazuje, ze takova dohoda by m¢la mit formu pisemné listiny a to pro
ptipad potieby ze strany pronajimatele dokazovat jeho snahu o0 mimosoudni vyrovnani.

Uznanim zdvazku dochazi k preruSeni béhu promlceci lhity a pocind bézet nova promlceci
lhata ve shod¢€ s ustanovenim § 639 o. z. (,, Uznal-li dluznik sviij dluh, promlci se pravo za
deset let ode dne, kdy k uznani dluhu doslo. Urci-li vsak dluznik v uznani i dobu, do které
splni, promlici se prdvo za deset let od posledniho dne urcené doby. ). Navic uzna-li nékdo
sviyj dluh co do diivodu i vyse prohlaSenim uc¢inénym v pisemné formé&, ma se za to, Ze dluh v
rozsahu uznani v dob¢ uznani trva. Jestlize tedy dluznik pisemné svij dluh co do divodu a
vySe uznd, ziskava tim véfitel vice Casu pro uplatnéni pohledavky a lepsi podminky pfi
pfipadném soudnim fizeni.

Dal$im u¢innym instrumentem je

3. Notarsky zapis s primou vykonatelnosti. Pronajimatel, pokud najemce jako dluznik je
ochoten uznat svlij zavazek na jeho kompletni thradu, mize posilit své postaveni véftitele
pofizenim notarského zapisu s pfimou vykonatelnosti. Jestlize tedy najemce jako dluznik
nesplni Svoji povinnost viéi pronajimateli jako véfiteli podle notafského zapisu (napi. do
urcitého stanoveného data neuhradi svij dluh), miZe véfitel podat exekucni navrh a vymahat
svou pohleddvku pifimo cestou exekuce (pfipadné cestou soudniho vykonu rozhodnuti).
Notatsky zapis s piimou vykonatelnosti je totiZ sam o sobé exeku¢nim titulem. Odpada tedy
nutnost absolvovat leckdy zdlouhavé nalézaci soudni fizeni.

Casta je viak bohuzel situace, kdy je nijemce nekontaktni a nekomunikativni nebo svij
zévazek nehodla splnit. V takovém ptipad¢ je tieba ze strany pronajimatele zvysit tlak ve
vymahani svého prava na splnéni zadvazku nidjemcem a pfistoupit k vymahani svého prava na
splnéni své pohledavky soudni cestou.
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4. Predzalobni vyzva. Za stavu véci, kdy neni realné se domluvit s najjemcem o uhradé jeho

zavazku mimosoudné, tak pronajimatel miize ptistoupit k vymahani svych narokti soudné.
Pak svlij umysl oznami predzalobni vyzvou.

Piedzalobni vyzva k plnéni musi obsahovat zjm. nasledujici naleZitosti:
a) udaje o tom, kdo je dluznik a kdo je véfitel,

b) jaka je vyse dluhu,

C) z jakého pravniho titulu dluh vznikl (tedy popis okolnosti),

d) samotna vyzva, ze dluh ma byt uhrazen,

e) upozornéni, ze hrozi vymahani pohledavky v soudnim fizeni,

f) datum a podpis vétitele nebo jeho pravniho zastupce

Vyzva se samoziejmé zasila dluznikovi. Pfedpoklada se, Ze dluznik je jiz v prodleni, tedy m¢l
jiz svij zavazek vuci véfiteli splnit. VéEfitel mu jeho zavazek jen pfipomina. Zaroven ho
informuje, Ze je pfipraven se S nim soudit, pokud by dluznik dobrovolné neplnil.

POZOR!I! Ve shod¢ s ustanovenim § /42a o. s. 7. odst. I pronajimatel v postaveni zalobce,
ktery mél Gspéch v fizeni o splnéni povinnosti, ma pravo na nahradu naklada Fizeni proti
najemci v postaveni Zalovaného, jen jestlize zalovanému ve lhiité nejméné 7 dna pied
podanim navrhu na zahjeni fizeni zaslal na adresu pro dorucovani, ptipadné na posledni

znamou adresu vyzvu k plnéni.

5. Zaloba (lat. actio,) je procesni tkon, jimZ se pronajimatel jako Zalobce obraci na soud a
74da o ochranu svych porusenych nebo ohroZzenych prav. Jedna se o instrument, ktery pouzije
jako krajni prostfedek k vymoZeni svého prava pronajimatel, pokud ndjemce oslysi vSechny
jeho pokusy o vyrovnani zavazku vici nému.

Zaloba (téZ zalobni navrh) je listina, kterou pronajimatel sdéluje soudu, jak byla porusena
jeho prava a navrhuje mu zplsob, jak ma byt toto poruSeni prav napraveno. Musi vzdy
smeétovat vici konkrétni osob€ (ndjemci v postaveni dluznika) a musi néco konkrétniho po
soudu poZadovat. Dale musi byt vzdy pisemna a musi obsahovat:

a) oznaceni soudu, kterému je urcena,

b) oznaceni stran fizeni — zalobce a zalovaného, véetné jejich pfipadnych pravnich zastupct,
€) oznaceni Zaloby, tedy co je zalovano,

d) popis rozhodnych skute¢nosti (tzv. zalobni narace),

e) oznaceni dtikazd, které k prokazani téchto skute¢nosti zalobce navrhuje,

f) co zalobce ve véci navrhuje, t. j. jakého rozhodnuti se po soudu domaha (tzv. zalobni petit),
g) datum a podpis.

Pokud bude zalobé néktera z nalezitosti chybét a nebude mozno bez ni dale pokracovat v
fizeni, soud zalobce usnesenim vyzve, aby ji doplnil a pokud se tak nestane, zalobu poté
odmitne.

Rizeni je zahajeno (srov.§ 79an o.s. 7. ) dnem, kdy dosel soudu navrh na jeho zahajeni
Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
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(zaloba). Ten je mozno soudu zaslat nékolika zplsoby, pfi¢emz kazdy z téchto zplisobli ma
jiné duasledky pro uréeni okamziku zah4jeni fizeni:

a) zaslani prostiednictvim provozovatele poStovnich sluzeb - v takovém piipadé je fizeni
zahdjeno dnem, kdy navrh dojde do dispozice soudu,

b) zaslani prostiednictvim datové schranky — fizeni je pak zahajeno v okamziku, kdy je navrh
dostupny informac¢nimu systému ur¢enému k ptijmu takového podani (tedy okamzikem, kdy
je odeslan do datové schranky soudu),

c) elektronicky podepsané zaruc¢enym elektronickym podpisem — v takovém ptipadé je fizeni
zahajeno okamzikem, kdy navrh dojde soudu.

Jakmile bylo fizeni zahéjeno, postupuje vV ném soud i1 bez dalSich navrhi tak, aby véc byla co
nejrychleji projednana a rozhodnuta a to v prubéhu fizeni (srov. § /00an o. s. 7.). Piitom
usiluje pfedevsim o to, aby spor byl vyfesen smirn¢.

Rizeni se kon¢i rozhodnutim soudu (srov. § 152an o. s. 7).

6. Exeku¢ni Fizeni /Vvkon rozhodnuti. Jakmile pronajimatel jako zalobce, ktery mél ve véci
plny uspéch, ziska exekuéni titul (tj. pravomocné rozhodnuti ukladajici najemci uhradit dluh,
popi. notatfsky zapis se svolenim k vykonatelnosti) a najemce jakozto dluznik dobrovolné
neuhradi tento dluh, mtize pronajimatel zacit Cinit kroky k vymozeni tohoto exekuc¢niho titulu
a to bud’ podanim navrhu na povéfeni exekutora k vybranému exekutorovi dle ex. 7. (tzv.
exekucni navrh, srov. § 35 odst. I ex. 7. ) nebo podanim navrhu na vykon rozhodnuti k
ptislusnému soudu (srov. § 251an o. s. 1)

7. PrihlaSeni pohledidvky v ramci insolvencniho Fizeni. V pfipadé, ze je proti ndjemci
Vv postaveni dluznika zahdjeno insolven¢ni fizeni, je mozné, aby pronajimatel v postaveni
véfitele uplatnil svou pohledavku piihlaskou v insolvenc¢nim fizeni

Insolvenéni fizeni je zvlastnim fizenim upravenym zakonem ¢. 182/2006 Sb., o upadku a
zpusobech  jeho reseni (insolvencni zdkon). Ten upravuje mimo jiné také postup pfi
uplatnovani pohledavek v insolven¢nim fizeni.

Jestlize se tedy nédjemce jako dluznik nas dluznik ocitne v insolvenci a je na né& podan
insolvenéni navrh, musi vSichni véritelé, kteri chtéji v insolvenénim Fizeni uplatnit své
pohledavky, tak ucinit nejpozdéji ve 1hité uvedené v usneseni o tpadku. V ném je také ve
valné vétSin¢ insolvencnim soudem rozhodnuto o zptisobu feseni upadku, kterymi jsou:

a) konkurs,

b) reorganizace,

¢) oddluzeni,

d) zvlastni zpsoby feseni upadku, které insolvenéni zakon stanovi pro ur€ité subjekty nebo
pro urc€ité druhy piipada.

Jestlize véfitel ve stanovené lhite piihlasi svou pohledavku do insolvenéniho fizeni, dojde

pak v ptipadé nejbéznéjsiho konkursu k pomérnému uspokojeni z majetkové podstaty. P¥i od-
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dluzeni je pak véritel uspokojovan zpravidla postupné pravidelnymi splatkami.

Prameny:

- zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

- zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad

- zékon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuc¢ni ¢innosti (exekuc¢ni fad) a o zme-
n¢ dalSich zakont

- zdkon ¢. 182/2006 Sh., o upadku a zptusobech jeho fteSeni (insolvencni zakon) v
platném znéni

- https://www.businessinfo.cz/cs/clanky/jak-vymahat-pohledavky-ppbi-
55880.html#!&chapter=1

- https://muj-pravnik.cz/predzalobni-vyzva/

- https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%BDaloba

Kapitola VII.
Vyporadani bydleni manzelii v druzstevnim byté v pripadé zaniku spolecného jmeéni manzelii

(dale jen ,,SIM )

Pravni Giprava

- zakon ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik (déle jen ,,0. z.“)

- zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zékon o obchodnich
korporacich) [dale jen ,,ZOK*]

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Rozpad manzelstvi s sebou piinadsi mnoho zpoc¢atku netusenych piekazek. Jednu z nich mize
ptedstavovat i doposud spoleéné obyvany druZstevni byt.

Problematika druzstevnich bytl je upravena zejména v zakone ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) [dale jen ,,ZOK“]. Obcansky
zakonik se této oblasti dotyka jem okrajové. RovnéZ tento zdkon obsahuje také samostatnou
pravni tpravu (kromé tpravy v novém obcanském zakoniku) spole¢ného ¢lenstvi manzeli
V bytovém druzZstvu.

Spole¢né Clenstvi manzelid v bytovém druzstvu vznika, jestlize je druzstevni podil soucasti
SIM (srov. § 739 odst. 1 ZOK). O obsahu SIJM pojednava zjm. ustanoveni § 709 0. Z. .
Druzstevni podil neni souéasti SJIM, pokud jej jeden z manzeli nabyl zptisobem zakladajicim
jeho vylu¢né vlastnictvi (napf. darem, dédénim, apod.).

Je-li s druzstevnim podilem, ktery je soucasti SIM, spojeno pravo na uzavieni najemni
smlouvy k druzstevnimu bytu, jde o pravo na uzavieni smlouvy o spolecném najmu manzelu.
Je-li s druzstevnim podilem, ktery je soucasti spole¢ného jméni manzeld, spojen najem
druzstevniho bytu, jde o spoleény najem manzeli (Srov. § 745 ZOK).

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
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TyZ zékon stanovi, Ze neni-li v ném dale stanoveno jinak, pouziji se pro nijem druzstevniho
bytu ustanoveni obCanského zakoniku upravujici najem bytu a nebytového prostoru (srov. §
741 odst. 1 ZOK).

Spole¢né ¢lenstvi manzelu (a tedy i spole¢ny najem manzeli) zanika vypoiadanim SJM nebo
marnym uplynutim lhiity pro jeho vypotadani podle 0. z. (srov. § 739 odst. 2 ZOK), nebot
najem druzstevniho bytu je neoddélitelné spojen s ¢lenstvim v BD (srov. § 729 odst. 1 ZOK).

Ve lhuté tri let od zuzeni, zruseni nebo zaniku SJM maji rozvedeni manzelé moznost
dohodnout se na jeho vyporadani. Nedojde-li kv této 1huté k dohod¢ byvalych manzeld,
muze kazdy z nich navrhnout, aby o vypotfadani rozhodl soud (srov. § 740 o. z.).

Z uveden¢ho je ziejmé, Ze vypotadani bydleni manzelll v druzstevnim byté v piipad¢ zaniku
SJM, kdy jeho soucasti byl druzstevni podil, 1ze provést dvéma zpiisoby a to dohodou nebo na
zakladé rozhodnuti soudu.

1. Dohoda. Pokud manzelé (popi. byvali manzelé) mezi sebou uzaviou dohodu o vypotadani
SIM, resp. toho, co prestalo byt soucasti spolecného jméni, bez ohledu na to, kdy byla
uzaviena, totiz zda po dobu trvani manzelstvi nebo az po zaniku manzelstvi, ale predmétem
vyporadani je mj. také véc, u niZ pisemnou formu vyZaduje ziakon pro pievod vlastnického
prava k této véci podle ustanoveni § 560 0. z. (,,Pisemnou formu vyzaduje pravni jednant,
kterym se ziizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se
takové pravo méni nebo rusi.), resp. § 1105 0. z. (,, Prevede-li se viastnické prdavo k nemovité
véeci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se veéc do vlastnictvi zapisem do takového
seznamu.”), je tieba, aby s takovou dohodou bylo naloZeno podle piedpisi pievody
vlastnického prava k doty¢né véci upravujicich.

Jestlize se rozvedeni manzelé dohodnou na vypotadani SJM ve vztahu k druzstevnimu podilu
BD, a spolecné clenstvi se preméni na vyluéné ¢lenstvi jednoho z rozvedenych manzeld,
zanikne soucasné spole¢ny ndjem a druhy z rozvedenych manzeltl jiz tedy nema pravo najmu,
a to ani odvozené od prava ndjmu byv. manzela, protoze takové odvozené pravo ndjmu miize
existovat jediné za trvani manzelstvi (kdy je jeden z manzeli vyluénym c¢lenem BD).
V daném piipad¢ se pouzije § 734 odst.3 ZOK, podle néhoz mj. zanikem ¢lenstvi v BD zaniké
najem druZstevniho bytu.

Tato dohoda musi byt pfeddna druzstvu a musi byt opatfena ufedné ovéfenymi podpisy
kontrahentt.

2. Vyporadani rozhodnutim soudu. Vypotadani majetkovych prav manzelti soudem je jedna
z moznosti, jak SIM vypotadat. Nedohodnou-li se manzelé o vypotadani, mize kazdy z nich
navrhnout, aby rozhodl soud. Vypotddani se mlze provést s casovym odstupem od zaniku
SIM. Mezidobi, kdy doslo k zaniku a jest¢ nikoliv k vypotadani, je obdobi potenciality
(schopnost véci prejit do vlastnictvi jednoho nebo druhého) vlastnictvi kazdého z partnert
k jednotlivé véci. Tim, Ze se jeden z manZzeli obrati na soud, aby rozhodl o vypofadani, chce
V podstaté nastolit jistotu, protoze ne vSichni rozvedeni manzel¢ se dokazi dohodnout na
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rozdéleni spolecného jméni manzeld, a proto je tu moznost obratit se na soud. Lze
konstatovat, ze ndvrh na vypofddani soudem je zlatd stiedni cesta mezi dohodou a
nevyvratitelnou pravni domnénkou, t. j. vypotadanim ze zakona (srov. §§ 741, 742 0. z.).

Rizeni o vypofadani spole¢ného jméni manzeli je fizenim spornym a zahajuje se pouze na
navrh jednoho z byvalych manzeli. Jde o sporné fizeni, protoze se jedna o spor o pravo
(byvaly manzelé se nedohodli na rozdéleni spole¢ného jméni manzeli), plati zde dispozi¢ni a
projednaci zasada (fizeni o vyporadani spole¢ného jméni manzeli 1ze zahdjit pouze na navrh
jednoho z manzel) a ucastniky ve sporu zatézuje dikazni bfemeno (Gcastnici musi na
podporu svych tvrzeni piedlozit dikazy).

Nedohodnou-li se, kdo bude v domé& nebo byté dale bydlet, zrusi soud na navrh jednoho z
nich podle okolnosti ptipadu dosavadni pravo toho z rozvedenych manzell, na kterém lze
spravedlivé zadat, aby dim nebo byt opustil, a poptipadé zaroven rozhodne o zpiisobu
nahrady za ztratu prava; pfitom pifihlédne zejména k tomu, kterému z rozvedenych manzelt
byla svéfena péce o nezletilé dit€, které nenabylo plné svépravnosti a o které manzelé
pecovali, jakoZ i ke stanovisku pronajimatele, pujcitele nebo jiné osoby v obdobném
postaveni (Srov. § 768 odst. 1 o. z.).

Judikat, kterym je rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2036/2008 stanovil pravidla
vyporadani spole¢ného ¢lenstvi manzeli v bytovém druzstvu — cenu ¢Elenského podilu. Je-li
predmétem vypotadani ¢lensky podil v bytovém druzstvu, ktery jiz — at’ na zékladé dohody ¢i
rozhodnuti soudu — pfipadl jen jednomu z manzeli, ktery jako vyluény ¢len druZstva je
opravnén nadale byt uzivat, pak ptfedstavuje Clensky podil majetkovou hodnotu, se kterou
muze nadale vyluény ¢len druzstva disponovat jiz od okamziku zruseni spolecného ¢lenstvi v
druzstvu. Timto okamzikem je ziejma hodnota toho, ¢eho se v disledku zruseni spole¢ného
¢lenstvi jednomu z byvalych manzell - spoleénych ¢lent druzstva dostalo, stejné jako je
ziejmé, o co se majetek druh¢ho zmensil. Proto je tfeba pfi oceniovani Clenského podilu v
bytovém druzstvu v ramci vypotfadani SJM byvalych spole¢nych najemct druzstevniho bytu a
spole¢nych ¢lent bytového druzstva vyjit ze stavu i obvyklé ceny tohoto podilu v dobé
zaniku spole¢ného najmu druZstevniho bytu a spole¢ného ¢lenstvi rozvedenych manzeli
v druzstvu.

Prameny:

- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik

- zédkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich)

- http://www.portalobydleni.cz/zpravy/615-breznovy-serial-rozvod-a-druzstevni-bydleni/

- doc. JUDr. Michaela Zuklinova , CSc, komentar k § 739 obcanského zakoniku, ASPI

- https://www.svj-pohledavky.cz/onb/33/zanik-spolecneho-jmeni-manzelu-
uniqueidgOKE4NvrWuPkaJKK2Z9NHHtsxeBRvYbMjAfKtmfKBkk/

- http://www.poupova.cz/novinky/spolecne-clenstvi-manzelu-v-bytovem-druzstvu
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Kapitola VIII.
Moznosti prihlasent se k trvaléemu pobytu v pripadeé ztraty bydleni

Pravni Gprava

- zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,0. z.)

- zakon ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a 0 zméné nékterych zakonti
(zakon o evidenci obyvatel)

- zékon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

- vyhléaska ¢. 505/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona o socialnich sluz-
bach

- zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni ad

- zakon €. 328/1999 Sb., o obcanskych prikazech

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Mistem trvalého pobytu se rozumi adresa pobytu ob¢ana v Ceské republice, kterou si ob&an
zvoli zpravidla v misté, kde ma rodinu, rodiCe, byt nebo zaméstnani. Ob¢an muze mit jen
jedno misto trvalého pobytu, a to v objektu, ktery je podle zvlaStniho pravniho piedpisu
(srov. vyhlasku ¢. 326/2000 Sb., o zpiisobu oznacovani ulic a ostatnich verejnych prostranstvi
nazvy, o zpusobu pouziti a umisténi cisel k oznaceni budov, o naleZitostech ohlaseni a
precislovani budov a o postupu a oznamovani pridéleni cisel a dokladech potrebnych k
pridélent cisel) oznagen Cislem popisnym nebo evidenénim, popiipadé orientaénim ¢islem a
ktery je urcen pro bydleni, ubytovani nebo individualni rekreaci. V pfipadech stanovenych
timto zakonem muze byt mistem trvalého pobytu sidlo ohlasovny *) nebo sidlo zvlastni
matriky, které je v informa¢nim systému oznaceno jako adresa ufadu (srov. § /0 odst. |
zdakona o evidenci obyvatel).

Domnénka, ze kazdy musi mit trvaly pobyt je mylnd. Trvaly pobyt neni povinnosti ob¢ana,
coz vyplyva z dikce § 10 odst. 12 zakona o evidenci obyvatel. Tedy z uvedeného zcela jasné
plyne, ze pokud se ob¢an rozhodne z jakéhokoliv divodu, ktery nemusi Gradu sdélovat, ze
svij trvaly pobyt hodla ukoncit aplné, staci tuto skutecnost pisemné sdé€lit ohlasovné *), kde
ma svij trvaly pobyt evidovan a ptipojit ufedné ovétreny podpis.

Pfi¢in, aby obc¢an ztratil moznost bydleni, mize byt cela fada. Jde zjm. 1) o nedostatek
finan¢nich prostiedku (je nejcastéjsi pii¢inou ztraty bydleni, zejména kdyz ptejde do své
dalsi formy, a tou je neplnéni finan¢nich zavazkd, tedy dluhy), 2) o neplnéni finanénich
zavazku spojenych s bydlenim (napf. neplaceni najemného, nakladl na sluzby u najemniho
bydleni, ptedpisu plateb v¢. fondu oprav u vlastnického bydleni, nesplaceni hypote¢niho
uvéru apod., srov. § 229/, odst. 2 0. z.), 3) o neplnéni nefinan¢nich zavazku spojenych
s bydlenim (napf. ndjemce nedodrzuje pravidla obvykld pro chovani v domé a pokyny
pronajimatele pro zachovani nélezitého potradku obvyklého podle mistnich pomért, najemce
poskozuje byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zplisobem, zplsobuje jinak
zédvazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v dom¢ bydli, nebo uziva
neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano, pusobi-li chovem
zvifete pronajimateli nebo ostatnim obyvatelom domu takové obtize, které jsou
nepiiméfené pomérum v dome apod., srov.
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§ 2256, § 2258, § 2291 o. z). 4) 0 ztratu pravniho naroku na stavajici bydleni (napf.
ukonceni platnosti najemni smlouvy vyprSenim lhity platnosti smlouvy na dobu urcitou,
umrtim, rozvodem ¢i odchodem [vcetné nastupu vykonu trestu] ¢lena domacnosti, se kterym
byla uzaviena najemni smlouva, srov. § 2279 odst. 1 o. z. apod.).

Pokud dojde k nekteré z uvedenych zakladnich nepfiznivych situaci, které mohou vést ke
ztraté bydleni, pak postizeny obcan se razem ocitne v situaci, ktera maé charakter
bezdomovectvi. Clovék bez domova neboli bezdomovec je nékdo, kdo nema domov ¢&i
moznost dlouhodob¢ vyuzivat néjaké pristiesi. A také v disledku této situace prestal mit
trvaly pobyt.

Prestoze mit evidovan trvaly pobyt neni povinnosti obCana, tak pravni predpisy upravuji
desitky situaci, které¢ jsou s existenci trvalého pobytu spojené a v bézném zivoté se vyskytne
celd fada skutecnosti, kdy je tieba adresu trvalého pobytu uvadét, nebot’ je to nezbytna
podminka pro jednani s fadou subjektl a to zjm. pii styku s organy nebo organizacemi obci ¢i
statu. Prikladmo lze uvést veskeré davky statni socialni podpory (piidavek na dité, rodicovsky
ptispévek, ptispévek na bydleni, porodné, pohfebné), narok na invalidni diichod, pravo volit a
byt volen, pravo adopce ditéte, uzaviit snatek atd., jednani soudni, spravni a dalsi, véci
zdravotni, pozemkové a mnoho a mnoho dal$ich.

Proto je nezbytné, aby v téchto ptipadech ten, ktery se dostal vlivem okolnosti na okraj
bezdomovectvi, disponoval adresou mista, nahrazujici misto jeho byvalého trvalého bydliste,
kde muze pfijimat posStu, popft. realizovat ¢innosti s takovym mistem spojena.

Pro takovou Zivotni situaci existuje n€kolik mozZnosti, které spliiuji podminky byvalého
trvalého bydliste pted ztratou bydleni.

1. Novy najem nebo podnajem. Pokud ke ztrat¢ bydleni doslo ve shodé
S ustanovenim § 2279 odst. I o. z. tim, Ze postiZeny ztratil pravni narok na stavajici bydleni
napt. ze doslo k ukonceni platnosti ngjemni smlouvy vyprSenim casu, na ktery byla smlouva
na dobu ur€itou uzaviena a pronajimatel nesouhlasil s jejim prodlouZenim, nebo tmrtim,
rozvodem ¢i odchodem (v€etné nastupu vykonu trestu) ¢lena domacnosti, se kterym byla
uzaviena najemni smlouva, ¢i doSlo k dohod¢ mezi najemcem a pronajimatelem o ukonceni
smlouvy, nebo doslo k neobyvatelnosti pfedmétu bydleni a vlastnik tohoto pfedmétu neni
schopen obstarat ndhradni apod., pak je to jedna z moZnosti jak ziskat adresu trvalého
bydliste.

Tato moZnost pravdépodobné nebude vyuzitelna pro ty postizené, kteti ztratili bydleni pro
nedostatek financ¢nich prostfedkti, nebo pro neplnéni financnich zavazkt spojenych s
bydlenim, ¢i pro neplnéni nefinanénich zavazkt spojenych s bydlenim ;

2. Azylovy_dum. Je socialni sluzbou (srov. § 57 zdkona o socialnich sluzbdch), ktera
poskytuje pobytové sluzby na piechodnou dobu osobam v nepiiznivé socialni situaci spojené
se ztratou bydleni. Dle zdkona o socialnich sluzbach azylovy dim poskytuje osobam stravu
nebo pomoc pfi zajisténi stravy, ubytovani a pomoc pfi uplatinovani prav, opravnénych zajmui
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a pii obstaravani osobnich zalezitosti. Nékteré azylové domy nenabizeji jen moznost
ubytovani, stravy a zdkladni hygieny, ale i pomoc pii jednani na Gfadech apod. Nekteré
poskytované sluzby jsou zpoplatnény, konkrétné se jedna o ubytovani a poskytnuti stravy
(srov. § 22 vyhlasky ¢. 505/2006 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zdkona o
socialnich sluzbach).

Ani tato moznost pravdépodobné nebude vyuzitelna pro ty postizené, kteii ztratili bydleni pro
nedostatek finan¢nich prostiedkt, nebo pro neplnéni financnich zavazkt spojenych s
bydlenim, ¢i pro neplnéni nefinanénich zavazkt spojenych s bydlenim ;

3. Ubytovani ve formé ob¢anské vypomoci. Jedna z moznosti alespon docasné ziskat misto
pro trvaly pobyt je dohoda s dobrym znadmym nebo s rodinnym piislusnikem, ktery je schopen
a ochoten poskytnout pomoc s ubytovanim a tim vytvofit podminky pro ziskani osvédceni o
trvalém pobytu v ptislusném spravnim fizeni podle zdkona o evidenci obyvatel.

Tento zpusob ziskani adresy trvalého pobytu by mohl byt dosazitelny i pro postizené, ktefi
prisli o byt z divodu nedostatku finanénich prostfedkd a to podle dobré viile poskytovatele
moznosti ubytovani v konkrétnim piipade¢.

4. Trvalé bydliSté na obecnim iadé. Tuto adresu ma jen ten obcan, kterému byl udaj o
mistu trvalého pobytu ve spravnim fizeni tifedné zruSen. Ohlasovna rozhodne o zruseni tidaje
mista trvalého pobytu (Srov. § /2 zdkona o evidenci obyvatel) na pisemnou zadost opravnéné
osoby (srov. § 12 odst. 2 zdkona o evidenci obyvatel), pokud zaniklo uzivaci pravo ob¢ana k
objektu a pokud obcan tento objekt neuziva. O Zadosti vede ufad (ohlaéovna*)) spravni fizent,
ve kterém zjist'uje, zda byly soucasné splnény uvedené podminky. Je-li udaj o mistu trvalého
pobytu ufedné zruSen, je mistem trvalého pobytu sidlo ohlaéovny*)), VjejimZz Gzemnim
obvodu byl obcanovi trvaly pobyt ufedné zrusen.

5. Ubytovani v objektu uréeného k individualni rekreaci. I takovou moznost 1ze vyuzit pii
ztraté moznosti bydlet v byté. Pro ucely ziskani nového trvalého pobytu musi byt takové
miSto oznaceno Cislem popisnym nebo evidencnim, poptipad¢ orienta¢nim. Takovym mistem
muze byt — pokud spliiuje evidenéni podminky — ubytovna, chata ¢i zahradni domek apod.
Vyftizeni evidence takové zmény mista trvalého pobytu musi byt pak provedena ve shod¢ se
zakonem 0 evidenci obyvatel.

6. Armada spasy. Srov. kapitolu IX. této pomiicky, str. 46

7. Virtualni adresa trvalého pobytu. Jedné se o formu ziskéani adresy trvalého pobytu, ktera
ale nema nic spolecného s ubytovanim a nijak neni spojena s mistem pobytu. Tato moznost
neni v rozporu s pravni Upravou podle § 80 o. z.

Ptestoze bydlisteé (srov. § 80 o. z.) je mnohdy totozné s mistem, kde mé osoba trvaly pobyt,
nelze pojem "bydliste" ztotozilovat s poyjmem "trvaly pobyt". "Trvaly pobyt" je terminem

spravniho prava, ktery ma ryze evidenc¢ni, a tudiz administrativni charakter.

Ustanoveni § §0 odst. 2 0. z. stanovi fikci bydlisté u osob, které vyuzivaji svého prava zit tam,
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kde to uznaji za vhodné, nikde se nezdrzuji trvale, resp. s Zddnym mistem nespojuji umysl se
v ném trvale zdrzovat. Tato okolnost totiz nemuize vést k tomu, aby tfeti osoby casto s
neamérymi obtizemi zjistovaly bydliité osob. Uprava zavadéjici fikci bydlisté vyznamnd
plni svou ulohu zejména pii dorudovani, uréeni mista pro plnéni aj. Uprava zavadgjici fikci
bydlisté vyznamné plni svou ulohu zejména pti dorucovani, uréeni mista pro plnéni apod.

Poskytnuti virtualni adresy je predmétem podnikani nékterych podnikateli Jednd se 0
placenou sluzbu.

Takto ziskand adresa je opravdu krajnim zptisobem, jak dosahnout oznaceni trvalého pobytu.

Pokud je adresa mista trvalého pobytu zfizena pravomocnym rozhodnutim ohlasovny?*), pak
adresa mista trvalého pobytu, véetné oznaceni tohoto udaje jako adresy tGfadu, je-li takto oz-
nacen v evidenci obyvatel, je udajem, ktery se zapisuje do obCanského prikazu (srov. § 3
odst. 2, pism. a) zdkona o obcéanskych pritkazech)

Legenda a Prameny:

*) ohlaSovna - obecni ufady, v hlavnim mésté Praze a v uzemné ¢lenénych statutarnich
mestech ufady méstskych ¢asti nebo méstskych obvodi, pokud tak stanovi statuty téchto mést
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik

- zékon ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a o zméné nékterych zakont
(zékon o evidenci obyvatel)

- zakon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

- zdkon €. 500/2004 Sb., spravni fad

- zékon €. 328/1999 Sb., o obCanskych prikazech

- vyhlaska €. 505/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona o socialnich
sluzbach

- https://www.mpsv.cz/files/clanky/23608/Metodika_prevence_ztraty bydleni_def.pdf

- https://cs.wikipedia.org/wiki/Bezdomovec

- https://www.bezplatnapravniporadna.cz/trvale-bydliste.html

- JUDr. Lucie Dolanska Banyaiova, LL.M., Ph.D., komentaf k § 80 ob&anského zakoniku,
ASPI

- https://faei.cz/zmenu-trvaleho-bydliste-nepodcenujte/

Kapitola IX.
Uloha Armady spasy v Zivotni situaci ztraty bydleni

Pravni Gprava
- zékon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach
Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

V Ceskoslovensku zahajila Armada spasy (The Salvation Army) préaci roku 1919, ale v roce
1950 byla jeji ¢innost komunistickym rezimem nasilné€ ukoncena.

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

46



=z~ | MINISTERSTVO
€ == | ProMisTNI

ROzVOJ CR

K obnoveni prace doslo v roce 1990, kdy se Arméada spasy v CR zaregistrovala jako ob&anské
sdruzeni. V soucasné dobé plsobi v Praze, Brn¢, Ostravé, Havifoveé, Karlovych Varech,
Krmové, Opavé, Prerove, gumperku, Frydku-Mistku, Jirkové, Chodové, Bohumin¢ a
Kopfivnici.

Cilem Armady spasy v Ceské republice je fyzicka, socialni, moralni a duchovni podpora lidi
vSech vékovych kategorii, a to na kiest'anskych principech. Cilovou skupinou Armady spasy
jsou vSichni ti, ktefi se ocitli v obtizné zivotni situaci, ale také ti, ktefi hledaji jakoukoliv
duchovni pomoc ¢i oporu.

Armada spasy v CR byla zaregistrovana MV CR dne 17.5. 1990 jako ob¢anské sdruzeni. V
zati 2013 byla po splnéni vSech zdkonnych podminek zaregistrovana Ministerstvem kultury
jako cirkev.

Je poskytovatelem socidlnich sluzeb dle zdkona ¢. 108/2006 Sb., o socidlnich sluzbach.

Armada spasy nabizi n¢kolik moznosti pomoci lidem, ktefi se z riznych pfi¢in ocitli bez
domova, v extrémni socialni situaci a nejsou schopni tuto situaci sami bez cizi pomoci fesit.

Pomoc postizenym lidem, poskytovana touto organizaci, se realizuje v nékolika vzajemné
navazujicich urovnich, které zacinaji tzv. ,,na ulici* a v idedlnim ptipad¢ konci ptechodem do
samostatného bydleni. Jedna se o nasledujici formy pomoci:

1. Terénni prace. Jedna se o specifickou formu socialni prace odlisena mimo jiné piisobenim
terénniho socidlniho pracovnika piimo v pfirozeném prostredi klientl. Je zaméfena na ty
jedince, ktefi nenajdou cestu ani do zakladnich nizkoprahovych sluzeb. Jedna se o lidi, ktefi
Ziji pfimo na ulici nebo v néjakém provizornim bydleni. Terénni pracovnici nabizeji kontakt,
pomoc pii feSeni nékterych slozitych situaci a také moznost pfechodu do vysSiho stupné
sluZzeb. Pracuje se Casto nejen s muzi, ale i s Zenami a také s mladymi lidmi, ktefi odesli
z domova (srov. napi. § 60 zakona o socialnich sluzbach). Diky terénni socialni praci mohou
lidé dosud zijici v prostiedi socialniho vylouéeni (exkluzi) zaéit ¥eSit svou bytovou situaci,
nalézt vychodisko z pasti zadluzenosti, hledat 1 GspéSné ziskat zaméstndni, ulehCit svym
détem cestu ke vzdélani a socidlnimu vzestupu, vyporadat s parazity, kteti zneuzivaji jejich
obtizné socidlni situace, zacit efektivn&ji komunikovat s Ufady a vyfizovat své ufedni
zalezitosti. To vSe pak mlze vyznamné pfispét ke stabilizaci jejich socidlni situace.

2. Nizkoprahové denni centrum. nabizi vS§em potiebnym, ktefi nemaji kde bydlet nebo
maji nevyhovujici podminky, pomoc formou poradenstvi, nabidku zakladni stravy, hygieny a
osSaceni. Lidé v nepfiznivé situaci zde mohou pobyvat béhem dne, mohu fesit své problémy
anebo jen sbirat sily. V nékterych nizkoprahovych dennich centrech je nabizen nebo
zprostredkovavan kontakt se zdravotnickym persondlem. Jde 0 socialni zafizeni
poskytujici sluzby socialni prevence. Je uréeno osobam v nepfiznivé socialni situaci
souvisejici s napi. s bydlenim (ztrata bydleni, nevyhovujici bydleni apod.) a poskytujici m. j.
I pomoc pii uplathovani prav, opravnénych zajmu a obstaravani osobnich zalezitosti a dalsi.
Sluzby v nizkoprahovém dennim centru jsou uréeny zletilym. Poslanim této sluzby je umoznit
osobam star§Sim 18 let, které se nachéazeji v nepiiznivé socidlni situaci spojené se ztratou
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bydleni travit ¢as v bezpetném prosttedi. Prostiednictvim zékladniho socidlniho poradenstvi
uzivatele motivujeme a podporujeme K vyuziti navaznych sluzeb a k snizeni dopadd
rizikového zptisobu Zivota. (srov. § 61 zakona o socialnich sluzbach)

3. Nocleharna. Je urcena pro prespani téch, ktefi nemaji bydleni nebo jejich bydleni je
nevyhovujici. Do této sluzby pfichazeji Casto lidé z nizkoprahového denniho centra nebo
piimo z ulice. Nabizi pfespani se zakladnim hygienickym servisem, skromnym stravovanim a
moznou vyménou pradla. V ramci poradenstvi pak zaméstnanci nabizeji moznost vyuziti
jinych socialnich sluzeb. Nocleharny se poskytuji jednotliveim, tedy muzim i Zenam. V
zimnim obdobi se dle potieby navySuje kapacita nocleharen v tak zvaném prostoru pro
,volnou zidli*, kde mohou ti, ktefi nenasli prostor v jinych sluzbach, nouzové ptespat v teple.
(srov. § 63 zdkona o socialnich sluzbdch)

4. Azylovy diim. Je socidlni sluzbou, ktera poskytuje pobytové sluzby na ptrechodnou dobu
osobam v nepfiznivé socidlni situaci spojené se ztratou bydleni. Nabizi moznost nepfetrzité
sluzby pro muze, Zeny, pro matky nebo rodiny s détmi. Jsou zde ti, ktefi nemaji kde bydlet,
at’ uz ztratili bydleni z divodu dluhii, rodinné krize nebo jinych zavaznych pticin. Azylovy
diam poskytuje komplex sluzeb, kde je naptiklad prostor pro piipravu jidla, samoziejmée
mozZnost ubytovani, pomoc pii jednani na ufadech apod. Specialni aktivizacni programy jsou
povinné pro uzivatele azylovych domi a pomahaji nejen v oblasti hledani zaméstnani, ale i v
rozvoji pracovnich dovednosti. (Srov. § 57 zakona o socialnich sluzbdach)

5. Socialni byty. vzhledem k tomu, ze v typologii socidlnich sluzeb neexistuje moznost dalsi
socidlni sluzby v oblasti bydleni, a vzhledem k chyb¢jici koncepci socidlniho bydleni se
Armada spasy snaZi zapliiovat i tuto diileZitou ¢ast prace pro ty, ktefi nemusi vyuzivat socialni
sluzbu, ale s ur€itym stupném podpory jsou schopni ziskavat dovednosti k samostatnému
bydleni. V této oblasti se zam¢fuje na samostatnéj$i bydleni v ramci azylovych domi nebo na
moznost bydleni v bytech, kde Armada spasy uzavird s potfebnymi a pfedem vytipovanymi
osobami podndjemni smlouvu.

6. Prevence bezdomovectvi. Jedna se o registrovanou terénni socialni sluzbu, poskytovanou
od roku 2004 v Ostravé. Jejim cilem je pomoci lidem, ktefi v minulosti ztratili byt, vratit se
do standardniho bydleni, pfipadn¢ pomoci lidem a rodindm, kterym ztrata bydleni a
socialni vylouceni hrozi. Od roku 2004 je poskytovana v Ostravé.

V ramci této sluzby provozuje Armada spasy v Ostraveé socidlni bydleni ve tfech obvodech, a
to v obvodu Moravska Ostrava a Pfivoz, Poruba a Jih. V soucasné dob¢ poskytuje sluzbu ve
149 bytech. Tyto byty jsou urCeny osobam, které zpravidla prosly néjakou pobytovou
sluzbou, jako je napf. azylovy dim. V ,tréninkovém byté“ muze byt uzivatel zpravidla po
dobu péti (5) let. Pokud v tomto obdobi spolupracuje a fadné plni své povinnosti, vyplyvajici
z podngjemni smlouvy, muze uz po dvou letech dostat doporuceni Armady spasy, aby s nim
vlastnik nemovitosti uzaviel ndjemni smlouvu. Armdda spasy pak s uzivatelem jesSté
minimalné pil roku spolupracuje.

Sluzba Prevence bezdomovectvi je od 1. 1. 2014 poskytovana také v Brné, od roku 2015 v
Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
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Praze a od unora 2016 také v Bohuminé.

V obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2020 je realizovan v Brné projekt ,,Rozvoj prevence
bezdomovectvi v Brné®, jehoz realizatorem je Armada spasy. Hlavnim cilem je podpora a
motivace osob Zijicich v socialné¢ vyloucenych lokalitach ve mésté Brn¢ v zacélenéni se do
bezpe¢ného a pln¢ samostatného bydleni prostiednictvim terénni socialni sluzby a podpory a
motivace v dovednostech vedoucich k zodpovédnému bydleni s postupnym osamostatnénim

se od podpory pomahajici organizace.

Armada spasy se ucinné podili na snizeni nc¢kdy i tragického dopadu ztraty bytu na
postizeného obc¢ana a to v ramci svych Sirokych aktivit. Armada spasy Vv oblasti bydleni sice
neobstarava ani nepfidéluje byty, poskytuje pouze momentalni feSeni nepfiznivé zivotni
situace postizeného obCana a tim mu poskytuje dostatek casu, aby si mohl spomoci
pracovnikii Armady spasy obstarat misto k bydleni trvalého razu. Pokousi se svymi
poskytovanymi sluzbami zmirnit nasledky neptiznivé Zivotni situace, kterou znamena ztrata

bytu.

Ulohou Armady spasy V situaci, kterou je hrozba ztraty bydleni nebo jeho fakticka ztrata
spociva v Siroké Skale moznosti pomoci postizenym jak 1épe sndSet tento nepiiznivy stav a
v mnoha piipadech také takovy neptiznivy stav napravovat.

Prameny:
- zakon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

- https://armadaspasy.cz/o-nas/kdo-jsme/
- https://cs.wikipedia.org/wiki/N%C3%ADzkoprahov%C3%A9 denn%C3%AD _centrum

Kapitola X.
Vzor zZddosti k prijeti do seniorského domu

Pravni Gprava

- zakon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

- vyhlaska ¢. 505/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o socialnich sluz-
bach

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Domov pro seniory (diive domov dichodct) je druh pobytové socialni sluzby, ktera je
uréena seniortim, t. j. osobam nad 65 let véku (Srov. § 49 zdkona o socidalnich sluzbdach). Je
obvykle urCen osobam, které potfebuji trvalou pomoc druhé osoby z duvodu snizené
sobé&stacnosti. V idealnim ptipadé by mél klientim trvale ¢i docasné nahradit domov. Pobyt
v domoveé pro seniory je placenou socialni sluzbou. Za pobytové sluzby poskytované v
domovech pro seniory hradi osoba uhradu za ubytovani, stravu a za péci poskytovanou ve
sjednaném rozsahu (srov. § 73 zdakona o socialnich sluzbach). Maximalni vySe uhrady za
poskytovani socidlnich sluzeb v domovech pro seniory je stanovena vyhldskou ¢. 505/2006
Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdakona o socidlnich sluzbach, § 15, odst. 2.

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
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Podminky pro pfijeti do domova pro seniory jsou témér ve vSech zatizenich podobné.
Zakladem je podat Zadost ® oumisténi a doloZit vyjadieni oSetfujiciho lékafe
0 zdravotnim stavu Zadatele o umisténi.

Pii nastupu do domova pro seniory uzavira Zzadatel o umisténi se zafizenim jako
poskytovatelem smlouvu o poskytnuti pobytové socialni sluzby v domové pro seniory.
Tato smlouva obsahuje prava a povinnosti obou smluvnich stran a obsahuje nalezitosti jako
uréeni smluvnich stran, rozsah poskytovanych socialnich sluzeb, ustanoveni o ubytovani,
stravovani a péci, fakultativni ¢innosti, misto a ¢as poskytovani sociadlni sluzby, vySe thrady
za socidlni sluzbu a zplsob jejiho placeni, ujedndni o dodrzovéani wvnitinich pravidel
stanovenych poskytovatelem pro poskytovani socidlnich sluzeb, vypovédni divody a
vypovédni lhiity, doba platnosti smlouvy, podpisy klienta a poskytovatele. Smlouva musi byt
pisemna a vyhotovena ve dvou exemplafich, lze ji ménit ¢i zruSit opét pouze pisemne.
Obsahuje také prohlaseni o tom, ze smlouva byla uzaviena na zakladé svobodné a vazné vule
a obé¢ strany jsou srozumény s jejim obsahem, ktery stvrzuji svym podpisem. Ob¢€ strany timto
pravnim aktem nabyvaji prava a povinnosti vyplyvajici z pfedmétné smlouvy.

Prava a povinnosti obyvatel domova pro seniory jsou zakotveny v domovnim iadu kazdého
domova. Zékladnimi idaji v ném jsou: v jaky ¢as a komu je domov pfistupny, misto a Cas
programt a zda jsou dobrovolné ¢i povinné, kdy ma klient volny cas, ¢as no¢niho klidu, ¢as
hygieny, jakym zptisobem a kdy se projedndvaji zélezitosti ohledné provozu domova, normy
ohledné koufeni, alkoholu a jinych drog, pravidla ohledn¢ navstév, zplsob oznamovani
nemoci a narokl na 1écbu, jakym zptisobem mohou klienti pouzivat véci a zatizeni, ktera maji
v domov¢ k dispozici, zplisob hrazeni ptipadnych Skod, které zplsobi klient, sankce za
poruseni pravidel a podminky ohledné opusténi domova.

i)

VZOR

Zadosti o prijeti do domova seniori v Pisku

Univerzalni vzor vydany MPSV ¢i ufadem prace neni k dispozici. Kazdy domov pouziva
svoji vlastni verzi. Pro ilustraci je zde pouZit vzor Zadosti o pfijeti do domova pro seniory V
Pisku

ZADOST O PRIJETI SeniorCentrum Pisek

r wr

Evidenéni éislo

(vypIni Domov)

Jméno a prijmeni klienta, titul

Adresa trvalého bydlisté

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
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Korespondencni adresa

Misto souc¢asného pobytu

Telefon, email

Datum nar. (den, mésic, rok)

Misto a okres narozeni

Statni oblanstvi

Zdravotni pojiStovna

Jméno, adresa a telefon
praktického lékare

Omezeni svépravnosti LINE

O ANO - rozsah/oblast omezeni svépravnosti:

Jméno zakonného zastupce:

Kontaktni osoba

(jméno a pFijmeni, vztah
k Zadateli, kontaktni adresa)

Telefon, e-mail

Dalsi kontaktni osoby

Jméno, telefon, e-mail

0 ANO - vySe prispévku:

Prispévek na péci e o
O NE (Pokud je v Fizeni, kdy bylo zazadano):

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
s ditrazem na problematiku bydleni* je realizovin za prispéni prostiedkii statniho rozpoctu
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Oduavodnéni Zadosti

Popis situace klienta
(zdravotni stav, socialni
situace...)

Jak jste se o0 nas dozvédéli?

O JAKOU SLUZBU ZADATE?
O Domov pro seniory [0 Domov se zvlastnim rezimem

Poznamky

Dokumenty, které je tieba doloZit k této Zadosti:
- Vyjadfeni 1€kafe
-V pfipad¢ ustanoveni opatrovnika kopii o Ustanoveni opatrovnika (usneseni, rozsudek)
- Popft. ovétenou kopie Smlouvy o napomoci, Dohody o zastupovani...

ProhlaSeni Zadatele:

Timto prohlasuji, ze v souladu se zdkonem ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udajd,
souhlasim se zpracovanim a uchovanim poskytnutych udaju pro ucely zarazeni této mé zadosti
do evidence zadatelu o ptijeti do sluzby spolecnosti Seniorsky diim Pisek a.s.. Zdroven udeéluji
souhlas ke zpracovavani (shromazdovani, ukladani, pouzivani, uchovavani, tiideni a
predavani) osobnich udajii souvisejicich s pobytem v SeneCura SeniorCentru Pisek a to ode
dne poddni Zadosti, po dobu poskytovani sluzby az do doby archivace a skartace. Déle
prohlasuji, ze veSkeré udaje, uvedené v této zadosti, jsou pravdivé a Zddnou podstatnou

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
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skutecnost, ktera by méla vliv na poskytovani sluzby, jsem nezamlcel/a. Pokud dojde ke zmeéne
udajii uvedenych v Zadosti o poskytnuti socidlni sluzby, zménu neprodlené nahldsim. Jsem si
védom/a, ze nepravdivé udaje mohou mit za nasledek vytazeni z evidence zadatell o piijeti do
SeneCura SeniorCentra Pisek pfipadné i ukonceni smlouvy mezi mnou a poskytovatelem.

Datum: ...
Podpis zadatele: ..o
Podpis zakonného zastupce (je-li UStANOVEN): ..o,

Prameny:
- zakon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

- vyhlaska ¢. 505/2006 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zakona o socialnich sluz-
bach
- https://cs.wikipedia.org/wiki/Domov_pro_seniory

Kapitola XI.
Rizeni o Zadosti k prijeti do seniorského domu na vécné prislusném organu statni spravy

Pravni Giprava

- zakon ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik (déle jen ,,0. z.*)

- zékon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Za dostupnost socialnich sluzeb na svém uzemi odpovidaji podle zdkona o socialnich
sluzbdch kraje. Maji za ukol pfipravovat plan jejich rozvoje. Ministerstvo prace a
socialnich véci je kontroluje a ptipravuje dlouhodobé tipravy celého systému.

Ztizovatelem domovii pro seniory v Ceské republice mohou byt organy statni spravy (napf-.
Ministerstvo prace a socialnich véci) nebo organy uzemné samospravnych celkt, tedy kraje,
ale ptredevsim jednotlivé obce. Vedle nich provozuji domovy dichodct i nekteré neziskové
organizace, cirkve, ale 1 soukromé firmy.

Umistovani do seniorského domu neni Fizeno Zadnym procesnim pravem a o umisténi do
domova pro seniory nerozhoduje Zadny urad. Zafizeni si mize zajemce svobodné vybrat a
pozadat jej o poskytovani sluzeb (srov. § 90 zdkona o socidlnich sluzbach).

Metodika, ktera by ur¢ovala pravidla fizeni o Zadosti k pfijeti do seniorského domu neexistuje
a pravidla pro pfijimani zajemcl o tuto socidlni sluzbu si kazdy poskytovatel urcuje sam.
Tato pravidla jsou ale témétf shodna nebot zakladni rdmec je dan zakonem o socialnich
sluzbach a lisi se jen velmi malo, vétsSinou podle mistnich podminek.

Projekt ,,Zvysovani odborné kvalifikace poradci a podpora obcanského poradenstvi
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Rozhodne-li se senior pro domov pro seniory, proces zadani o poskytnuti této sluzby
postupuje nékolika fazemi a oznaCuje se jako jednani se zdjemcem o socidlni sluzbu,
klientem se ¢lovek stava az v okamziku podepsani smlouvy.

V zésad¢ lze konstatovat, Ze praxe vytvofila obecné schéma, které — az na drobné odliSnosti —
je uplatiovano témér sjednocené poskytovateli této socialni sluzby. Je dvouetapové.

A. Jednani se zajemcem

a) zajemce si obvykle zjiSt'uje zékladni informace o moznostech umisténi do domovii pro
seniory a to piimo v zafizeni nebo na socialnim odboru obecniho tifadu podle mista bydlisté ;

b) byva doporuc¢ovano navstivit vybrané zafizeni, aby senior zjistil, zda mu bude vyhovovat
prostiedi, personal, rezim i nabidka sluzeb ;

c) podani samotné Zadosti (Srov. kapitolu X. této pomiicky, pozn. pod carou v), str. 502?7).
Tu si podava bud’ sam zajemce, ktery potfebuje pfedmétnou socialni sluzbu, anebo jeho
opatrovnik. Kazdy zajemce si muZze podat nekolik pfihlasek najednou K riznym
poskytovatelim, jejich pocet neni omezen. Oslovuje primo konkrétni poskytovatele
socidlnich sluzeb. Formuldf zadosti lze stahnout z webovych stranek vybraného
poskytovatele, nebo pifimo u né¢ho. K Zadosti je potfeba pfilozit vSechny povinné pfilohy
(vyjadieni oSetfujiciho 1ékafe 0 zdravotnim stavu zajemce, rozhodnuti soudu v piipadé
omezeni svépravnosti dle § 55an 0. z.) ;

d) provedeni socialniho Setieni se uskute¢ni po odevzdani zadosti a lékatrského posudku. To
znamena navstévu socialniho pracovnika pfed nastupem zajemce do domova pro seniory v
misté jeho bydlisté (dle moznosti poskytovatele a se souhlasem uzivatele). Ramci mistniho
Setfeni socidlni pracovnik podava zdjemci informace o sluzbé a poskytuje mu zakladni
socialni poradenstvi. V zavéru by mélo byt zfejmé, zda pozadavky a cile zajemce lze
realizovat u tohoto konkrétniho poskytovatele. Soucasti socialniho Setfeni je posuzovani
sobé&stacnosti zajemce, pro které je vhodné pouzit bodovani. Tento postup doporucuje také
Asociace poskytovatelii socialnich sluzeb Ceské republiky. Poskytovatel dava zajemctim
body dle veéku (¢im star$i, tim vice bodil), vySe pfispévku na péci (IV. stupenn mé nejvice
bodl), zdravotniho stavu, socidlni situace a dle zapojeni blizké rodiny, ktera by se mohla o
seniora starat. Hodnotici kritéria se mohou mezi domovy nepatrn¢ lisit.

e) vystup ze zjisSténych skute¢nosti. Jedna se o rozhodnuti poskytovatele o pfijeti ¢i nepfijeti
zajemce o poskytnuti socialni sluzby poskytovatele socialnich sluzeb ; poskytovatel je
povinen vést evidenci zadatelli o sluzbu, a to také odmitnutych zajemct (Srov. § &8, pism. g)
zakona o socidalnich sluzbach);

f) vybér zajemct z evidence. Rozhodujicim kritériem pro piijeti podle pravidel ziizovatele je
stupen zavislosti na pravidelné pomoci jiné osoby, pfedevs§im vyjadieny stupném piiznaného
piispévku na péci, osobni a rodinné poméry Zadatele a jeho vek.
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g) prijeti zajemce. U poskytovatele zpravidla plisobi pfijimaci komise, kterd posoudi, zda
zajemce spliuje kritéria dand pro pfijeti. Slozeni pfijimaci komise muze byt u kazdého
poskytovatele jiné. Zpravidla to byva vrchni sestra a socialni pracovnice, mize tam byt téz
vedouci poskytovatele, pfizvany 1€kat, zastupce ztizovatele apod.

h) na zakladé¢ doporuceni pfijimaci komise o pFijeti ¢i nepFijeti zajemce rozhoduje
statutarni zastupce poskytovatele.

B. Klient
BA) smlouva o poskytnuti socidlni sluzby (srov. § 90an zdkona o socidlnich sluzbdch). Pro
uzavirani smlouvy o poskytnuti socidlni sluzby a pravni vztahy vzniklé z této smlouvy se

pouziji ustanoveni obcanského zdakoniku (Srov. § 1724an o. z.).

Tim se zajemce stane v okamziku podepsani smlouvy.

Prameny:
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik

- zékon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

- https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/kde-se-0-vas-postaraji-nejlip-atlas-domovu-pro-
seniory-v-ceske-republice_201602280800_msulek

- https://is.muni.cz/th/qOr6u/S_indela_r_ova__- Diplomova__pra_ce.pdf
http://jmsoc.cz/strediska/domov-pro-seniory/faq/

Kapitola XII.
Vzdjemny vztah obcanského soudniho radu a exekucniho radu pri uprave vykonu rozhodnuti

prodejem bytu

Pravni Gprava

- zdkon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad (dile jen ,,0. s. 1.%)

- zékon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni Cinnosti (exekucni fad) a o
zmeéne dalSich zékoni (déle jen ,,ex. t.%)

Stru¢ny podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Oba pravni predpisy maji spole¢ny cil. Donutit soustavou pravidel dluznika, aby splnil sviij
dluh tehdy, kdyZz ho nesplnil v uloZené mu lhtté dobrovolné. Tedy pfi existenci dvou pravnich
predpisi vydanych a upravujicich jeden cil je zavedena tzv. dvojkolejnost vykonu
rozhodnuti, kdy vykon rozhodnuti mize provadét bud’ sam soud prostfednictvim svych
vykonavateli, nebo povéreny soudni exekutor.
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Vzajemny vztah o. s. f. a ex. . je upraven v § 52 ex. i. tak, Ze o. s. f. se pouZzije pfiméfené v

téch ptipadech, kdy ex. f. nestanovi néco jiného. Z tohoto ustanoveni je patrnd subsidiarita
(subsidiarita = pomoc nebo podpora) o. s. f. vidi ex. f. .

O.s. T. jetedy v oblasti fizeni, v nichz je mozné vykonat rozhodnuti, pfedpisem obecnym a
ex. f. V této oblasti ie pfednisem specialnim.

Ex. . neobsahuje komplexni Gpravu exekucniho fizeni a tak v situaci, kdy exekucni tad
konkrétni otazku vyslovné neupravuje, je potfeba pfiméfené pouzit ustanoveni o. s. . .
NenapInéni komplexnosti Upravy exekucniho fizeni v ex. f. bylo zplsobeno snahou o
zachovani rovnosti postaveni opravnénych a povinnych, a to bez ohledu na to, zda si
opravnény zvoli k vymozeni prava postup dle ex. f. nebo dle o. s. f. . Subsidiarita o. s. f. vci
ex. f. v8ak neni omezena na cast Sestou (Vykon rozhodnuti, § 251an), upravujici vykon
rozhodnuti, ale jak vyplyva z § 254 odst. 1 o. s. . (,,(1) Na vkon rozhodnuti se uzije
ustanoveni predchazejicich casti, neni-li v této casti uvedeno jinak. Rozhoduje se vsak vzdy
usnesenim. ...").

Exekuce prodejem nemovité véci (bytu) je jeden ze zptisobll provedeni exekuce, ktery spoc¢iva
v zablokovani ur¢ité nemovité véci a jejim nasledném prodeji v drazbé (srov. zjm. kapitolu |1
teto pomuicky). K exekuci nemovitosti dochazi ve chvili, kdy povinny (dluznik) nedokaze
splacet své zavazky vuci opravnénému (véfiteli), pokud dana nemovitost patii piimo
povinnému a zaroven jestlize jiné zpuisoby provedeni exekuce nepostacuji k vymozeni dluzné
Castky.

V Ceské republice miize exekuci nemovitosti provadét pouze soudce, nebo soudni exekutor,
kterého na navrh opravnéného povéii exekucni soud.

Prodej nemovitych véci podle o. s. i. se fidi ustanovenimi § 335-337h. Vykon rozhodnuti
prodejem nemovitych véci miiZze byt nafizen, jen kdyZ opravnény oznaci nemovitou véc,
jejiz prodej navrhuje, a jestlize listinami vydanymi nebo ovéfenymi statnimi organy,
popiipadé téz vefejnymi listinami notdfe doloZi, Ze nemovitd véc je ve vlastnictvi
povinného. O tom, Ze byl podan navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych
véci, soud vyrozumi pfislusny katastralni ufad (srov. § 335 odst. 1). Soud majetek dluznika
aktivné nedohledava tak, jak to ¢ini exekutor. V&fitel je omezen navrhem jednoho zptisobu
provedeni vykonu rozhodnuti (srazky ze mzdy, pfikdzani pohledavky, prodej movitych véci
nebo nemovitosti, prodej podniku, =zfizeni soudcovského zastavniho prava k
nemovitostem...). Soud nemiize provadét nckolik zpisobli vykonu rozhodnuti soucasné,
naopak exekutor tuto kompetenci ma. Soudce vydava usneseni o nafrizeni vykonu
rozhodnuti prodejem nemovité véci.

Prodej nemovitych véci podle ex. ¥. se fidi ustanovenimi § 66-69. K exekuci prodejem
nemovité véci povinného miize exekutor pfistoupit, jen jestlize bude listinami vydanymi nebo
ovéfenymi statnimi organy, popiipad¢ téZ vetejnymi listinami notafe doloZeno, Ze nemovita
véc je ve vlastnictvi povinného (Srov. § 66 odst. 2). Soudni exekutor vydava exekudéni
prikaz o provedeni exekuce prodejem nemovité véci. Soudni exekutor sam zjistuje a
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vyhledava veskeré dostupné informace a udaje o pfedmétné nemovitosti (bytu), ktera je
pfedmétem vykonu rozhodnuti. Soudni exekutor muze v jedné véci zvolit vice zplsobi
exekuce zaroven, pro kazdy z nich pak vyda zvlastni exekucni piikaz.

Vzajemny vztah o. S. f. a ex. f. (subsidiarita) se projevi jednozna¢né napi. v pravni upraveé
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych véci (bytu) podle ustanoveni § 66 ex. . (Srov. § 66
odst. 3, 4, 6, 7).

Prameny:
- zékon €. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad

- zdkon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekuc¢ni fad) a o zme-
n¢ dalSich zakont

- file://IC:/Users/admin/Downloads/DPTX 2011 1 0 177360 0 115935.pdf

- https://www.ekcr.cz/1/exekutori-radi/838-28-rozdil-mezi-exekuci-a-soudnim-
vykonem-rozhodnuti?w=

- https://cs.wikipedia.org/wiki/Exekuce_prodejem_nemovit%C3%A9 v%C4%9Bci

- https://cs.wikipedia.org/wiki/Exekuce

Kapitola XIII.
Podminky ziskani hypotéky na koupi bytu

Pravni Giprava

- zjm. zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

- zjm. zékon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru

- zakon ¢&. 6/1993 Sb. Ceské narodni rady o Ceské narodni bance

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Pro ziskani bezproblémové a bezpecné hypotéky je zadouci, aby hypotééni dluznik splinil
nékteré podminky.

Zakladni podminKky ur¢uje svymi pokyny Ceska narodni banka. Poskytovatelé k nim ale
ptidavaji dalsi, aby méli co nejvétsi jistotu, Ze hypotécni dluznik zvladne splacet a pljcené
penize se hypote¢nimu véfiteli opravdu vrati.

Je bohuzel smutnym trendem poslednich let, Ze podminky pro ziskani hypotéky jsou rok od
roku pfisnéjsi. Zatimco jesté pred par lety staCilo prokazat dostatecné piijmy a hypotécni
dluznik dosahl 1 na 100% hypotéku, nyni je vSe mnohem slozit&j$i. Navic se pravidla stéle
Castéji meéni a podminky pro ziskani hypotécniho tvéru se lisi podle bankovniho domu. Dle
praxe s poskytovanim hypoték 1ze formulovat 7 typt podminek, které jsou aktualni v roce
20109.

1. Vék
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zélezi vzdy na metodice dané banky. Obecné plati, Ze na hypotéku maji Sanci dosahnout lidé v
aktivnim véku. Pokud uz je Zadatel tedy v diichodu, jeho $ance nejsou moc velké.

Zadatel se muize také orientovat podle doby, do kdy musi hypotéku splatit. Obvykle to byva
do 67 let véku. Vyjimecné 1 do 70 ¢i vice let. Pokud tedy o hypotecni Gvér pozada okolo
Sedesatky, mél by se ptipravit se na rychlé splaceni kvili kratsi splatnosti hypotéky.

Z uvedeného je ziejmé, ze obvykly vék, kdy ma zadatel o Gvér Sanci ziskat hypotéku, je
18 — 67 let.

2. Prijem

Struéné feceno, piijem Zadatele o hypotécni Gvér musi byt takovy, aby zvladl hypotéku
splacet. Zadné konkrétni &islo ale uréené neni. Zalezi na vysi hypotéky, dobé splatnosti a
urokové sazbé, kterou banka nabidne. To jsou mantinely, které zadatel musi odpovédné zvazit
a propocitat s ohledem na sviij zdravotni stav, trvalost zaméstnani a dalsi faktory v budoucnu,
aby ziskal pokud moZzno objektivni obraz moznosti svého pifijmu, aby mohl splacet az do
uplného vyrovnani svého zavazku.

Voditkem mtiZzou byt posledni aktualni pokyny Ceské narodni banky. Podle nich smi byt
hypotéka maximalné devétkrat vyssi nez Cisty ro¢ni prijem zadatele. A vyse splatky nesmi
prekrocdit 45 % jeho Cistého mési¢niho prijmu.

Do prijmi, které¢ banky uznavaji, se obvykle pocitaji naptiklad:
a) mzda, kterou dostavate v zaméstnani,

b) ptijmy z podnikani,

¢) ruzné druhy diichodu (naptiklad starobni, invalidni, vdovsky ¢i sirot¢i)
d) pfijmy ze soucasného i budouciho pronajmu,

e) rodi¢ovsky piispévek,

) vyzivné na dité,

g) vysluhovy piispévek,

h) diety,

ch) odména péstouna,

1) renta a dalsi pfijmy

Pokud si zadatel obstarava svoje piijmy pouze na brigadach na zakladé dohody o provedeni
prace (DPP) nebo dohody o pracovni &innosti (DPC), u fady penénich tstavii takovyto
zpusob opatfovani si pfijma se jevi jako nedtvéryhodny a uvér zpravidla neposkytnou.
Zadatel musi poéitat s tim, Ze hypotééni véfitel bude trvat na prokazani p¥ijmu a to bez
ohledu, Ze si zadatel pajcuje tfeba jen nckolik set tisic a ru¢i mnohamilionovou nemovitosti.
Zamé&stnancim, ktefi maji pracovni pomér zaloZeny pracovni smlouvou obvykle staci
potvrzeni o vysi pfijmu, osoby samostatné vydélecné ¢inné a jim na roven postaveni zZadatelé
pak dokladaji dafiové ptiznani. Zpravidla za posledni dva roky.
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Lze tedy konstatovat zavér, Ze ¢im je zadost o hypotéku vyssi, tim vysSi prijmy Zadatel
potiebuje.

3. Bonita

Je to hodnoceni schopnosti zakaznika dostat svym zavazkim vic¢i hypotéénimu véftiteli, od
kterého si pujcuje penize — vypocitava ji a stanovuje banka ¢i nebankovni instituce v
souvislosti se zadosti o financovani, nebo refinancovani.

Poskytovatel hypotéky nejcastéji kontroluje ivérovou zatizenost zadatele (aktudlni splatky
zéavazki plus Zivotni minimum) a jeho soucasny aktualni dolozitelny piijem.

Kromé vyhodnoceni piijmi, zavazkl a splaceni zavazka bonita zpravidla reflektuje majetky a
historii zadatele. Podle tzv. ratingu (klasifikace miry davéryhodnosti) Zadatele potom
poskytovatel hypotéky nabizi financovani s ptisluSnou vysi rizikové piirazky (nizs§i bonita =
vyssi pfirazka a vyssi urokova sazba).

Dulezité pro poskytovatele jsou nejen piijmy zadatele nebo zaznamy v registrech dluznikd,
ale také jeho dalsi pujcky, které splaci. Poskytovatelé totiz obvykle ptedpokladaji, Zze pokud
zadatel o hypotéku ma dalSi zavazky, mize mit diive nebo pozdé&ji problémy s jejim
splacenim.

Aby si zadatel o hypotéku zjistil moznou miru pravdépodobnosti jejiho ziskani, pak je vhodné pied
pozadanim o ni si ovérit svou bonitu nejlépe u zkuseného hypote¢niho poradce.

4. Zaznamy v registrech dluzniki

Pokud chce zadatel ziskat hypotéku, nesmi mit Zadné vét§i zaznamy v registrech dluznika a to za
poslednich 3 az 5 let pfed podanim zadosti o hypotééni uvér. Je ticba mit na paméti, ze poskytovatelé si to
vzdy samy kontroluji.

Kdyz z této doby ma zadatel pouze drobnéjsi zdznamy bagatelnich ¢astek, Sanci na poskytnuti hypotéky
stale jesté ma. Jinymi slovy, jestli Zadatel jednou ¢i dvakrat zapomnél zaplatit tii sta korun, stale mize najit
poskytovatele, ktefi to budou tolerovat. Ale je tu pravdépodobnost, ze poskytovatel miize na tomto zakladé
dat vyssi arok.

Naopak pokud jste v exekuci nebo insolvenci, na hypotéku rovnou zapomerite.

registrech dluzniki.
5. Hodnota zastavy

V soucasné dob¢ je tieba pro ziskani hypotéky, aby zadatel vZdy ruc¢il nemovitosti. Obvykle
to byva ta sama nemovitost, kterou si zadatel po poskytnuti hypotéky diky hypote¢nimu Gvéru
koupi. Mize to ale byt i jakékoliv jind nemovitost, kterd spliiuje podminky daného
poskytovatele. Neni ovSem také vylouceno, aby zadatel rucil vice nemovitostmi najednou,
coz by mu mohlo pomoci ziskat vyssi ptjc¢ku, pokud bude vyhovovat bonita.
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Maximalni vyse hypotéky je limitovana pravé hodnotou zéastavy. Podle pokynii Ceské narodni
banky poskytovatelé Zadateli ptij¢i maximalné 90 % z ceny nemovitosti, kterou ruc¢i. A i to
pouze vyjimecné. Mnohem obvyklejsi je pijcka do 80 % hodnoty zastavy.

Ztoho vyplyva, ze zadatel vzdy zaplati nejméné 10-20 %  z vlastnich zdroji (pokud neruci vice
nemovitostmi). Zaroven ale zadatel nesmi zapominat, Ze s pofizenim nemovitosti jsou spojené i dalsi
naklady. Naptiklad:

a) kupni dan (4 % z ceny nemovitosti),

b) provize realitni kancelafi (obvykle alespont 3 — 5 % z ceny nemovitosti)

c) nebo poplatky za notafe ¢i advokata, popt. jiné.

Z uvedeného je ziejmé, Ze hodnota zastavy musi byt vzdy vyssi nez pozadovana hypotéka. A to tak, aby
hypotéka tvorila maximalné 90 % z jeji odhadni ceny.

6. Pobyt v Ceské republice

Pro &eské oblany jako Zadatele je to formalita, ale u cizincii nikoliv. Aby v Cesku ziskali
hypotéku, musi mit v CR:

a) alespon prechodny pobyt, pokud jsou ob¢any jiného statu Evropské unie,
b) trvaly pobyt, pokud jsou z jiné zem¢.

Vyjimku maji pouze slovenSti obcané, ktefi u nékterych bank trvaly ani pfechodny pobyt
dokladat nemuseji.

7. Podminky pro hypotéky stanovené Ceskou narodni bankou

Uvedené podminky souvisi s mimo jiné s pokyny Ceské narodni banky (CNB). Tyka se to
zejména vySe prijmi a hodnoty zastavy. Centralni banka totiz v minulych letech stanovila
limity, které se téchto oblasti tykaji.

Jsou to:

- LTV (angl. Loan To Value = ,,0vér v hodnoté*) — tedy pomér vyse pijcky vici hodnoté
nemovitosti. CNB uréuje, Ze maximalni vyse hypotéky je 90 % z hodnoty nemovitosti.
Zaroven ale pocet podobnych Uvéri omezila. Podle jejich pokynii mohou vice nez 80%
hypotéky tvofit maximalné 15 % z objemu hypotecnich uvért, které dana banka poskytuje.
Mnohem obvyklejsi jsou proto hypotéky s LTV do 80 %.

- DTI (angl. Debt To Income )— pomér celkového zadluzeni vuci ¢istému ro¢nimu piijmu
zadatele. Podle pokyni CNB smi byt celkova vySe vaSich piij¢ek maximalné 9% vySSi nez
vaSe €isté ro¢ni prijmy.

- DSTI (angl. Debt Service To Income) — pomér vyse splatek vici Cistému mésiénimu piijmu
zadatele. Opét se pocitaji nejen splatky hypotéky, ale 1 vSech dalSich pajcek. Jejich vySe muze
byt maximalné 45 % z Zadatelova Cistého mési¢niho prijmu.
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Ptestoze pokyny centralni banky nejsou zavazné, poskytovatelé¢ je dodrzuji. Pokud tedy
zadatel chce dosahnout na vyhodnéjsi podminky, vyplati se mu rucit vice nemovitostmi a
pozadat o hypotéku spolecné s dalsimi lidmi (naptiklad s manzelem ¢i manzelkou).

Priklad

- zadatel chce koupit byt za 3 000 000,- K¢ ;

- protoze LTV je maximalne 90 %, banka mu pujci nejvys 2 700 000,- K¢. Takovych hypoték
ma ale jen omezené mnozstvi, a tak mu pravdépodobné nabidne jeste méne — 2 400 000,- K¢
(80%) ;

- V takovém pripadé musi mit naspoieno alesponn 600 000,- K¢ (nebo rucit jesté dalsi
nemovitosti);

- dalsi p¥iblizné vydaje cca 300 000,- K¢ (dan z nabyti nemovitost, poplatky realitni kanceldri
ajiné)

- jeho dista mési¢ni mzda je napr. 25 000,- K¢. Proto si miize pujcit maximalné 2 700 000,-
K¢ (srov. 2. podminku,).

- Zaroven ale splatky nesmi piesahnout 11 250,- K¢ (srov. 2. podminku,).
- Znamena to, ze u hypotéky ve vysi 2 400 000,- K¢ Zadatele v tomto konkrétnim pripade pri
uroku 2,59 % ceka splaceni minimalné 25 let. VZdy ale zdlezi na aktudlni urokové sazbe.
Nejcastéjsi potiebné dokumenty pro ziskani hypotéky v roce 2019
a) podepsana zadost 0 hypote¢ni Gvér,
b) doklady totoznosti,
C) potvrzeni 0 vy3i pfijmu od zamé&stnavatele nebo datiové pfiznani v piipadé OSVC,
d) vypisy z bézného uctu za poslednich 3—6 mésict
e) odhad nemovitosti,
Podle toho, k ¢emu ptesné si zadatel uvér na bydleni bere, potiebujete jeste:
navrh kupni smlouvy nebo navrh budouci kupni smlouvy,
rozpocet rekonstrukce ¢i stavby
nebo naptiklad smlouvu o advokatni nebo notarské uschove.

Struény popis procesu ziskani hypotéky na koupi bytu

@) prizkum, jak drahy byt si mohu dovolit — prvnim piedpokladem Zadosti 0 hypoteéni
uvér je, aby zadatel mél vybrany predmét financovani, tedy nemovitost, kterou bude
hypotékou financovat. V této situaci je neocenitelna pomoc hypote¢nich makléit, kteti dokazi
spocitat maximalni vysi tvéru v riznych bankéch.

B) vybér bytu — Kdyz zadatel jiz zna své finanéni moznosti, miize se pustit do priizkumu
nabidky na trhu. Pokud si vybere novostavbu, vétsinou si budeme muset kromé ceny za byt
pfipocitat naklady na pofizeni kuchyné. Nemusi ale platit 4% dan z nabyti nemovité véci.
Potizovaci cena starSiho bytu bude sice obvykle nizsi, ale kromé dané z nabyti nemovité véci
pocitejme s naklady na rekonstrukci. Pii vybéru bytu byva kromé ceny, stavu nemovitosti a

wevr

dispozice nejdualezitéjsim kritériem lokalita.
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B) skon&eni vybéru, vybrano — zadatel se jiz rozhodl pro konkrétni byt a zarezervoval si ho.
Nyni je tfeba co nejrychleji vyfidit financovani. Hypotéku je dobré mit schvalenou jesté
predtim, neZ podepiSe kupni smlouvu. Muze se totiz obcas stat, ze banky nebudou chtit
zadatelovu predstavu zafinancovat.

@) schvaleni hypotéky - po podani zadosti o hypotéku poskytovateli poskytovatel
vyhodnoti, jsou-li ptijmy dlouhodob¢ udrzitelné a dostatecné pro bezproblémové splaceni
uvéru. To probiha nyni mnohem peclivéji, nez tomu bylo diive. Pokud by banka pii
posuzovani pochybila, klient by se toho mohl pozdéji dovolavat. Hypotéky bez prokazovani
piijmu jsou jiz minulosti, i kdyZ v nékterych ptipadech je mozné tzv. zjednodusené dokladani
—to v8ak znamena pouze méné ,,papirovani“. Dostate¢nost ptijma dnes banky ovétuji vzdy.

Poskytovatel se také podiva do uveérovych registrl, zda zadatel nema negativni zaznam —
naptiklad, ze v minulosti Spatné splacel jiné své Gvéry nebo leasingy. Dale se poskytovatel
bude zajimat 0 pofizovanou nemovitost. Pozada znalce o provedeni odhadu a vysledek je
velice dulezity i pro samotného klienta. Na zaklad¢ odhadu se totiz definitivné uréi, jakou
maximalni ¢astku bude poskytovatel ochoten na nemovitost pujcit. Pokud vyjde odhad ptilis
nizky, je potieba tento rozdil dofinancovat dalsimi vlastnimi zdroji, nebo dozajistit avér dalsi
jinou nemovitosti. Ackoliv se proces miize zdat zdlouhavy, zpravidla jde vse vyfidit rychle.
Schvalovani trva u nékterych poskytovatel par dnd, v jinych vsak i nékolik tydni. Po
schvaleni uvéru je pak dulezit¢ dukladné zkontrolovat, jestli podminky Cerpani hypotéky
odpovidaji zptisobu thrady kupni ceny dle navrhované kupni smlouvy. | v tomto je pomoc
hypote¢niho specialisty k nezaplaceni, protoze S$patné schvaleny uvér muze celou koupi
nemovitosti zablokovat.

8) uhrada kupni ceny - Nez poskytovatel zasle penize prodavajicimu, je potieba uhradit
cast ceny placenou z vlastnich penéz, pojistit nemovitost a podat na katastr nemovitosti
zastavni smlouvu. To je smlouva, ktera umozni poskytovateli v ptipadé nesplaceni Gvéru
zpenézit zastavenou nemovitost. Na zadateliv piikaz poskytovatel odesle penize a teprve
poté nastava faze postupného splaceni uvéru. Hypotéka se splaci v pravidelnych mési¢nich
splatkach, jejich vyse se po dobu fixace trokové sazby neméni (pokud zadatel neudéla
mimotadnou splatku).

Prameny:
- zjm. zékon ¢. 89/2012 Sb., obfansky zadkonik

- zjm. zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru

- zakon &. 6/1993 Sb. Ceské narodni rady o Ceské narodni bance

- https://lwww.banky.cz/podminky-hypoteky/

- https://lwww.banky.cz/bankovni-slovnik/bonita/

- https://www.banky.cz/hypoteka/

- https://www.realcity.cz/magazin/13488/jak-ziskat-hypoteku-na-koupi-bytu-prinasime-
vam-navod-krok-za-krokem/
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Pozn)  text psany zelenou kurzivou je citace znéni ustanoveni z pravniho predpisu nebo

vynatek z textu souvisejici literatury ¢i vynatek z textu rozhodnuti organu anebo upozornéni
na odkaz ustanoveni pravniho ptredpisu nebo dotcené¢ho dokumentu
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