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Co nas dnes ceka?

9:15 — 12:00 Skoleni dluznici mést a obci

1. Obecné k pohledavkam a moznostem jejich vymahani

2. Pohledavky vzniklé v souvislosti s najmem a problematika vyklizeni nemovité véci
3. Vymahani komunalnich poplatkl prostfednictvim danového radu

12:00 obéd ©

12:30 — Verejné zakazky



1. Obecne k pohledavkam a
moznosti jejich vymahani



Typy pohledavek

* Penézité x nepeneéziteé
* \\ykonatelné x nevykonatelné

* Podle plvodu vzniku
* Smluvni x zakonné
* Na zaplaceni x Na vydani bezdlivodného obohaceni

A jaké pohledavky nejcastéji ve své praxi resite Vy? A jak je vymahat?



Predejit jejich vzniku

* spravneé nastavené smlouvy a dohody
* Systém sankci, ktery je dostatecné motivacni
* Privyssi hodnoté plnéni zajisténi — sménka, zastavni pravo, zajistovaci prevod
prava
* Uprava prav z vadného pInéni
e Uhrada plnéni pfedem formou zéloh

* Evidence dluznika a jeho minulosti



Pokud vznikli, jak s nimi nalozit

e Osveédcit vznik
e Faktura, vyuctovani, vymer, smlouva
* Pozor na promlceni

e Osvedcit vysi
* Smluvneé sjednana X zakonna vyse dle predpisl

e Osvedcit splatnost
e Nékteré naroky jsou splatné az na vyzvani



e Osvédcit osobu dluznika
* Mit jeho udaje — dnes jiz rada lidi nebydli ve svém
e Pred uzavrenim smlouvy ovérit — OP, ISIR, CEE

e Osvedcit vyzvu k plnéni
* V nékterych pripadech specifické naroky
e Odstoupeni od smlouvy
* Nahrada skody
* Reklamace



Osveédceni dluznika a jeho kontrola

« Mit dostatek udaju

* Pravidelna kontrola ISIR

* Programy a systémy na hlidani zmén u dluznikt
e Kontrola jesté pred splatnosti pohledavky



Postup vymahani

* \lyzva k pInéni

[ 4 oo

* \/lyzva advokata
* Nezbytna pokud v soudnim sporu chcete pohledavku zalovat

* Interni uspésnost 30%
e Podani zaloby
* \lykon rozhodnuti



Jdeme k soudu




Podani zaloby

* Navrh na vydani elektronického platebniho rozkazu

NizSi soudni poplatek

Lze uhradit hned po podani navrhu — QR kod

V pripade, ze se dluznik nebrani — rychlé a ucinné reseni
Nezbytné mit platné informace o dluznikovi



EPR

* Soud osveédci vznik a vyda rozhodnuti
* Doruci jej dluznikovi

« OSVC a PO automaticky pres datovou schranku
e Bézi lhata 15 dnu pro podani odporu

* Zmeskani lze prominout jen zcela vyjimecneée
* Nepodani odporu — rozhodnuti je pravomocné a vykonatelné

* \/ pripadé podani odporu
* Musi jej dluznik radné odlivodnit
 spor pokracuje v civilnim fizeni jako bézna zaloba



Standardni zaloba
Kdy vyuzijeme?

* Nejasnosti v osobé dluznika
* Vice zalujicich stran
* Petit na jiné nez peneéezité plnéni



Nevyhody

* VVysSi SOP

* \/ysSSi pozadavky na prokazovani tvrzeni
 DelSi IhUty nez soud zasle zalobu dluznikovi
 \Ve vétsSiné pripadu soudni jednani



Soudni fizeni
* Cca do 3 —9 meésicl od podani zaloby prvni jednani ve véci

* \Vzdy je procesne mozné se domluvit
* Soud ma povinnost se o smir pokusit
* Moznost fizeni prerusit a ucastnit se mediace

* \Vase osobni ucast neni nutna, pokud Vas primo nepredvola soud
* VVysledek fizeni v prvnim stupni—1 rok az « ©



Postup, pokud s rozhodnutim soudu prvniho
stupné nesouhlasime

e Odvolani
* | jen proti ¢asti rozsudku
* Nelze proti odUvodnéni

e Lhdta 15 dnu od doruceni do datové schranky
* Prominout jen ze zavaznych duvodu

* Odvolaci fizeni 1 — 3 roky

* Rozhodnuti odvolaciho soudu je jiz vykonatelné i pokud poda jedna ze
stran dovolani



Mam rozsudek, co dal?

e Zajistit dolozku pravni moci a vykonatelnosti

* Novy beéh promlceni 10 let

* Lze podat exekuci
* Naklady hradi vylu¢né povinny

* Neni omezeni ani limit

 \/yuzit jiné formy vykonu rozhodnuti



Dluznik spadl do insolvence

e Jiz zahajena exekuce

* Exekutor vyrozumi o zahajeni insolvence

* Tuto skute¢nost musite hlidat sami
* Insolvencni rejstrik verejneé dostupny
* Moznost hlidani pres nas
e Lhuta pro prihlaseni pohledavky — 2 mésice — propadna

* Pokud dluznik projde insolvenci a osvobodi se — pohledavku jiz nelze
uplatnit



Dotazy?




2. Pohledavky vznikleé v

souvislosti s najmem a

problematika vyklizeni
nemovité veci



Najem a pacht majetku obce

» Specifika v ramci uzavirani najemnich a pachtovnich smluv obce
* Obec musi predem schvalit pronajem a pacht

* Volejte kolegu na telefonu

Mgr. Martin Jurik




§ 38 a 39 zakona o obcich

§ 38 odst. 1:

Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarneée v souladu s
jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti.
Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku.

Porusenim povinnosti stanovenych ve véte prvni a druhé neni takové
nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dulezity zajem obce,
ktery je radné oduvodnén.




Zamer

§ 39 odst. 1:

Zamer obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo
vypuj€it hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prenechat
jako vyprosu a zameér obce smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve
vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dnu pred rozhodnutim v
pfisluSném organu obce vyvéSenim na Ufedni desce?®?) obecniho Ufadu, aby
se k nému mohli zajemci vyjadfit a predlozit své nabidky. Zamér muze obec
téz zverejnit zpusobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni,
je pravni jednani neplatné. Nemovita véc se v zaméru oznaci udaji podle
zvlastniho zakona'>?) platnymi ke dni zvefejnéni zaméru.
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e zamér je chapan jako specificky verejnopravni akt s nimz zakon
nespojuje povinnost obce zaamérovanou dispozici uskutecnit

* nevztahuje se na:

* prondjem bytu a hrobovych mist (bez jakéhokoli omezeni),

e prondjem, pacht, vypujcku nebo vyprosu pravnické osobé zfizené, zalozené
nebo ovladané obci,

* kratkodobé pronajmy



Jak predchazet vzniku pohledavek z najmu

e Spravné nastavené smlouvy
* Najemné na mésic predem + jistota ve vysi dvounasobku najmu
* Mate 3 mésice zaplacené a prostor vypovéedét

* PribéZna kontrola najemce — ISIR a exekuce
e Kratkodoby najem
e Zaloha

* Platba predem



Pohledavky v prubéehu trvani najmu
* Pokud dluznik chce nadale bydlet

* Dohoda o uznani dluhu
e prodlouzeni promlceni 10 let
 Lepsi dikazni pozice
* Dohoda o uznani a splatkach formou NZ

* Vykonatelné rozhodnuti - odpada potreba soudu

e Zajisténi — smeéenka na spolubydlici osoby



Pohledavky po skonceni trvani najmu
* Dluzné najemné

* Potrebné spravné ukoncit najem

* Vyuctovat sluzby
* Poskozeni bytu nebo nebytového prostoru

e Predavaci protokol pri predani a prevzeti

» fotodokumentace

* VVyklizeni



Spravné podana vypovéed

* VVypovédni lhuta ve smlouvé

« Zakonné duvody pro ukonceni najmu
« Zvlast zavazné poruseni povinnosti
* Hrubé poruseni povinnosti
» Bézné poruseni povinnosti



Okamzita vypovéd - byty (2291) — bez
vypoveédni doby

§ 2291

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné
a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano.




Vypoved ze strany pronajimatele — byty (2291)
— bez vypoveédni doby

* nutna predchozi vyzva

specifikaci zavadného chovani (protipravniho stavu) a stanovit pfiméfenou dobu k napravé (k problematice srov.
NS 26 Cdo 1377/2021).

Je-li byt ve spole€ném najmu manzell, musi vyzva sméfovat vic¢i obéma manzelum jako spoleCnym najemcum bytu
(NS 26 Cdo 1377/2021).

nemusi byt pisemna, srov. i NS 26 Cdo 1377/2021. ALE DOPORUCUJEME !l
Nebude-li pfedchozi vyzva dana, bude to mit za nasledek nicotnost vypovédi

Vypoveéd: Kromé obecnych nalezitosti musi pronajimatel ve vypovédi specifikovat, v jakém konkrétnim chovani spatfuje zvlast
zavazné poruseni povinnosti najemce (korespondujici s predchozi vyzvou); neucini-li tak, bude to mit za nasledek neplatnost
vypovedi.

Okamzikem doruceni (opravnéné) vypoveédi najemci najem bytu zanikne.

Pronajimateli ~ vznika pravo pozZadovat odevzdani bytu (§ 2292) ve |hate bez zbyteCného  odkladu
(NS 32 Cdo 2484/2012, IV. US 314/05), nejpozdéji ve Ihuté jednoho mésice od skonéeni najmu.

Nestane-li se tak, je pronajimatel opravnén podat zalobu na vyklizeni,
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Okamzita vypovéd - byty (2291) — bez
vypoveédni doby

§ 2291

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné
a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zpuisobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano.




Vypoved ze strany pronajimatele — byty (2291)
— bez vypoveédni doby

« PoSkozovani bytu — zavazna skoda
* je svym vyznamem alespon tak zavazné jako neplaceni najemného a sluzeb za dobu alespon tfi mésicu;
» k dalSim hlediskim bude patfit, zda najemce svym jednanim zpusobil pronajimateli Skodu (a jeji vyse),
» jaka byla motivace tohoto jednani (NS 26 Cdo 85/2004).
« BFfemeno tvrzeni a dikazni sméfujici k naplnénosti pojmu zavaznosti, nenapravitelnosti tizi ve sporu pronajimatele.

« Poskozovani bytu — obtize, zavazné obtize
 islovni &i fyzické utoky vuci pronajimateli €i ostatnim vyjmenovanym osobam (NS 26 Cdo 1865/2004).
« Vzdy bude zaviset na intenzité zasadu, zakon zde vyzaduje naplnéni pojmu zavaznosti;
. uréitg/m voditkem muze byt vySe Skody, vaznost nasledku zpusobeného jednanim najemce, délka trvani, Cetnost
apod.
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Okamzita vypovéd - byty (2291) — bez
vypoveédni doby

§ 2291

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné
a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplisobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano.




Nalezitosti vypovéedi

Radné uvedené duvodu — v pripade soudniho sporu nelze doplnovat a menit

Pisemne — hmotnepravni ukon, pokud zmocnujete, souhlas zastupitelstva se
zmocneéenim a nikoliv generalni plna moc

Pouceni na moznost prezkumu soudem
* Dva mesice od doruceni vypovedi

Pozor na doruéeni do datové schranky OSVC misto fyzické osobé



Vycisleni né,kla,dﬁ za sluzby spojené s uzivanim
- VYUCTOVANI

« zejmena dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka vody a odvadeni
odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor vdome, uklid spolecnych prostor v
dome, odvoz odpadnich vod a cisteni jimek, umoznéni prfijmu rozhlasoveho a televizniho signalu,
provoz a Cisténi kominu a odvoz komunalniho odpadu

* vyuctovani skutecné vyse nakladu a zaloh za jednotlivé sluzby za zdctovaci obdobi a dorucit
najemci jako prijemci sluzeb toto vyuctovani nejpozdéji do 4 mésict od skonceni zuctovaciho
obdobi a v této lhité provést i samotné financni vyrovnani,

 Sankce 50 K¢ za kazdy den (za 3 roky 55.800 Kc¢)
U soudu muze zapocist — problém u nakladu



Mame splnéno — jdeme k soudu

* Pokud vse radné ve smlouveé a vypoved bez problému — EPR
 Postup stejny jak u pohledavek obecné — pripadne zaloba

* Problemy
 chyby ve vypovedi
« Absence vyuctovani sluzeb
* Platby hotove



Skody zplsobené v nemovité véci

Neuvedeni do puvodniho stavu pri predani

Zniceni movitého vybaveni

Provedeni uprav a zmen bez souhlas

* Prokazovani
 Fotografie pred a po
« Opravy a vymeny
« Svépomocné mit doklady, rozpis
 Faktury od praci a uklidu — lepsi vzit firmu pro vymahani



Zaloba na vyklizeni

* Pokud najemce dal bydli i po skonceni - nelze nijak nasilné nebo
mimosoudné zasahnout

* Jakykoliv zasah je nezakonny
* Riziko zaloby z rusené drzby vuci Vam
* \lyzva k vyklizeni a poté soudni spor
* Relativné dlouhy, naklady pausalni, pokud neprokazete hodnotu nemovitosti

* Lze zalovat soucasneé s dluznym najemnym



Vyklizeni samotné

* Rozsudek na vyklizeni nemovité véci

e Lhata k vyklizeni
e Stanoveni zda s nahradou nebo bez

* Vlyklizeni provadi exekutor
e Uzavreni smlouvy
* Poplatek 10.000 K¢ — nelze uplatnit za dluznikem
* Zajisténi prostor pro vyklizeni movitych véeci — sklad
 Zajistit stéhovaky, které odvezou veéci
* Tyto naklady lze uplatnit primo v exekuci jako naklady na vyklizeni



Casovy odhad

e Zaloba na vyklizeni
e 1-5let, moznost odvolani — extrémni pripady

* Exekucni vyklizeni
* Od rozsudku cca 3 — 6 mésicu

e Urychlit mlGze notarsky zapis s pfimou vykonatelnosti, coz jiz nyni Ize



Novinky v legislativée

eV poloviné roku 2025 ucinnost novely obcanského soudniho radu

* novy institut rozkazu k vyklizeni, ktery bude mozné vyuzit v civilnim rizeni misto
zaloby
* vyrazneé rychlejsi alternativa v podobé jiz zminéného rozkazu k vyklizeni.
* najemce neopravneneé uzival byt i po skonceni najmu,
* uplynula dvoumesicni [hata pro podani navrhu soudu k prezkoumani
opravnénosti vypovedi z najmu

* pronajimatel 14 dni pred podanim navrhu vyzval najemce k vyklizeni bytu.
rozkaz k vyklizeni bytu, povinnost do 15 dnl opustit byt

* proti navrhu na rozkaz k vyklizeni muze podat najemce do 15 dni od doruceni
navrhu odpor,

rozkaz k vyklizeni rusi a soud zahaji soudni rizeni o vyklizeni bytu v podobe



3. Danova exekuce



Kdy Ize vyuzit

* Mistni poplatky - § 2 odst. 3 pism. a) zakona €. 280/2009 Sb.,
danového radu

* poplatek ze psu,

* poplatek z pobytu,

* poplatek za uzivani verejného prostranstuvi,

* poplatek ze vstupného,

* poplatek za povoleni k vjezdu s motorovym vozidlem do vybranych mist a
casti mést,

* poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho prfipojeni na
stavbu vodovodu nebo kanalizace,

e poplatky za komunalni odpad.



Lhaty pro placeni

Prekluzivni Ihata - nedoplatek zanika po marném uplynuti [haty.

Standardné 6 let

* mUze byt prodlouzena az na 20 let
* u nedoplatku zajisténého zastavnim pravem ve verejném rejstriku prekluduje az za 30 let.

Lhita zadina dnem splatnosti, nikoliv vymahanim,

Novy béh Ihuty nastava napt. pravomocnym stanovenim dané, zahajenim
exekucniho fizeni nebo zrizenim zastavniho prava.
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Zpusoby vymahani

danova exekuce,

vymahani nedoplatku prostrednictvim soudniho exekutora,
uplatnéni pohledavky v insolvencnim rizeni,

prihlaseni nedoplatku do verejné drazby.



Nalezitosti danoveé exekuce

e Exekucni titul
e Vyse dluzného plnéni



Exekucni titul

vykaz nedoplatkl sestaveny z Udaju evidence dani,
vykonatelné rozhodnuti, kterym je stanoveno penézité plneéni,
vykonatelny zajistovaci prikaz

Taxativni vycCet, nic dalSiho nelze vyuzit



Vykaz nedoplatku

e oznaceni spravce dané, ktery vykaz nedoplatkl vydal,

* Cislo jednaci,

e oznaceni danového subjektu, ktery neuhradil nedoplatek (dale jen ,,dluznik®),
. Udaje o jednotlivych nedoplatcich,

. is uredni osoby s uvedenim jména, prijmeni a pracovniho zarazeni a otisk
ure niho razitka; tuto nalezitost Ize nahradit uznavanym elektronickym
podpisem GFednf osoby,

e potvrzeni o vykonatelnosti,
* den, k némuz je vykaz nedoplatkl sestaven.



Hromadny predpisny seznam

* vymereno vétSimu poctu poplatkovych subjektu
e Za doruceni se povazuje tricaty den po jeho zpristupneéni

* Pravni moc a vykonatelnost stejna jako u vykazu
nedoplatku nebo jiny platebnich vymeéru
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* postizenim majetkovych pray,
e srazkami ze mzdy,
* prikazanim pohledavky z uctu u poskytovatele platebnich sluzeb,
* prikazanim jiné penézité pohledavky,
* postizenim jinych majetkovych prav

e prodejem movitych veéci,

* prodejem nemovitych veci.



Exekucni prikaz - nalezitosti

* Obecné nalezitosti
* zpUsob danové exekuce,

* na kazdy zpusob danové exekuce se vydava samostatny exekucni pfikaz a je vedeno
samostatné exekucni rizeni

* zpUsob provedeni danové exekuce,

» vySe nedoplatku, pro ktery je exekuce narizovana,

* vySe exekucnich ndkladl podle § 183 odst. 1 a 2 danového radu,
* odkaz na exekucni titul.
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Exekucni prikaz

* Vydat
* Dorucit
* Neni mozné uplatnit opravné prostredky



Primerenost danoveé exekuce

Pokud naklady na vymahani nedoplatku dosahuiji ¢astky priblizné
trojnasobku vymahaného nedoplatku, jedna se o postup v rozporu
s § 175 odst. 2 danoveého radu.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 7. 2015, sp. zn.
8 As 143/2014.



Primerenost danoveé exekuce

Nicméné lze nalézt i rozhodnuti, kde byl pomér vymahaného
nedoplatku a nakladu exekutora nizsi, a presto byl shledan
nezakonnym. Jednalo se o pripad, kdy vymahana povinnost Cinila
5600 K¢ a predpokladané naklady exekuce Cinily 7865 KC.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 4. 2018, sp. zn.
7 As 310/2017



Primerenost danoveé exekuce

Podle prijaté praxe Krajského soudu v Praze neprimérenost
vymahané pohledavky ve vztahu k nakladum exekucniho rizeni
nastava tam, kde vymahana pohledavka neprevysuje 1/3 nakladd
exekuce v zdkladni sazbé, tedy 1/3 z ééstk}i 6655 KC. Proto tam, kde
vymahana pohledavka dosahuje nizsi castky nez 2200 K¢, je obvykle
vedeni exekuce(i)rost‘r'ednictvim soudniho exekutora

neduvodné, s odkazem na ustanoveni § 175 odst. 2 darnového radu.

Usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 7. 6. 2019,
¢.j. 17 Co 205/2019-83).



Primerenost danoveé exekuce

Obecné pak soudy neakceptuji namitky spravcu poplatku, a to ani
malych obci, ze nejsou dostatecne personalne vybaveni k vaéhéni
nedoplatkd, a zdUraznuji, Zze maji i jiné moznosti, jak nedoplatky
vymahat. Stejné tak nelze argumentovat efektivitou vymahani skrze
soudniho exekutora.

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 7. 2017, sp. zn.
I1l. US 1565/17).



Odklad a zastaveni danové exekuce

* Danovou exekuci lze na navrh dluznika nebo z moci uredni odlozit nebo
zastavit,

Odklad je mozny napt. pri setfreni podminek pro poseckani uhrad, podani
namitky proti soupisu véci nebo v pripadé insolvence,

e Zastaveni exekuce nastava z dlvodu uvedenych v § 181 dariového radu, napfr.
pokud pohledavka zanikla

* Nelze uplatnit opravné prostredky, jediné namitku



Naklady rizeni
e 2% z vymahané ¢astky (min. 500 K¢, max. 500 000 K¢),



Vymahani prostrednictvim soudniho exekutora

e Uzavreni smlouvy
* Vyssi naklady, ale nizsi naroCnost, odpovédnost a vétsi rozsah pravomoci

e Odmeéna soudniho exekutora

Cini 15 % z vymahané penezité ¢astky (pokud jde o plnéni do 3 000 000 K¢), minimalné
vsak 2000 Kc

pausalné urcené hotové vydaju ve vysi 3500 K¢

BéZna odmeéna soudniho exekutora v pripadé vymahani nedoplatku na mistnich
poplatcich Cini 6655 K¢ vcetné DPH.

Pokud vsak dluznik uhradi do 30 dnl od doruceni vyzvy odména soudniho exekutora

snizena na 50 %, tj. nejcasteji na 1000 KC a pausalne urCené naklady na 1750 K¢, t;.
snizené
naklady budou Cinit 3327,5 K¢ v€etné DPH.
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