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Seznam pouzitych zkratek

zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti
ER (exekucni tad) a ozméné dalSich zakonli, ve znéni pozdéjsich
predpist
. zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
OSR predpist
0. Z. zékon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik'
obé. 2k, zakon éz 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé¢jsich
predpist
zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon),
N ve znéni pozdéjsich predpist
vyhlaska Ceského ufadu zeméméfiéského a katastralniho
& ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
. zakon ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni
RS pozd¢jsich predpist
zdkon ¢. 182/2006 Sb., otupadku a zplsobech jeho feSeni
i (insolvencni zékon), ve znéni pozdéjSich predpisi
zakon €. 233/1995 Z. z., o stidnych exekutoroch a exeku¢nej ¢innosti
B (Exekuény poriadok) a o zmene a doplneni d’al§ich zakonov
zakon ¢. 43, pozn. 296 zroku 1964, Kodeks postgpowania
Kre cywilnego
SIM spole¢né jméni manzeli
CUZK Cesky ufad zeméméfticky a katastralni
EK CR Exekutorska komora Ceské republiky

' Obc&anskopravni a obchodni kolegium Nejvyssiho soudu Ceské republiky se zpodnétu predsedy
kolegia zabyvalo problematikou pouzivani zkratek civilnich kodext dne 12. 2. 2014. S poukazem na
nazorové proudy pracovist vrchnich a krajskych soudt bylo v zavéru piijato usneseni, ze pro obéansky
zékonik ¢. 40/1964 Sb. bude pouzivana zkratka "ob¢. zak.", a pro obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.
zkratka "o. z." (Balek, J.: Nejvyssi soud motorem soukromopravni rekodifikace, In:
www.pravniprostor.cz [online], [vid. 16. 4. 2014], dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/
glanky/rekodiﬁkace/nejvyssi-soud-motorem-soukromopravni-rekodiﬁkace).
Tamtéz.



Uvod

Jako téma své rigordzni prace jsem si zvolila téma, které je v dneSni dobé vice nez
aktualni a pravidelné plni stranky novin a vysilaci ¢as televizi. V letech 2012 az 2014
bylo kazdy rok natizeno vzdy pies ¢trnact tisic exekucnich drazeb nemovitych véci. Ne
vSechny natfizené drazby dojdou ke zdarnému konci, k realizaci dojde asi z padesati
procent, pii¢emZ toto procento kazdym rokem klesa diky fenoménu insolvence.’*’
Stejné tak nelze toto Cislo pfipisovat jen k jednomu roku. Mezi nafizenim exekuce a
prodejem nemovité véci v drazbé miize ubéhnout i nékolik let.

Exekuce samotna piedstavuje vyrazny zasah do majetkovych prav dluznika. Na
rozdil od postizeni mzdy ¢i bankovniho G¢tu povinného, je prodej nemovité véci
v drazbé tim nejvyraznéjSim zadsahem do majetkové dispozice nejen dluznika, ale i jeho
rodiny, a piedstavuje i zdsah do pokojného stavu dalSich osob, napf. ndjemci, sousedt
¢i osob opravnénych z vécnych biemen. I proto pfistoupeni k prodeji nemovité véci
v drazbé vétSinou byva az poslednim moznym zplisobem provedeni exekuce. Svédci
o tom i pofadi zpisobu vykonu rozhodnuti podle ¢asti Sesté, hlavy paté obcanského
soudniho fadu. Prvni je uveden vykon rozhodnuti srazkami ze mzdy, pak pfikdzanim
pohledavky (napf. u penézniho Ustavu ¢i jinych majetkovych prav) a az na tretim misté
je uvedeno postizeni nemovitych véci. Podobné se k potadi zptisobii provedeni exekuce
stavi i ustanoveni § 58 odst. 2 ER. Nejdiive by se mélo piistoupit k exekuci formou
spravy nemovité véci, kdy jesté nejde o nejveétsi invazivni zasah do prav dluznika, ale
jiz je vpopifedi z4jmi nemovitd véc. Prodej movitych véci a nemovitych véci je
upraven v hlavé paté, ¢asti Sesté obCanského soudniho fadu. Mnohé kroky pii prodeji
movitych véci a nemovitych véci jsou stejné. Proto je postup pii vykonu rozhodnuti

v Casti Sesté, hlavé paté obcanského soudniho fadu upraven spolecné.

> Potty exekuci klesaji, In: www.eker.cz [online], [vid. 13. 3. 2013], dostupné z:

http://www.ekcr.cz/1/aktuality-pro-media/1086-pocty-exekuci-klesaji-13-3-2013?2w=.

*V Cesku je bezmala milion lidi a firem v exekuci, In: www.eker.cz [online], [vid. 16. 4. 2014],
dostupné z: http://www.ekcr.cz/1/aktuality-pro-media/1569-v-cesku-je-bezmala-milion-lidi-a-firem-v-
exekuci-16-4-20142w=.

> Podet exekuci v lofiském roce vzrostl, In: www.eker.cz [online], [vid. 1. 4. 2015], dostupné z:
http://www.ekcr.cz/1/aktuality-pro-media/1959-pocet-exekuci-v-lonskem-roce-vzrostl-01-04-2015?w=.



K prodeji nemovité véci se vSak rovnou pfistupuje v ptipadé, ze dluzné castka je
vy$s$i hodnoty (napt. nad 200.000,- K<) a jeji vymahani jinymi zplisoby vedeni exekuce

by exekuci neimérné prodlouzilo ¢i jiny zpiisob vedeni by nepftinesl vysledek.

Exekucni prodej nemovité véci je rovnéz chapan jako nejrazantngjsi zpiisob
provedeni exekuce a Casto se v laické i odborné diskuzi objevuje nazor, Ze by se
k tomuto zptsobu vedeni exekuce mélo pfistoupit teprve ve chvili, kdy dluh je vyssi
nez napf. pil miliénu &i jeden milién korun ¢eskych. Poslanec Parlamentu CR Jeronym
Tejc navrhuje dokonce legislativné upravit zdkaz prodeje nemovité véci v exekuci,
pokud by dluh neptekrocil vysi 50 tisic korun Ceskych, za ptedpokladu, ze dluznik
v nemovité véci bydli.® Zkugenosti viak ukazuji, Ze mnohé nemovitosti nemaji hodnotu
vys$i nez 200 tisic korun ceskych, napt. byt o dispozici 2+1 v okresnim mésté
Chomutov mé odhadni cenu pouhych 250 tisic korun ¢eskych. Navrhované omezeni by
pak exekuce mohlo prodlouzit ¢i dokonce Gplné zmafit a véfiteli by se nevratil dluh ani
z Casti.

Pro exekutory je dale velikou ptfednosti, Ze diky dalkovému pfistupu do katastru
nemovitosti’ se o vlastnictvi nemovité véci povinnym dozvi v ¥adu minut, na rozdil od
relativné zdlouhavého zjisStovani uctl u bank (cca tyden) ¢i zaméstnavatele (rovnéz
minimalné tydenni odstup a zpétnd reakce zaméstnavatele, jakou castku bude
zaméstnanci deponovat ve prospéch exekuce, se pohybuje v horizontu mésice ¢i dvou).
Z listu vlastnictvi pak lze jednoduse vycist, zda neni nemovita véc zatizena exekucemi
a pokud ano, kolikaty v potadi bude pfipadn¢ vydany exekucni piikaz. Podle toho pak
exekutor voli nasledny postup. Popis postupu exekutora v ptipad¢ nezatizené nemovité
véci tvori vétSinu obsahu této prace. Dale budou v praci popsany dalsi zplisoby vedeni
exekuce, které se nemovitych véci tykaji.

vvvvvv

ale také nejefektivnéj$im. I proto jsou mantinely jejiho provedeni vymezeny velmi
podrobné v obanském soudnim Fadu (kdyz § 69 ER stanovi, Ze na exekuci prodejem

nemovitych véci se pfimétené pouziji ptislusna ustanoveni OSR).

Tejc, J.: Miize byt exekuce pfiméfena?, In: Aktualné.cz [online], [vid. 8. 12. 2014], dostupné z:
http://blog.aktualne.cz/blogy/jeronym-tejc.php?itemid=24301.
7§ 55KZ.



Ukolem této prace je ucelené popsat a kriticky zhodnotit soudasnou pravni
upravu, kterd se néjakym zplsobem dotykd nemovitosti v exeku¢nim fizeni. Kde je to
vhodné, poukazuji i na vyvoj pravni Gpravy, v podobé mnozstvi novelizaci. Protoze
vybér tématu probehl pred ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku a
dalSich doprovodnych zdkond, je v nazvu prace uZzito pojmu ,,nemovitost. V textu
prace se vSak drzim spravné terminologie podle soucasné pravni Upravy a vétSinou

pouzivam termin ,,véc nemovita®.

StéZejnimi metodami, jez budou pouzity pro zpracovani daného tématu, jsou
predevSim deskriptivni metoda, literdrni reSerSe a srovnavaci metoda. Soucasti prace

jsou 1 vlastni uvahy nad danou problematikou a ptipadné i ivahy de lege ferenda.

Pti tvorb& své prace hodlam vyuzivat predev§im pravnické komentaie, obsahlou
judikaturu, odbornou literaturu, ¢asopisecké ¢lanky a nepominu téz pramen, typicky
pro 21. stoleti, a to internet, na kterém publikuji a reaguji na aktudlni témata nejen

ptredni pravni teoretici, ale 1 praktikujici pravnici.

Praci jsem rozdélila do sedmi kapitol. Prvni kapitola je vénovana vymezeni
zakladnich pojmd, které se s praci vazou. Druhd kapitola je vénovéna historickému
vyvoji exekuci, se zaméfenim na nemovité véci. Je az podivuhodné, jak vyborné byl
napsan exekucni fad z roku 1896, ktery by i dnes mohl byt mnohdy pramenem pro
upravu de lege ferenda. Zaroven se ukazuje, Ze mnohé instituty a postupy jsou léty
provéiené. Treti kapitola obsahuje hlavni népln prace. Rozdéleni do nékolika
podkapitol je ¢inéno v navaznosti na procesni postup pro prodej nemovité véci. Ctvrta
kapitola se zabyva vykonem rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava a
institutem exekutorského zéastavniho prava. Péatou kapitolu jsem vénovala tloze
katastru nemovitosti na celém procesu, ktery je neoddélitelnou soucasti exekuéniho
prodeje nemovité véci. Sestd kapitola obsahuje srovnani ¢eské pravni Gpravy exekuce
prodejem nemovité véci se slovenskou a polskou Upravou. Sedmd kapitola je pak
kapitolou, kde jsou obsazeny rizné pravni instituty, souvisejici snemovitostmi
v exekucnim fizeni. Jmenovité jde o pravo stavby, o nemovité véci ve svéfenskych
fondech, o exekuci vyklizenim ¢i o spravu nemovité véci. V neposledni fad¢ se také

okrajove dotknu fenoménu stietu exekuce a insolvence.

Rigorézni prace vychazi z pravniho stavu k 31. kvétnu 2015.



1 Zakladni pojmy

Pied pfistoupenim k hlavni ¢asti prace, je potfeba seznamit se a vymezit nékolik

zédkladnich pojm, které se v praci vyskytuji.

1.1 Nemovita véc, nemovitost, pozemek, stavba

Slovo nemovitost je pfeklad z latinského slova immobilium, které znaci néco, co se
ned4 premistit. V obcanském zakoniku z roku 1964 (zdkon ¢. 40/1964 Sb., dale jen
,obC. zak.“) byly nemovitosti upraveny v § 119 odst. 2 ob¢. zék. (4€inny do 31. 12.
2013), ktery stanovil, Ze nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem. Pfedchozi odstavec (§ 119 odst. 1 ob¢. zdk.) pritom rozdéloval véci na véci

movité nebo nemovité.

Laicka vefejnost si pod pojmem nemovitost zpravidla pfedstavi napt. diim, chatu,
garaz, tovarnu, ¢i tieba pole a les. Odborna vetejnost vSak nové pod pojem nemovita

véc zaradi i pravo stavby.

V § 120 odst. 2 ob¢. zdk. bylo uvedeno, Ze nemovitost neni soucdst pozemku
(zésada superficies solo non cedit). Tato zdsada je opakem zéasady superficies solo cedit,
kterd se v pravnim fadu objevuje jiz od dob fimského prava (autorstvi zasady se
ptipisuje fimskému pravnikovi Gaiovi z druhého stoleti naseho letopodtu®), kdy
ekonomicky vyznam méla pravé plida a jeji ¢astecné zastavéni néjakou stavbou nemélo
vliv na jeji ekonomickou stranku, nebot’ vétSina ziskl pfichdzela pravé z pudy, nikoliv
ze stavby. Stavba se navic povazovala za pfiristek na pozemku a vlastnik pozemku tak
nabyval vlastnické pravo ke stavbé originarnim zplisobem — akcesi. Zasada superficies
solo non cedit byla do ¢eského pravniho fadu zafazena jiz v roce 1950 (v tzv. sttednim
obcanském zakoniku ¢. 141/1950 Sb., ucinném do 31. 3. 1964), a to v disledku
politickych zmén v tehdejsim Ceskoslovensku. Novy obéansky zakonik zroku 2012
(zékon €. 89/2012 Sb., dale jen ,,0. z.*) se vraci k pivodni zasad¢ superficies solo cedit
v Casti prvni, hlave ctvrté, v § 498 a § 506, nebot’ stanovi, Ze nemovitymi vécmi jsou

pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prava

¥ Gaius, Institutiones II 73.



k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni predpis, ze
urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je i tato véc véci nemovitou (§ 498 odst. 1 o.z.).” Soudasti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina
zafizeni (dale jen ,,stavba®) s vyjimkou staveb doCasnych, véetné toho, co je zapusSténo

v pozemku nebo upevnéno ve zdech (§ 506 odst. 1 o. z.).

Co spadd pod pojem pozemek, nalezneme v katastrdlnim zdkoné
(€. 256/2013 Sb.), a to v § 2 pism. a): ,,Pro ucely tohoto zakona se rozumi pozemkem
cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo
hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem,
izemnim rozhodnutim nebo Gzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19'°,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhti pozemkd,
poptipad¢ rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkd.“ Pozemek je predmétem evidence

v katastru nemovitosti (§ 3 odst. 1 KZ).

Za nemovitou véc, kterd se muze postihnout vramci vykonu rozhodnuti ¢i
exekuce, se povazuje i jednotka (§ 1159 o. z.) a byt nebo nebytovy prostor dle zdkona

&.72/1994 Sb.!!

Nemovitymi v€cmi jsou dale podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim. Tento druh nemovité véci se neeviduje v katastru nemovitosti. Pokud bude
dochazet k majetkovym dispozicim s takovou podzemni stavbou, plati pro nabyvani a
pozbyvani vécnych prav na téchto nemovitych vécech jiné principy nez princip
vkladovy. Tedy napft. vlastnické pravo se prevadi zasadné Gc€innosti smlouvy (§ 1099
0. z.), nikoli intabulaci. JelikoZ se jednd o samostatnou nemovitou véc, je ptipustné, aby

byla ve vlastnictvi osoby odli§né od vlastnika okolniho pozemku.'?

’ Nejedna se o taxativni vycet.

' Jde o hranici mezi pozemky, které vlastni stejny vlastnik, jimZ je stat, vy$si Gizemné samospravny
celek nebo obec. Oba sousedici pozemky maji v tomto piipadé shodného vlastnika, neni mezi nimi tedy
hranice vlastnickd, oba pozemky mohou byt zafazeny i ve stejném druhu pozemku, s kazdym z téchto
pozemkul v§ak hospodafi nebo ho spravuje podle prava uvedeného v § 19 jind organizace zfizena statem,
uzemné samospravnym celkem nebo obci (Baudys, P.: Katastralni zakon: komentat. 1. vyd. V Praze:
C.H. Beck, 2014, str. 8).

' Zakon & 72/1994 Sb. pozbyl G&innosti ke dni 31. 12. 2013, nicméné dle § 3063 o. z. se pravni rezim
jednotky fidi timto zakonem.

2 Tégl, P.. Nékteré aktualni vykladové problémy tpravy nemovitych véci vNOZ — 1.,
In: Pravniprostor.cz  [online], [vid. 12.01.2015], dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/
clanky/rekodifikace/nektere-aktualni-vykladove-problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-i.



Nemovitymi vécmi jsou 1 vécnd prava, kterda vznikaji k pozemkim a
k podzemnim stavbam. Typicky se jednd o sluzebnosti, redlnd biemena, zastavni prava,
ale predeviim pravo stavby'’, upravené v &asti tieti, hlavé druhé, dilu patém, oddilu
prvnim o. z. (§ 1240 a nasl. o. z.). Zpisobem exekuce prava stavby se zabyvam

v kapitole 6.2.

Za nemovité véci je tfeba povazovat i stavby na cizich pozemcich, které se
z néjakého divodu nestaly soucasti pozemku k 1. 1. 2014. Jedna se o ptipady, kdy se
1i8i osoba vlastnika stavby od osoby vlastnika pozemku. V ptipadech, kdy vlastnické
pravo k pozemku a ke stavbé ndlezi riiznym osobam, odkladd se pravni spojeni
pozemku a stavby v jednu nemovitou véc az do doby, kdy se vlastnictvi pozemku
i stavby spoji v rukou jediného vlastnika'®, coZ stanovi § 3055 odst. 1 o. z. Zarovei
§ 3056 o. z. stanovuje vzajemné piedkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé

a vlastnika stavby k pozemku.

Obecné vymezeni stavby obcansky zdkonik neobsahuje. Ustanoveni § 506 o. z.
pouze uvadi, ze stavba je soucasti pozemku. Stavba ale mize byt jak véc nemovita, tak
i véc movita (pokud ji lze bez poruSeni jeji podstaty prenést zmista na misto'”).
Docasnd stavba neni soucasti pozemku, a neni tudiz véci nemovitou (§ 506 o. z.).
Definici doCasné stavby vSak obcansky zakonik rovnéZ nepiindsi. Vedou se debaty
o tom, jak poznat doCasnou stavbu. V soucasnosti pfevazuje tzv. objektivni hledisko.
To znamend, ze co je doCasnd stavba se urCuje podle stavebné technického, resp.
ucelového urceni (napf. stanky slouzici k sezonnimu prodeji, stavby postavené za

i¢elem veletrhu apod.)'®"’

. Pfitom urceni, zda je draZzend véc véci movitou c¢i
nemovitou, je vexekucnim ftizeni velmi dulezité. Blize se tomuto problému vénuje

¢ast kapitoly 3.2.

Obcansky zdkonik pfinesl zménu terminologie, kdy neobsahuje pojem

,hemovitost®, ale ,,nemovita véc®. NeZ se zména terminologie (nejen pro tento pojem)

B§12420. 2.

' Daivodova zprava k novému ob¢anskému zakoniku, snémovni tisk 362/0, str. 1141.

' Srov. § 498 0. z.

' Tégl, P.. Neékteré aktualni vykladové problémy tupravy nemovitych véci vNOZ — I, In:
Pravniprostor.cz [online], [vid. 14. 1. 2015], dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/
rekodifikace/nektere-aktualni-vykladove-problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-ii.

' Linhart, A.: Umime spravné vylozit pojem stavba?, [vid. 15. 4. 2014], dostupné z: http://www.tzb-
info.cz/novy-obcansky-zakonik/11081-umime-spravne-vylozit-pojem-stavba.



promitne do bézného zivota, nadale se pro nemovité véci uzivd pojem nemovitost. Aby
se katastr nemovitosti nemusel ménit na katastr nemovitych véci, umoznil katastralni
zakon v § 1 odst. 1, ve kterém upravuje prave katastr nemovitosti, legislativni zkratku —
Katastr nemovitosti (dale jen ,,katastr) je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udajit
o nemovitych vécech (dale jen ,nemovitost™) vymezenych timto zdkonem zahrnujici
jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto

nemovitostem.

Ptesto se v této praci budu snazit dodrzovat terminologii ob¢anského zakoniku a
uzivat pojem ,,nemovita véc*, nicméné pokud se v textu objevi pojem nemovitost, mam

tim na mysli nemovitou véc.

1.2 Exekuce a soudni vykon rozhodnuti

Exekuce v nasem pravnim fddu ma dvé rozdilné vétve. V dob€ vzniku obcanského
soudniho fadu z roku 1963 se upustilo od oznaceni exekuce a nahradilo se slovnim
spojenim ,,vykon rozhodnuti“. OvSem obsah oznaceni ,vykon rozhodnuti“ a
,exekuce® zlstal zachovan. Jde o donucovaci Cinnost, podlozenou zakonem, ktera
smefuje do osobnostni a majetkové sféry jedince, a to v pfipadé, Ze nedoslo
k dobrovolnému splnéni povinnosti.'® Od roku 2001, kdy v u&innost vstoupil zdkon
¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuc¢ni ¢innosti (exekuéni fad), se vSak
v nasem pravnim fadu striktné odliSuji pojmy exekuce a vykon rozhodnuti. Provadét
exekuci mohou pouze soudni exekutofi na zdkladé¢ povéteni vydaného piislusnym
soudem. Vzhledem ktomu, Ze se vobdobi let 2001 az 2012 Siroce rozmohlo
zneuzivani slova exekuce a exekucni ¢innost v nestatni, podnikatelské sféfe, pfedevsim
u inkasnich agentur a podobnych spolecnosti, coz matlo dluzniky, véfitele 1 laickou
vefejnost, zavedla novela exekuéniho ¥adu &. 396/2012 Sb. novy § 4 odst. 2 ER, ktery
stanovi, ze ten, kdo neprovadi na zaklad¢ zdkona nuceny vykon exekucnich tituli, neni
opravnén oznacovat svoji ¢innost jako ,,vykon rozhodnuti“, ,,exekuci* nebo ,,exekucni
¢innost“, tvary slov od nich odvozené, ani oznaeni zpusobilé pifivodit nebezpeci

zamény s uvedenymi oznacenimi.

' Winterové, A.: Civilni pravo procesni: vysokoskolska uGebnice, 4. aktualit. vyd. Praha: Linde, 2006,
str. 519.
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Soudni vykon rozhodnuti zlstal zachovan pro soudni organy, které vykonavaji
tuto ¢innost dle ¢asti Sesté obCanského soudniho fadu. Novela obcanského soudniho
fadu €. 396/2012 Sb., se pokusila o castecné omezeni dosavadni dvoukolejnosti a
vétSina donucovaci Cinnosti se piesunula na bedra soukromych osob — soudnich
exekutorti. Okresnim soudim, potazmo jejim soudnim vykonatelim, ztstaly zachovany
pouze soudni vykony rozhodnuti o vychové nezletilych déti, dale je-li podan navrh na
vyklizeni bytu ¢i mistnosti, ale pouze pokud jde o vyklizeni se zajiSténim bytové
nahrady, o vykézani ze spole¢ného obydli a nenavazovani kontaktli soprdvnénym
(ptipady doméciho nasili), vykon rozhodnuti vydanych organy Evropské unie ¢i jde-li

o cizi rozhodnuti (§ 251 odst. 2 OSR ve znéni u¢inném od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2013).

Po dalsi novele ob¢anského soudniho fadu ¢. 293/2013 Sb., u¢inné od 1. 1. 2014,
doslo kdalsi zméné¢ ve vymezeni pojmu soudniho vykonu rozhodnuti. Soudy
vykonavaji vykony rozhodnuti na zaklad¢ vSech tituld, s vyjimkou titulti vykonavanych
ve spravnim &i dafiovém fizeni (§ 251 odst. 1 OSR). Zaroven bylo v ustanoveni § 37
odst. 2 pism. b) ER" vyétem vymezeno, které exekuéni tituly nemize vykonavat

soudni exekutor.

Je proto tieba striktné oddélovat soudni vykon rozhodnuti, ktery se provadi podle
Casti Sesté obcanského soudniho fadu, a exekuci, kterd probihéd podle exekucniho fadu,
kdy se obcansky soudni fad pouzije pfiméfené ¢i obdobné, zvlasté pii vykonu
jednotlivych zplisobl exekuce. V exekuénim fizeni se ovSem vyskytuji ustanoveni,
kterd stanovuji, ze soudni exekutofi pfi vykonu jednotlivych zptisobli exekuce pouzivaji
obdobné ¢&i pFiméfend ustanoveni ob¢anského soudniho fadu (napf. v § 60 ER
upravujici exekuce srazkami ze mzdy, v § 65 ER upravujici exekuce piikazanim
pohledavky, v § 69 upravujici exekuce prodejem movitych veéci a nemovitych véci atd.).
Piestoze legislativni pravidla (schvalend usnesenim vlady ze dne 19. bfezna 1998 ¢.
188 ve znéni pozdéjsich usneseni vlady) ve svém § 41 stanovi, Ze slova ,,obdobné* a

,primétenc* se maji v legislativé vyskytovat pouze vyjimecéne.

' Rozhodnuti o pééi o nezletilé déti, ve vécech ochrany proti domacimu nasili, organtt Evropské unie
nebo cizi rozhodnuti; exekuéni navrh lze vsak podat tehdy, ma-li byt exekuce vedena podle rozhodnuti
ovyzivném na nezletilé déti nebo podle ciziho rozhodnuti, unéhoz bylo vydano prohlaSeni
vykonatelnosti podle piimo pouzitelného piedpisu Evropské unie nebo mezinarodni smlouvy nebo
rozhodnuto o uznani.
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Z vyse uvedené¢ho tedy vyplyva, ze exekuci provadénou podle zdkona

. 120/2001 Sb. nelze zcela odlisit od vykonu rozhodnuti provadéného podle zakona

[el8

€. 99/1963 Sb. Tyto pravni instituty se navzajem dopliuji a ovliviwuji. I pfesto se tato
prace, jak nazev napovid4, bude vice ve€novat tématu z pohledu exeku¢niho fadu
a pokud se né&jaka cast bude tykat soudniho vykonu rozhodnuti, bude toto odboceni

jasné oznaceno.

1.3 Ucgastnici Fizeni

Hlavni ucastniky exeku¢niho fizeni nazyvadme ,,opravnénym* a ,,povinnym® (§ 36
odst. I ER)*. Opravnénym je osoba, kterd disponuje pravomocnym a vykonatelnym
exekuénim titulem a podala uexekutora exekucni navrh s nalezitostmi podle
exekucniho fadu. Povinny je osoba takto oznacend v exekucnim ndvrhu opravnéného,
které byla exeku¢nim titulem uloZena urcita povinnost (pené€Zitd ¢i nepenézitd) a nebyla
dobrovolné splnéna. Je-li je exekuénim piikazem postizena i soucast spolecného jméni
manzell, je ucastnikem exekucniho fizeni i manzel povinného, pokud jde o tuto soucast

(§ 36 odst. 2 ER).

Ugastnici musi mit procesni subjektivitu (zptsobilost byt ucastnikem) dle § 19
OSR. V exekuénim Fizeni se vyskytuji na obou stranach jak fyzické osoby (zletilé
i nezletilé), pravnické osoby, tak i stat® (resp. obec & vy3§i samospravny celek).
Nedostatek zptisobilosti byt ucastnikem je neodstranitelnou vadou fizeni, a vede bez

dalsiho k zastaveni fizeni.?

Zpisobilost byt ucastnikem fizeni je tfeba odliSovat od procesni zptsobilosti. To
jest zptsobilost vykondvat samostatné procesni tkony neboli zpisobilost pied soudem
samostatné jednat. Obecné se procesni zpiisobilost pfiznava kazdému v tom rozsahu,
v jakém je svépravny.>® Prava a povinnosti ulastnikéi vykonava procesné zpusobily

ucastnik sdm, procesné nezpusobily ucastnik prostfednictvim svého zastupce.

29§ 36 ER je obdobou ustanoveni § 255 a § 256 OSR, upravujici definici Ggastnikd ¥izeni o vykon
rozhodnuti.
*! Utad pro zastupovéani statu ve vécech majetkovych & organizadni slozka statu piislusna podle
zvlastniho pravniho predpisu (blize viz § 21a OSR).
*% Napt. v ptipadg, Ze povinny zemie pied zahajenim exekuéniho fizeni, exekutor exekuéni fizeni zastavi
na zékladé § 104 OSR. Pokud zemie po zahajeni exekuéniho fizeni, exekutor fizeni prerusi a vycka na
;/3}'/sledek dédického fizeni, aby v&dél, s kym bude v fizeni pokradovano (§ 107 OSR).

§ 30 0.z
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I procesné zpisobily ucastnik vSak mé pravo dat se zastupovat zastupcem, jejz si zvoli.
Zastupce jedna v procesu za Uc€astnika na zédklad€ plné moci. Plnou moc zastupci udéli
procesné zpusobily ucCastnik sdm a procesné nezplsobily ucastnik prostiednictvim
zakonného zastupce (napf. exekucéni navrh na vymozZeni dluzného vyzivného za
nezletilé dité podava zdkonny zastupce, ktery mize udélit plnou moc zéstupci, vétsinou

advokatovi).**

Kromé vyse uvedenych ucastnikli — opravnéného a povinného — se v exekucnim
fizeni vyskytuji i dal$i osoby. Odborna literatura se vSak neshoduje ohledn¢ oznaceni
t&chto osob. Winterova® pouziva oznacCeni ,,zac¢astnéné osoby* ¢i ,,0soby zucastnéné
na fizeni“. Stejny nazor zastava i Kurka®®. Na druhou stranu Madr®’ uZiva pojem
,ucastnik ftizeni, mySleno vSak vuZzSim slova smyslu. Bez ohledu na nejasnosti
v terminologii plati pro tyto osoby, Ze vystupuji pouze v kratkém useku fizeni a maji
omezena procesni prava jen vuci své osob€. Z pohledu prace jsou jimi napt. opravnény
z v&cného bfemene, drazitel, spoluvlastnik nemovité véci, osoba s ptedkupnim pravem,
véftitel, ktery ptihlasil svou pohleddvku do rozvrhového jednani, obmeskaly vydrazitel
atd., ale tfeba i soudni exekutor’. Napf. znalec se stdva osobou zucastnénou na tizeni
okamzikem doruceni usneseni o ustanoveni znalce a jeho procesni prava spocivaji
zejména v moznosti procesni obrany proti usneseni o znale¢ném.*’ Obdobné postaveni

ma 1 tlumoc¢nik.

** Winterova, A.; Mackova A.: Civilni pravo procesni: vysokogkolska uéebnice. 7. aktualiz. a dopl. vyd.
Praha: Linde Praha, 2014, s. 139.

** Winterova, A.; Mackova A.: Civilni pravo procesni: vysokoskolska ugebnice. 7. aktualiz. a dopl. vyd.
Praha: Linde Praha, 2014, s. 87.

*® Kurka, V.; Drapal, L.: Vykon rozhodnuti v soudnim fizeni. Praha: Linde, 2004, s. 257.

*7 Jirsa, J. a kol.: Ob&anské soudni fizeni: soudcovsky komentat: podle stavu k 1. 4. 2014. Vyd. 1. Praha:
Havli¢ek Brain Team, 2014, s. 37.

¥ Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 2. listopadu 2004, sp. zn. IV. US 630/03 dovodil, Ze soudni
exekutor je podle § 72 odst. 1 pism. a) zédkona o Ustavnim soudu opravnénou osobou k podani Gistavni
stiznosti, pokud napada rozhodnuti, kterym bylo rozhodovano o jeho narocich, tj. odméné za provedeni
exekuce a nahradé¢ hotovych vydaju (Kasikova, M. a kol.: Exekuéni fad: komentar. 3. vyd. V Praze: C.H.
Beck, 2013, s. 175).

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 10. 1. 2013, sp. zn. II. US 3367/12.
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2 Strucny historicky exkurz

Jako vétsina odvétvi prava i pravo exekuéni se zaalo formovat ve starovékém Rimé.
Pied zavedenim pravidel naleZela ochrana prava do gesce opravnéného subjektu. Az
v dobéch starovékého Rima se zadala uplatiiovat ustanoveni, ktera pienesla ptisobnost
z opravnéného na stat, a doSlo k omezeni svémoci. OvSem diivéjsi odpoveédnost za
dluhy znamenala ptedev§im hazardovat s tim nejvyznamnégj$im, co fimsky ob¢an mél —
se statusem svobodného obc¢ana. Dluznik totiz neodpovidal za své dluhy celym svym
majetkem, ale svoji osobnosti. Podle Zakona dvanacti tabuli (Leges duodecim
tabularum z poloviny 5. stoleti pf. n. 1) mohl véfitel dluznika v ptipadé, Ze dobrovolné
nezaplatil dluznou ¢astku, prodat do otroctvi ¢i dokonce zabit. Jednalo se o tzv. odplatu
(talio). Dluznik se odplaté mohl vyhnout tim, ze ve lhuté tficeti dni od vydani
rozsudku, ktery vzdy znél na zaplaceni urcité castky, zaplatil véfiteli onu dluznou
castku. Pokud se tak nestalo, mohl véfitel vymahat vykon rozhodnuti podanim tzv.
zaloby na vztazeni ruky (legis actio per manus iniectionem). Tato zaloba v sob€ nesla
jesté prvky odvety vtom, ze veéftitel uchopil dluznika do své moci a mohl s nim
libovolné nakladat, nebot’ dluznik se sdm nesplnénim povinnosti ziekl pravni ochrany.
Az tzv. Poeteliliv zakon (Lex Poetelia Papiria, 326 pt. n. ) zakazal dluzni otroctvi a
dluznik za dluh rucil celym svym majetkem. V piipad€¢ nedostatku majetku mohl sviij
dluh u véfitele odpracovat jako osoba v mancipiu®®. Pokud oviem fimsky ob&an vlastnil
dostate¢né mnozstvi majetku, pfistupovalo se, skrze praetora, k majetkové exekuci.
A to bud tak, ze se predavaly do drzby jednotlivé véci dluznika ¢i soubor véci,
v nékterych piipadech pak Slo ouvedeni do drzby pro cely majetek dluznika. To
znamenalo, ze dluznik ztratil pravo véc drzet, uzivat, brat z ni plody a uzitky a véc
zcizovat. V roce 17 pt. n. 1. byl vydan zakon Lex Iulia de bonis cedendis, ktery upravil
exekuci tak, ze vydal-li dluznik majetek dobrovolné, nestal se bezectnym a mél narok
na obdobu dnesniho zivotniho minima. Plivodné byl tento zplisob exekuce urcen pouze

, e Cw 1 w3l
pro senatory, pozdé&ji i pro ostatni fimské obcany.

% Osoba in mancipio méla osobni svobodu a ob¢anska prava, byla viak po pravni strance uplné
podrobena tomu, komu byla mancipovana, podobné jako otrok.

°! Dostalik, P.: Odraz ustanoveni § 50 odst. 2 exeku¢niho fadu v fimském pravu. Komorni listy, 2014,
¢ 1,s.28.
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V obdobi stfedovéku bylo exekuc¢ni fizeni znacn€ formalistické a rigidni.
Zakladem ovSem zlistaval exekucni titul, kterym byl nejen rozsudek zemskych ¢i
méstskych soudli, ale i dohody a smiry uzaviené mimo soud. Rozsudek zemského
soudu se nazyval ,nalez”. Prvni fazi exekuce bylo, Ze se vymahajici v¢fitel (tzv.
exekvent) dostavil k zemskym deskam a zazadal o imluvu (o umluvu bylo potieba
zazadat do zemskych let, tj. do tfi let a osmnacti ned€l, jinak by doslo k promlceni
naroku). Umluva byla zapsana do rejstiiku a k dluznikovi (tzv. exekutovi) byl vyslan
komornik s listem na umluvu. Slo o vyzvu k dobrovolnému splnéni nalezu. Pokud se
dluznik s véftitelem ani po doruceni imluvy nedohodl na dal$im postupu, nasledovala
skute¢na exekuce. Aby se predeslo ptipadnému zkraceni véfitele tim, ze by dluznik
ukryval ¢i rozprodaval majetek, do zemskych desek se vlozila umluva a fungovala
podobné jako dnes exeku¢ni piikaz zfizenim exekutorského zéastavniho prava.
Neumozitovala dispozici dluznika s majetkem a pfipadny prodej ¢i zdstava majetku by
byly vii¢i véfiteli neplatné.

Prvni fazi samotné exekuce byl zvod. Véfitel si nechal vystavit list na zvod, ten
byl nésledné dorucen povinnému. Proti zvodu se mohl povinny branit ndmitkami, ale
pouze formalniho razu. Napt. Slo o jiny statek, nez ktery mél byt exekvovan, doslo

k procesnim vadam apod.

Pokud dluznik na zvod nereagoval, nasledovala dal$i fdze — vydani listu
obranniho, ktery byl potvrzen nejvys$Sim purkrabim. S obrannim listem se véfitel
spole¢né s nizSim zemskym ufednikem dostavil na statek dluznika, svolal poddané a
rychtafe a predstavil se jako jejich novy pan. Stile oviem vlastnikem byl dluznik. Slo
o tzv. plané panovani. Povinny mél stadle moZnost sviij dluh zaplatit a vyhnout se ztraté
statku. Svolavani poddanych se délo jednou az tfikrat, vzdy po ptl roce. Jednalo se tzv.
panovani. Pokud ani v této fazi nedoslo k zaplaceni dluhu, nasledovala dalsi faze redlné
exekuce, a to tzv. odhadani, kdy se exekvent stal drzitelem exekutova statku. Odhadani
znamenalo, Ze se zjiStovala cena statku, prav i movitych véci s nimi spojenych. Po
provedeni odhadu byl exekvent uveden do drzby dluznikova majetku, resp. jeho ¢asti,
jak odpovidalo hodnoté vymahané pohledavky. Nasledné byli poddani propusténi
z poslusenstvi dluznika a museli pfisahat poslu$nost exekventovi. O tom se sepsala

zprava, jejimz zapsanim do zemskych desek doslo k pievodu vlastnictvi.
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Posledni fazi bylo tzv. plné panovéani. Komornik ptfed rychtafem a poddanymi
strhl n¢kolik Sindelt ze stfechy, spalil je a naposledy prohlasil, kdo zde panuje. Tim se
exekvent stal plnohodnotnym vlastnikem a jiZ nikdo nemohl pfevod prava napadnout
namitkami.*

V novéjsi dobé byl zdsadnim piedpisem zakon ¢. 79/1896 . z. (o fizeni
exekuénim a zajiStovacim — exekucni tad), ktery byl G¢inny od 1. 1. 1898 do 31. 12.
1950. V ném byla exekuce na jméni nemovité upravena ve druhém oddile, titulu
prvnim. Zabaveni nemovité véci se mohlo provést jen pro penézity dluh. Misto
samotného prodeje nemovitosti bylo mozno zvolit zpiisob vedeni exekuce v podobé
vnucené spravy (tzv. sekvestrace). Pokud se vnucena sprava neosvédcila, ptichdzela na
fadu nucend drazba. Ta byla podobné drazbé¢ podle dnesnich piedpisii. Drazbu provadél
soudce bud’ v misté soudnim ¢i na misté, kde nemovitost lezi (§ 177 zakona ¢. 79/1896
f. z.). Drazebni jistina Cinila 10 % z odhadni ceny, kterou stanovoval znalec urceny
exekuénim soudem. Soudce dohliZel i na to, aby pfi drazebnim roku nedochézelo
k pletichdm. V tomto pfedpise se objevuje predrazek (§ 195 a nésl. . z.). Ma v podstaté
stejné parametry jako dnes: lhiita pro podani piedrazku byla 14 dnt, zatimco podle
souCasné upravy je 15 dni; predrazek musel byt slozen v hotovosti u soudu nebo
u notére; vydrazitel mohl pfedrazek dorovnat do 3 dnl od ozndmeni o predrazku atd.

Rozvrh vytézku rovnéz provadél exekucni soud.

Exekuéni fad zroku 1896 nahradil zdkon €. 142/1950 Sb., o fizeni ve vécech
obcanskopravnich (obcansky soudni fad), ktery byl u¢inny od 1. 1. 1951 do 31. 3. 1964,
kdy ho nahradil sou€asny obcansky soudni fad — zékon €. 99/1963 Sb. Je to na dlouhou
dobu posledni zdkon, ve kterém se objevuje pojem exekuce. Vénuje se ji celd ¢ast tieti
nazvana Ustanoveni o exekucich. Rozdil oproti pfedchozi upravé najdeme napft. v tom,
ze odhad ceny nemovitosti provadél soudni ufednik. Drazebni jistina byla pevné dana
na jednu ctvrtinu odhadni ceny. Drazbu provadél soudce. ZvlasStnosti drazby byl
pozadavek na souhlas okresniho narodniho vyboru s piiklepem. Pokud tento souhlas

nebyl udélen pied samotnou drazbou, mél vydrazitel povinnost dolozit soudu do 15 dnd,

32 Smolik, P.: Exekuce dle prav zemskych. Komorni listy, 2011, &. 3, s. 25.
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ze o souhlas zadal, a nasledné¢ bézela lhuta 30 dnd na dolozeni souhlasu k soudu.

V piipadg, Ze souhlas nebyl udélen, piiklep se zrusil a drazebni rok se konal znovu.™

V novém obcanském soudnim fadu, v zakoné ¢. 99/1963 Sb. ué¢inném od 1. 4.
1964, se pojem exekuce jiz nevyskytuje. Byl nahrazen souslovim ,,vykon
rozhodnuti“.** Prodej nemovitosti byl upraven v § 335 a nasl. OSR. Samotny prode;
provadélo statni notarstvi, vjehoZ obvodu se nemovitost nachdzela, a to podle
ustanoveni notarského fadu (hlava pata zdkona ¢. 95/1963 Sb., ucinny od 1. 4. 1964 do
31. 12. 1969), ale nasledny rozvrh pak byl v gesci pfislusného soudu. V tomto znéni
zakona se viibec nepracuje s drazbou nemovitosti. Nemovitost se prodavala za odhadni
cenu, kterou stanovilo statni notafstvi. Pokud se prodavala nemovitost v osobnim
vlastnictvi a zdjem o nemovitost projevilo vice zajemct, statni notafstvi si vyzadalo

stanovisko pfislusného mistniho narodniho vyboru o tom, kterému zijemci by bylo

vhodno nemovitost prodat (§ 81 zakona ¢. 95/1963 Sb.).

Az zména spolecensko-ekonomického rezimu v devadesatych letech 20. stoleti
znamenala navrat k pivodnim principiim a rozséhlé novely téméf tficetiletych zakonika
(pfedevsim novela €. 519/1991 Sb., ktera upravila zakon ¢. 99/1963 Sb.) navratily zcela
vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti provadéné drazbou do obcanského soudniho
fadu. V tomto obdobi oblast vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti prosla drobnymi
upravami, v podstaté¢ vSak zlstala neménnd. Jedinou vyraznou zménou bylo zavedeni

soudnich exekutorti zdkonem €. 120/2001 Sb., ktery nabyl t¢innosti k 1. 5. 2001.

3 Srov. § 487 zakona ¢&. 142/1950 Sb., o fizeni ve vécech ob&anskopravnich (ob&ansky soudni tad), ve
znéni pozdejsich predpisi.

M Pojem ,,vykon rozhodnuti“ nahradil slovo ,,exekuce®, které pochazi z latiny. Byl zaveden ponékud
nasiln¢ zakonodarcem v zakoné ¢. 99/1963 Sb. Ovsem exekuce se dal pouzivala jako synonymum.
V devadesatych letech 20. stoleti se zdkonodarce ke slovu exekuce opét vraci. Dostal ov§em novy rozmeér,
nebot’ exekuci se oznaCuje Cinnost vykonavana soudnimi exekutory dle zadkona ¢. 120/2001 Sb. Pro
exekuci vedenou soudy zustal nadale vyraz ,,vykon rozhodnuti“. (Wintrova, A. a kolektiv; Civilni pravo
procesni, Linde Praha, a.s., 2006, str. 519).
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3 Exekuce prodejem nemovité véci podle sou¢asné pravni
Gpravy

Pted samotnym zapocetim tkonti smétujicich k prodeji nemovité véci je tieba, aby bylo
spravné posouzeno, podle jaké pravni Gpravy se bude postupovat. Od nabyti Gi¢innosti
novelizaci byla provedena vySe zminénou novelou ¢. 396/2012 Sb., G¢innou od 1. 1.
2013 (n&kdy také nazyvéana jako ,,velka novela exekuéniho fadu®). Uprava platna do 31.
12. 2012 se vztahuje na navrhy na nafizeni exekuce podané k exekutorovi do 31. 12.
2012. Na viechny exekuéni navrhy®> podané po 1. 1. 2013 se vztahuje jiz nova Gprava.
Pro vSechny zplisoby provadéni exekuce bez ohledu na zahajeni exekucniho fizeni vSak
plati, ze provadéni exekuce se fidi pravni Gpravou platnou v dobé vydani exekucniho
piikazu.

Proces exekuce prodejem nemovitych véci se rozpadd do nékolika relativné
samostatnych fazi. Kazda faze se dale rozd¢luje do dil¢ich krokd, které je tfeba ptisné
dodrzovat, aby exekuce byla bezvadna. Je tieba, aby naslednd faze nastupovala az ve
chvili, kdy ta pfedchozi je pravomocné skoncena. Jednotlivymi tiseky jsou faze natizeni,
faze urceni ceny, faze vydani drazebni vyhlaSky, faze draZebniho jednéani a ptiklepu,
ptipadné faze usneseni o predrazku a faze rozvrhu vytézku. Exekutor tedy do ukonceni

celého procesu vyda minimaln€ pét usneseni.

3.1 Faze narizeni

Jakmile se exekucni fizeni dostane do stadia po povéfeni a vydani vyrozuméni
o zahdjeni exekuce a exekutor bude mit dolozeno listinami vydanymi ¢i ovéfenymi
statnimi organy, e nemovita véc je ve vlastnictvi povinného (§ 66 odst. 2 ER), je
mozné piikrocit k samotnému vydani exekucniho piikazu na prodej nemovité véci (¢i
k prodeji nemovité¢ véci). Exekutor musi respektovat pifiméfenost a posloupnost

provedeni exekuce (§ 58 ER). K vydani exekuéniho piikazu prodejem nemovité véci by

** Exekuéni fizeni se zahajuje doru¢enim exekuéniho navrhu podle § 35 odst. 2 ER (znéni G¢inné od 1. 1.

2013). Pred novelou ¢. 396/2012 Sb. se misto pojmu ,.exekucni navrh® pouzival pojem ,navrh na
nafizeni exekuce®.
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mélo tedy dojit az poté, co k uhrazeni vymahané pohledavky nepostacuji jiné, méné
invazivni zpiisoby provedeni exekuce (postizeni bankovniho uctu, mzdy ¢i dichodu
apod.). Z laického pohledu byvé problematické, kdyz exekutor vydd exekucni ptikaz
k prodeji nemovité véci pro relativné nizky dluh (napf. 20 tisic korun ceskych).
ZkusSenosti vSak ukazuji, ze pokud exekutor vyda exekucni piikaz i pro takto nizky
dluh, byva to bud’ z toho diivodu, zZe jiné zplsoby provedeni exekuce mozné nejsou,
nebo ve fazi prihlaSovani pohledavek se zjisti, Ze celkové dluhy povinného jsou
vyrazné vyssi, nez pro jakou vysi dluhu je exekuce prodejem nemovité véci nafizovana.
Typicky jde o pohledavky spravce dané, pohleddvky z hypote¢nich uvéra ¢i dluhid

u nebankovnich instituci.

Exekuéni piikaz musi obsahovat obecné naleZitosti’® podle § 48 ER a zéroveii
specifické nalezitosti. Specifické nélezitosti pfi vydani exekucniho piikazu prodejem
nemovité véci nalezneme v § 49 odst. 1 pism. f) ER — musi obsahovat oznaleni
nemovité véci, ktera ma byt prodana nebo postizena spravou, piipadné
spoluvlastnického podilu na ni, jde-li o provedeni exekuce prodejem nebo spravou

nemovité véci povinného nebo spoluvlastnického podilu povinného na nemovité véci.

Exekuc¢ni pfikaz se vztahuje na nemovitou véc se vSemi jejimi soucastmi a
ptisluSenstvim; to plati i o movitych vécech, které jsou pfisluSenstvim nemovité véci
(§ 335a OSR). Co je souasti a co je piislusenstvi nemovité véci lze nalézt v § 505 az
§ 513 0. z. Soucasti budovy jsou napf. okna, stiesni krytina, soucasti pozemku jsou
terénni Upravy (napf. chodnik) i vedlejsi stavby (napf. plot, studna ¢i septik), za

piislusenstvi se povazuje napt. kuchyiiské linka ¢i vestavéna skiil.

V ojedinélych ptipadech si lze ptedstavit, ze povinny pod4d ndvrh na Castecné
zastaveni exekuce [§ 268 odst. 1 pism. h), odst. 4 OSR], a to napf. v piipadé, Ze
ptislusenstvim budovy je pojizdna ploSina pro télesné postizené, které povinny ¢i ¢len
jeho domacnosti bude pottebovat i v novém bydlisti. V tomto ptipadé neni diavod

navrhu povinného nevyhovét.”’

%% Obecnymi, a zaroveii obligatornimi naleZitostmi exeku¢niho piikazu jsou dle § 48 ER tyto: uvedeni
exekucniho soudu, oznaceni exekutora, ktery fizeni vede, oznaceni exekucniho titulu a organu, ktery jej
vydal, oznaceni Ucastnikli, oznaCeni povinnosti, kterd ma byt exekuci vymozena, zplsob provedeni
exekuce, oznaceni osob, kterym se dorucuje exekucni piikaz a vyrok, pouceni o odvolani (proti
exekuénimu piikazu neni odvolani piipustné), den a misto vydani a podpis exekutora.

*7 Srov. Jirsa, J. a kol.: Ob&anské soudni fizeni: soudcovsky komentat: podle stavu k 1. 4. 2014. Vyd. 1.
Praha: Havli¢ek Brain Team, 2014, s. 342 a nasl.
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Novinkou je institut ptidatného spoluvlastnictvi, ktery je upraven v § 1223 az
§ 1235 o. z. V ptidatném spoluvlastnictvi vlastniki se nachéazi takova véc, kterd nalezi
spole¢né nékolika vlastnikiim samostatnych véci urenych k takovému uzivani, ze tyto
véci vytvareji mistné i uCelem vymezeny celek, a které slouzi spolecnému ucelu tak, ze
bez ni neni uzivani samostatnych véci dobie mozné (§ 1223 o. z.). Typicky se jedna
o ptijezdovou cestu k pozemkiim v zahradkaiské kolonii. Bude-li pfedmétem exekuce
zahradni chatka s pozemkem, bude se ptevadét i vlastnické pravo k ptistupové ceste.
Vétsinou se na existenci ptidatného spoluvlastnictvi pfijde pii ohledani nemovité véci
znalcem, nicméné plati, Ze na tento spoluvlastnicky podil povinného se exekuce
prodejem nemovité véci, k jejimuz vyuziti je véc v piidatném spoluvlastnictvi ur€ena,
vztahuje 1 bez toho, Ze by to bylo v exeku¢nim piikazu vyslovné uvedeno (§ 1227

0. z.).38

V ptipadé, ze je tfeba provést exekuci na nemovitou véc, kterd neni zapsana
v katastru nemovitosti, postupuje se podle § 335b odst. 4 OSR. Exekutor v exekuénim
piikazu uvede jeji obvyklé pojmenovani nebo urceni, piipadné dalsi udaje tykajici se
nemovité véci, a oznaci pozemek, na némz nebo pod nimz se nemovita véc nachézi.
Mize se jednat napiiklad o rekreacni €i zahradni chatku, vinny sklep ¢i lyzaisky vlek.
U nemovitych véci nezapsanych v katastru nemovitosti musi exekutor zvlast¢ davat
pozor na splnéni podminky pozadované v § 66 odst. 2 ER, a to na doloZeni listin
prokazujicich, Ze nemovita véc, kterd ma byt prodana v drazbé, je ve vlastnictvi
povinného. Témito listinami mohou byt bud’ listiny vydané ¢i ovétené statnimi organy
nebo vefejné listiny notafe. Pokud nebude mozno ptedlozit listinu, ktera dolozi
vlastnictvi nemovité véci nezapsané do katastru nemovitosti, nezbyvd opravnénému,
nez se doméhat uréovaci zalobou podle § 80 OSR proti povinnému uréeni, Ze povinny
je vlastnik nemovité véci. Teprve po pravni moci rozsudku, kterym bylo této zalobé
vyhovéno, miZe exekutor vydat ptislusny exekucni piikaz postihujici nemovitou véc,
nebot’ rozsudek soudu je listinou podle § 66 odst. 2 ER dokladajici, Ze povinny je

vlastnikem nemovité véci.>’

3% Srov. Jirsa, J. a kol.: Ob&anské soudni Fizeni: soudcovsky komentaf: podle stavu k 1. 4. 2014. Vyd. 1.
Praha: Havli¢ek Brain Team, 2014, s. 342 a nasl.
3% Kasikova, M. a kol.: Exekuéni fad: komentag. 3. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 417 a nasl.
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V exekucnim piikazu dale exekutor zakaze povinnému (a piipadné i manZzelu
povinného, pokud je nemovitd véc ve spoleéném jméni manzelll), aby po doruceni
exekucniho piikazu nemovitou véc pfevedl na n€koho jiného nebo ji zatizil (§ 335b
odst. 1 OSR). Povinny nesmi &init zadné kroky sméfujici k tomu, aby opravnénému
ztizil vymahani plnéni. Povinny tedy nesmi nemovitou véc zcizit, nesmi oddélit a zcizit
jeji soucasti ¢i pfisluSenstvi a nesmi nemovitou véc ani zatizit (napf. ziizenim
zéstavniho prava, vécného biemene, najemni smlouvou & podobng).*® Tato pravni
jednani by byla dle § 589 a nasl. 0. z. neucinna (resp. dle § 39 ob¢. zék. neplatnd).
Kromé této povinnosti exekutor uloZi povinnému podle § 335b OSR, aby mu do 15 dnii
od doruceni exeku¢niho piikazu oznamil, zda a kdo ma k nemovité véci predkupni
pravo, vyhradu zpétné koupé, pravo odpovidajici vécnému biemeni, vymének nebo
najemni ¢i pachtovni pravo, s poucenim, Ze pfi jejich neoznadmeni povinny odpovida za

v r o 41
Skodu tim zptisobenou.

Nejvyssi soud CR judikoval ve svém rozsudku ze dne 11. ledna 2007, sp. zn. 20
Cdo 1813/2006, ze zikaz nakladani s majetkem podle § 44a ER se vztahuje i na

majetek, ktery povinny nabyl teprve az po doruc¢eni vyrozuméni o zahajeni exekuce.

Exekucni piikaz se zasild povinnému, piipadné¢ manzelu povinného, dale
ptislusnému katastralnimu Gfadu. Po nabyti pravni moci se exeku¢ni piikaz dorucuje
také osobam, o nichZ je exekutorovi znamo, zZe maji k nemovité véci predkupni pravo,
vyhradu zpétné koupé, vécné pravo, vymének nebo ndjemni ¢i pachtovni pravo,
finan¢nimu Ufadu a obecnimu ufradu, v jejichz obvodu je nemovitad véc a v jejichz

obvodu ma povinny své bydlisté &i sidlo (§ 335b odst. 5 OSR).

V soucasné¢ dobé se stavd, ze na jednu osobu je nafizeno vicero exekuci.
Extrémnim pfipadem je dluznik, na kterého bylo nafizeno do roku 2013 pies 200
exekuci.*” Tyto situace fe$i zakon ¢&. 119/2001 Sb., kterym se stanovi pravidla pro

pfipady soubézn€ probihajicich vykonl rozhodnuti. Ustanoveni § 14 zakona

0 David, L.; I§tvanek, F.; Javirkova, N.; Kasikova, M.; Lavicky, P. a kol.: Ob¢ansky soudni fad:
komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 1619 a nasl.

* Napt. jde o $kodu, ktera by mohla vzniknout nositeli pfedkupniho prava v ptipads, Ze se o exekuci
prodejem nemovité véci nedozvédél a nemohl jej uplatnit ¢i napt. Skoda vznikla vydraziteli v pfipadé
existence prava najmu, vymeénku, vécného bifemene bydleni, ktera nezanikaji, byt nebyla uvedena
v drazebni vyhlasce (viz Jirsa, J. a kol.: ObcCanské soudni fizeni: soudcovsky komentai: podle stavu k 1.
4.2014. Vyd. 1. Praha: Havli¢ek Brain Team, 2014, s. 345).

*2 Napi. Lazarevi¢, A.: Exekuci bylo méng, rekordman jich mé&l 209, In: www.mesec.cz [online], [vid. 13.
3. 2013], dostupné z: http://www.mesec.cz/aktuality/exekuci-bylo-mene-rekordman-jich-mel-209/.
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¢. 119/2001 Sb. stanovi, ze pfi soubéhu exekuci postihujicich stejné nemovité véci
povinného, se provede ta exekuce, kterd byla nejdfive nafizena; fizeni v ostatnich
exekucich se ohledné této véci dnem pravni moci jejich nafizeni pterusuji. Pfitom
potadi exekuci se urcuje podle toho, kdy pfislusnému katastralnimu tUradu a) bylo
doruceno usneseni, jimz soud nafidil exekuci prodejem nemovité veci, b) byl doruc¢en
exekucni piikaz vydany exekutorem, c) byl dorucen exekuéni ptikaz vydany spravcem
dané. Pokud se stane, ze prvni exeku¢ni fizeni bylo ukonceno a zéroveil nebyla
nemovita véc prodana, pokracuje v nafizené exekuci exekutor druhy v potadi, poté treti

v poradi atd.

3.2 Faze uréeni ceny

Tato faze je legislativné upravena nejpodrobnéji. Vysledna cena nemovité véci je
slozity souhrn riznych dil¢ich slozek, které o jeji vysi rozhoduji. A pravé cena
rozhoduje o uspéchu ¢i netispéchu drazby. Zaroven v této fazi vstupuje do popredi teti
subjekt — soudni znalec, jehoZ znalecky posudek je sice pouhym podkladem pro
rozhodnuti o cené, které ¢ini exekutor, zpravidla se vSak cena stanovend znalcem stava

cenou vyslednou.

Ocetovani nemovitych véci najdeme v Casti Sesté obcanského soudniho fadu od
ustanoveni § 336 a dale. Zacind ustanovenim znalce (¢i znaleckého tustavu), kterého
jmenuje usnesenim exekutor po pravni moci vyrozuméni o zahdjeni exekuce. Vybér
znalce je ponechdn na volném uvazeni exekutora. Musi vSak vybirat ze seznamu
znalca™® s oborem ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Seznam znalcti a
thumoénikii vede Ministerstvo spravedlnosti CR elektronicky na internetovych
strankdch www justice.cz. Znalec samoziejm¢ musi byt vfizeni nezavisly a pfii
vypracovavani posudku je povinen se fidit pravnimi predpisy **. Proti usneseni

’ roovr r ;o . , , vr r 45
o ustanoveni znalce neni pfipustné odvolani, nebot’ se jedna pouze o Gpravu fizeni,

* Podle zékona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich a podle vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni
zékona o znalcich a tlumocnicich.

* Kromé vyse uvedenych zakontl i zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dale napt. vyhlaska &.
441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska ¢i Komentaft k oceilovani vécnych bfemen, ktery vydava Ministerstvo
financi CR, zvefejiovany na internetovych  strankach  http://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/regulace/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349.

3§ 202 odst. 1 pism. a) OSR.
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aviak zakon umoziuje podat namitku podjatosti proti osobé znalce™. O takové namitce
pak rozhoduje exekutor, jakoZto organ, ktery jej pro podani posudku ustanovil.*’ Ze své
praxe mohu uvést piiklad, Ze povinni shledavaji podjatost znalce v tom, ze ma sidlo ve
stejném mésté jako exekutor, i Ze ocenované nemovité véci jsou ve velké vzdalenosti
od sidla znalce. Tyto namitky samoziejmé nespliiuji pozadavky uvedené v usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 8. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 146/2009, které vymezilo
podminky pro vylouceni znalce pro podjatost: ,,...k vylouceni znalce mize dojit teprve
tehdy, kdyz je evidentni, ze jeho vztah k dané véci, ucastnikiim nebo jejich zastupctiim,
dosahuje takové povahy a intenzity, Ze i pfes zdkonem stanovené povinnosti nebude

moci nebo nebude schopen nezavisle a nestranné provést odborné posouzeni.*

Usneseni o ustanoveni znalce se dorucuje znalci, opravnénému, povinnému,
pfipadné manzelu povinného a ptipadné také tém, kterym usneseni jmenovité¢ uklada

povinnost umoznit prohlidku nemovité véci (§ 336 odst. 2 OSR).

V usneseni exekutor uloZi znalci, aby ocenil nemovitou véc a jeji piislusenstvi*®
cenou obvyklou (§ 336 odst. 1 OSR). Cena obvykla je pojem ze zikona o ocefiovani
majetku (zédkon ¢. 151/1997 Sb.), a to z§2 odst. 1 véty druhé, kterd stanovi, ze
,obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.” Dale
uvedené ustanoveni obsahuje limity ur€ovani ceny obvyklé: ,,...pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana

majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.* Cenu tedy urcuje nékolik

% §14a217 OSR.

7§ 11 odst. 2 zakona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich, ve znéni pozdgjsich piedpisi.

* Prislusenstvi mohou tvofit i véci movité (viz kapitola 3.1). V nékterych ptipadech mize byt problém
v tom, Ze znalec je odbornik na nemovité véci, nikoli na véci movité, proto je mozné, aby si znalec
pribral konzultanta na movité véci. Znalec pak urci cenu jedinou — cenu nemovité véci s prislusenstvim
(viz Jirsa, J. a kol.: Obc¢anské soudni fizeni: soudcovsky komentai: podle stavu k 1. 4. 2014. Vyd. 1.
Praha: Havlicek Brain Team, 2014, s. 350).
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faktorii — misto, kde nemovitd véc lezi (vzdéalenost od okresniho ¢i krajského mésta,
pocet obyvatel mésta ¢i vesnice, dopravni obsluznost, hustota zalidnéni okoli, zplisob
ochrany mista*’ apod.), technicky stav nemovité véci (zda je nemovita véc v ptivodnim
stavu €1 po castecné ¢i plné rekonstrukci, kvalita pfipadné rekonstrukce a kvalita
pouzitych materiall), atraktivita okoli (okolni zeleni, nebo naopak skladka v sousedstvi),
ekonomicka situace na trhu s nemovitostmi (cena totozné nemovitosti pred hypotecni
krizi a po jejim vypuknuti) a u bytovych jednotek také poschodi (ménég atraktivni jsou
pfizemni patra a posledni patra, ovSem napf. starSi lidé naopak pfizemi mohou
preferovat z dlivodu nezavislosti na fungujicim vytahu a pfekonavani mnozstvi schodu).
Naopak pfi cené obvyklé nehraji roli osobni vztahy k nemovité véci (napt. Ze dim je
rodinnym sidlem jiz vice jak 100 let). Cena obvykla se Casto povazuje za synonymum
pojmu ,trzni hodnota®. Trzni hodnota je vSak ekonomicky pojem a vyjadiuje cenu, za
kterou by nemovitd véc mohla byt proddna na zékladé soukromého smluvniho aktu
mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za piedpokladu,
7e nemovitd véc je vefejné vystavena na trhu a trzni podminky dovoluji fadny prode;j.”
Utelem ocenéni nemovité véci neni stanoveni ceny, za kterou bude véc v Fizeni
prodéana, nybrz pouze urceni vychodiska pro stanoveni nejnizsiho podani (nemovita véc
se pfi exekuci proddva za nejvyssi podani, a kolik toto podani bude Cinit, se ukaze az
v samotné drazb&).’' Tato véta se Gasto vyskytuje i v odiivodnénich rozhodnuti souda,
kterymi rozhoduji o odvolani do usneseni o cené (¢i dfive pfi odvolani do drazebni

vyhlasky).

Judikatura dale upfestiuje, Ze pii urCeni obvyklé ceny znalec porovnava
oceflované objekty s jinymi obdobnymi a obchodovatelnymi objekty bud’ pfimo v misté
nemovitosti proddvané, nebo alespoil zcen srovnatelnych nemovitych véci
obchodovanych v ptislusném kraji, a to s ptihlédnutim k okolnostem, které maji vliv na

cenu tohoto konkrétniho objektu.”

* Napf. ochranné pasmo vodniho zdroje dle zakona &. 254/2001 Sb. (vodni zikon), chranéna krajinna
oblast dle zakona ¢. 114/1992 Sb. (o ochran¢ ptirody a krajiny), atd.

% Schneiderova Heralova, R.: Ocefiovani nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ceské vysoké uéeni technické,
2008.

> Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 8. 2005, sp. zn. 20 Cdo 1083/2005.

32 Usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 8. 7. 2004, sp. zn. 20 Co 319/2004 a ze dne 2. 7. 2004, sp.
zn. 20 Co 321/2004 (publikovanych v ¢asopise Soudni rozhledy ¢. 2/2005).
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Znalecky posudek musi byt vypracovan natolik odborné, aby obsahoval v§echny
skuteCnosti, na zékladé kterych znalec dospél k vysledné cené a aby byl soudné
pfezkoumatelny.  Znalec pfi  vypracovavani posudku  ziskdvd  informace
o stavebnétechnickém stavu nemovité véci z archivii stavebnich ufadt ¢i z jinych
vetfejn¢ dostupnych zdroji. Ddle potfebuje vypis z katastru nemovitosti, katastralni
mapu a v piipad¢ oceniovani jednotky prohlaSeni vlastnika budovy. Pokud je nemovita
véc omezena vécnymi bifemeny, je vhodné zjistit listiny tykajici se tohoto omezeni. Ve
vétsSin€ pripadi je nezbytné, aby znalec provedl i samotné ohledani nemovité véci.
Znalec zjistuje fakticky stav ocenované véci pfedev§im mistnim Setfenim. Soucasti
posudku by méla byt i fotografickd dokumentace ze dne, kdy bylo toto mistni Setfeni
provedeno.

Ustanoveni § 336 OSR (vodst. 2 a 3) umoziiuje, aby si soud, potazmo exekutor
(osobné ¢i prostiednictvim vykonavatele) zjednal pfistup do véci nemovité a jejiho
ptislusenstvi, pokud je to potfebné. Zakon tak mysli na situace, kdy zjiSténi skute¢ného
stavu nemovité veci, zvIaste tedy stavu interiéru, ma podstatny vliv pro urceni vysledné
ceny. O tom je tfeba povinného poucit ve vyrozuméni o ohledani nemovité véci. Je
vSak spise pravidlem, nez vyjimkou, ze povinni na vyzvu k dobrovolnému zptistupnéni
nemovité véci nereaguji. V piipadé, ze ke zpiistupnéni nemovité véci nedojde a neni to
pfekazkou k vyhotoveni znaleckého posudku, povazuje se wvnitini vybaveni za
standardni. Je také moZzné, aby exekutor ulozil opravnénému povinnost slozit zalohu na

naklady ocenéni.

Nasledna zjisténi znalec podrobi béZznym ocefiovacim metoddm a standardim.
Pouzivd se metoda porovnavaci, vynosova ¢i metoda nakladovd. Za dostatecnou

oo oy o 53
metodu povazuji soudy pouziti porovnavaci metody.

Fézi oceniovani nemovité véci lze vynechat za predpokladu, Ze nemovitd véc a
jeji prislusenstvi byly jiz dfive ocenény a nezménily se okolnosti rozhodujici pro
ocenéni (§ 336 odst. 4 OSR). V praxi se toto vyuziva v piipadech, kdy exekutor prvni
v poradi pii prodeji nemovité véci exekuci zastavi, napt. z diitvodu uhrazeni pohledavky,
pozada dalsi exekutor v pofadi o zaslani znaleckého posudku, aby usSetfil ¢as a ndklady

exekuce pfi nafizovani drazby. Za zménu okolnosti se dle soudni praxe i pravni nauky

>3 Srov. Oralek, S.: Ocefiovani nemovitosti v ramci exekuénich fizeni. Komorni listy, 2011, &. 1, s. 39
a nasl.
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povazuje napt. poSkozeni nemovité véci zivelnou pohromou, zménu ocenovaciho
predpisu®® ¢i rekonstrukce nemovité véci. Naopak za zménu okolnosti se nepovaZuje
zména obecné hladiny trznich cen nemovitych véci (at’ uz na svétovych trzich, ¢i na

lokalnim odbytisti).

Znalecky posudek neni tieba zasilat Gcastnikiim fizeni. Pfesto 1ze doporucit, aby
tak exekutor ucinil, a to s vyzvou, aby pfipadné vyhrady sdé€lili v ur€ité lhaté (méla by
byt alespoit 15denni). Exekutor pak milize na vyhrady reagovat napif. doplnénim

posudku znalcem ¢i zadanim revizniho znaleckého posudku.

Kdyz ma exekutor k dispozici znalecky posudek s obvyklou cenou nemovité véci,
nasleduje dalsi krok, a to vydani usneseni o cené. Usneseni o cené¢ musi mit zakonem
pfedepsané vyroky stanovené v § 336a OSR. Usneseni presné popise a vymezi
nemovitou véc a jeji piislusenstvi™, které se exekuce tyka a uréi vyslednou cenu
nemovité véci a jejiho prisluSenstvi. Ur€eni ceny je pravnim posouzenim skutecnosti
zjisténych a znalcem odborné hodnocenych, a je tedy mozné, aby se exekutor
vyjimecné odchylil od ceny zjisténé znalcem. Toto odchyleni ovSem musi byt nalezité
odiivodnéno a podlozeno konkrétnimi dikazy.’® Dalsim vyrokem je vy&et a popis
znamych vécnych bfemen, vyménkli a ndjemnich, pachtovnich ¢i predkupnich prav,
kterd prodejem nemovité véci v drazb€ nezaniknou. Nemovitd véc v drazbé by se méla
prodavat i se zdvadami na nich vdznoucimi. Vyjimku piedstavuje odst. 2 pfedmétného
ustanoveni, které stanovuje, ze exekutor mlize rozhodnout o zaniku vyse uvedenych
prav, pokud je ndjemné ¢i pachtovné zcela nepiiméiené v misté a case obvyklé nebo je-
li vécné biemeno ¢i vymének zcela nepfiméteny vyhodé opravnéného, a toto pravo
vyrazné omezuje moznost prodat nemovitou veéc v drazb€. Tyto dvé podminky musi byt
splnény kumulativné. Nesta¢i pouze zhodnotit, ze osobni sluZebnost bytu vyrazné
omezuje prodej nemovité véci, a proto exekutor rozhodne o zaniku vécného biemene.

Je vzdy potieba piihlédnout ke specifiku daného pitipadu.

Okruh osob, kterym se usneseni o cen¢ dorucuje, je v podstaté shodny s vyctem
adresati uvedenych v § 336 odst. 2 OSR (s vyjimkou znalce). Jednani neni tieba

nafizovat.

>* Vyhlaska Ministerstva financi & 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisi.

> Prislusenstvi je jiz nutné piesné specifikovat.

*% Viz napt. nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 7. 2001, sp. zn. I. US 450/99.
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Zména usneseni o cené¢ je moznd za predpokladu, ze se vyrazné¢ zménily
okolnosti rozhodné pro ocenéni nemovité véci a jejiho prislusenstvi (§ 336a odst. 4
OSR). Piikladem miize byt povodeii, kterd poskodi nemovitou véc v dobé mezi
vydanim drazebni vyhlasky a samotnou drazbou. V tom piipad¢ je tieba drazebni
jednani odrocit, zadat znovu vypracovani znaleckého posudku a nasledné opakovat cely

proces.

Do faze ocenovani nemovité véci je mozné se vratit v piipad€, ze po zahajeni
drazebniho jednani vyjdou najevo vécnd prava v drazebni vyhldSce neuvedend a
exekutor rozhodne, Ze tato vécnd prava mohou mit vliv na rozhodnou cenu. V takovém
piipadé exekutor odro¢i drazebni jednani (§ 336i odst. 2 OSR) a znovu zadi
vypracovani znaleckého posudku. Toto se miize stait na zikladé vyzvy uvedené

v drazebni vyhlasce dle § 336b odst. 3 pism. b) OSR.

Proti usneseni o cené je odvolani ptipustné, stejné tak dovolani dle § 237 OSR.
Vysledkem odvolani mize byt, Ze piislusny krajsky soud zrusi rozhodnuti exekutora,
vrati véc k opétovnému projednani a exekutor vyzve znalce k piepracovani piivodniho

znaleckého posudku.

S usnesenim o cené se poji i vydani usneseni o znaleCném, které priznava
odménu znalci, ktery vypracoval znalecky posudek. Je mozné i tato dve usneseni spojit
v jedno, vhodnégjsi je vSak vydavat samostatné usneseni o znaleném. Znale¢né je
ucelné vynalozenym nakladem exekuce a na pfiznani znale¢ného ma znalec narok.
Rozhodnuti o znaleném je svou povahou a postavenim osoby, o jejimz naroku je
rozhodovéano, rozhodnutim spravnim. Exekutor se pfi jeho pfijimédni musi fidit
zasadami spravniho fizeni. Znalci jsou ve vztahu korganu, ktery je povéfil
k vypracovani znaleckého posudku, v nerovném, podfizeném postaveni, a jedna se tedy
o vetejnopravni vztah. Pokud znalec provede dle pokynu orgédnu, ktery jej pfibral do
fizeni, fadn¢ a vc¢as posudek, vznika mu legitimni ocekavani na odménu uréenou podle
pravnich predpist (§ 17 az 19 zadkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, a § 16
az §29 apfilohy vyhlaSky ¢.37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdgjsich predpist).’’ Usneseni o znale¢ném se dorucuje

ucastnikiim exekuce (opravnény, povinny, piipadné manzel povinného) a znalci. Proti

37 Srov. usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 22. 10. 2003, sp. zn. 1. US 360/03.
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usneseni o znalecném je mozné podat odvolani, ale neni mozné dovolani, dle § 238
OSR. Teprve az pravomocnym ushesenim o znaleéném je s koneénou platnosti dana
vySe ndroku znalce, jenz je nasledné uspokojen, a tedy az pravni moci takového
usneseni je ddna, a to zavazné, vySe ndkladi exekutora vzniklych mu v souvislosti
s vypracovanim znaleckého posudku ve véci. Pouze takto stanovenou vysi znale¢ného
pak muZze exekutor zahrnout do svych nédkladl (vramci § 13 odst. 1 véty druhé

vyhlasky ¢. 330/2001 Sb.).>®

Je vhodné upfesnit, ze obCansky soudni fad nestanovi explicitng, ze je tieba
k ocefiovani nemovité véci pofidit znalecky posudek. Dle nazoru Polacka™, se kterym
souhlasim, je mozné v pfipadé nepatrné nemovité véci, napt. pozemku o malé¢ vyméte,
nechat vyhotovit namisto znaleckého posudku pouze kvalifikovany odhad ¢i odborné
vyjadieni®. Podle n&ho by pak exekutor posoudil, zda od draZby upustit, protoze
ocenovat majetek, u kter¢ho uz cena znaleckého posudku ptevysi hodnotu samotného
majetku, by bylo neekonomické a netcelné. Dle mého ndzoru vSak i odborné vyjadreni

[ RA4

neni usnesenim, je pouze podkladem a dikazem pro vydani usneseni o cené.

Na zavér této podkapitoly je tfeba se zabyvat otdzkou charakteru drazené véci.
Mize nastat situace, kdy je sporné, zda je postiZzena véc véci movitou ¢i nemovitou, ¢i
zda je mozné movitou véc povazovat za samostatnou ¢i za prislusenstvi véci nemovité.
Byt se zd4, Ze tento problém je marginalni, mize znacné zkomplikovat exekucni fizeni.
Praveé ve fazi ureni ceny je totiz posledni moznost, kdy se povinny ¢i opravnény mize
branit postupu exekutora, ktery by byl v rozporu se zakonem. Nejvyssi soud CR ve
svém usneseni ze dne 26. 11. 2014, sp. zn. 30 Cdo 3717/2013°%" uvedl, Ze ,.poté, co je
pii exekuci prodejem nemovitosti udélen vydraziteli ptiklep, nelze se znovu zabyvat
povahou vydrazené véci, tj. zda se jednd o véc movitou ¢i nemovitou“. A blize uvadi,
7e, v souladu s fadou piedchozich rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, pokud se uréita
faze exekucniho fizeni pravomocné ukonci, neni mozné v dalSich fazich znovu fesit

otazky, o kterych jiz bylo rozhodnuto.

>* Srov. usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 5. 7. 2011, sp. zn. 12Co 413/2010.

> Srov. Polagek, B.: Uloha znalce v exekuénim Fizeni. Komorni listy, 2013, &. 3, s. 12.
% Dle § 127 OSR.

6! Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 11. 2014, sp. zn. 30 Cdo 3717/2013.
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Vyse uvedeny judikat tesil ptipad prodeje montovaného domku, ktery byl
vystaven na veletrhu. Strany sporu se piely o to, zda domek byl pevné spojen se zemi
(véc nemovitd nezapsand v katastru nemovitosti), ¢i zda jej Slo demontovat
na jednotlivé C€asti a ty odvézt jinam (véc movitd). Exekutor véc posoudil jako
nemovitou véc nezapsanou v katastru nemovitosti, a tak postupoval podle ustanoveni
OSR tykajici se prodeje nemovité véci. Toto lze viak oznadit za typicky ptiklad sporu
o charakter drazené véci, ktery musi byt vyfeSen v této fazi. Pokud by véc byla
posouzena za véc movitou, postupoval by exekutor podle ustanoveni § 323 a nasl. OSR

(prodej movitych véci).

Podobné obezietné musi exekutor postupovat, pokud je s pfedmétem exekuce
(nemovité véci) spojeno piislusenstvi véci. Resp. pokud povinny namitd, ze urcitd véc
neni pfisluSenstvim a je samostatnou movitou véci. PfisluSenstvi véci definuje
obcansky zakonik v § 510 a nésl. o. z. Pfikladem uvedu tankovaci pistole a nadrze na
palivo pfi prodeji nemovité véci slouzici jako benzinova stanice. Dle divodové
zpravy * je tieba se priklandt k objektivnimu hledisku, zejména k hospodatskému
urceni véci hlavni a posouzeni otdzky podle zvyklosti. V tomto piipadé se domnivam,
ze tankovaci pistole 1 naddrZze na palivo je tfeba povaZovat za piisluSenstvi véci hlavni a

mély by byt draZzeny spole¢né s nemovitou véci.

Pravni moci usneseni o cené tato druha faze exeku¢niho tizeni kon¢i a nésleduje

dalsi faze: vydani drazebni vyhlaSky a samotna drazba.

3.3 Faze vydani drazebni vyhlasky

Nabude-li usneseni o cen¢ pravni moci, exekutor provede drazbu. Pied drazbou se vyda
drazebni vyhlaska, ktera ma formu usneseni, a jeji obsah je stanoven zakonem. Povinné
tidaje, které musi drazebni vyhlaska obsahovat, jsou uvedeny v § 336b odst. 2 OSR:

a) datum, ¢as a misto drazebniho jednani (§ 336d)%,

b) oznaceni nemovité véci a jejiho piislusenstvi [§ 336a odst. 1 pism. a) a b)],

c) potradové Cislo draZzebniho jednani,

d) vysledna cena [§ 336a odst. 1 pism. ¢)],

2 Davodova zprava kzadkonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, str. 129, dostupna z:
http://obcanskyzakonik justice.cz/ fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.
% Novela & 396/2012 Sb. zptesnila piivodni znéni § 336b OSR o slovo ,,datum*.
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f) vySe jistoty a zplsob jejiho zaplaceni (§ 336e odst. 2), nebo sdéleni, ze se
zaplaceni jistoty nevyzaduje,

g) vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni préva, ktera
prodejem nemovité véci v drazbé nezaniknou [§ 336a odst. 1 pism. d)],

h) ptfedpoklady, za kterych vydrazitel mize pfevzit vydraZzenou nemovitou véc a

za kterych se stane jejim vlastnikem (§ 3361 odst. 1 a 2).

Pokud draZebni vyhlaska néktery povinny udaj neobsahuje, jde o poruseni zdkona,
které je divodem pro odvolaci soud, aby zménil rozhodnuti o ptiklepu tak, Ze se
ptiklep neud&luje podle § 336k odst. 4 OSR.

Drazbu je mozné provést v misté, kde se nemovitd véc nachazi, nebo u soudu
anebo na jiném misté, typicky v sidle exekutorského ufadu. Misto se vybira tak, aby se
drazby mohl zicastnit co nejvyssi pocet zajemcii. Zaroven je vSak tfeba zajistit urcitou
miru komfortu draziteld a piehled nad dénim pti drazbé pro exekutora. Drazba se mlize
konat i v samotné drazené nemovitosti, pokud ovSem disponuje vhodnymi prostory a
pokud s timto postupem souhlasi v§echny osoby, které v nemovitosti trvale Ziji. S timto
omezenim musi poéitat i drazitelé v piipadé zajmu o prohlidku® drazené nemovité véci
pfed drazbou. VétSinou prohlidka nebyva realizovéana. Je vSak tfeba podotknout, Ze
v pfipad¢ vstficného pfistupu povinného, ktery umozni prohlidku, je Sance, ze se

nemovitost proda za vyssi cenu, nebot’ se pravdépodobné ptihlasi vyssi pocet draziteld,

vvvvvv

Drazebni jednani se kona nejméné 30 dnd® po dni vydani drazebni vyhlasky
(§ 336d OSR). Dale je tieba piesné popsat nemovitou véc a jeji piislusenstvi dle
katastralniho zdkona, aby nebylo mozné draZenou nemovitou véc zaménit za jinou.
Pozemky se oznaci parcelnim ¢islem, uvede se katastralni uzemi, v némz se nachézeji,

a zda jde o stavebni ¢i pozemkovou parcelu. Aby nedochédzelo k chybam pfi prepisu

% Ve své praxi jsem se setkala s obranou povinného, spoivajici v namitce neuskuteénéni prohlidky
drazené nemovitosti a nestanoveni terminu prohlidky nemovitosti v drazebni vyhlasce s odkazem na
znéni § 15 zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach. Nutno podotknout, ze tato namitka je zcela
mylna, nebot’ exekutor se pfi své ¢innosti nefidi timto predpisem a nalezitosti drazebni vyhlasky jsou
upraveny v § 336b OSR.

6 Ve vétsing pripadii se stanovuje deldi lhiita, aby mohly byt dodrzeny viechny lhiity platici pro
dorucovani. Obvykla doba tak byva vétSinou 60 dnd.
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téchto udajl, casto se do drazebni vyhlasky okopiruje piislusna ¢ast vypisu z dalkového

ptistupu do katastru nemovitosti.

Od novely €. 396/2012 Sb. se dale v povinnych udajich drazebni vyhlasky uvadi

poradové Cislo drazebniho jednani. Drazebni jednani lze opakovat celkem pétkrat

cvwr

cvwr

nejnizsi podani v fadech haléit, je mozné jej zaokrouhlit na celé koruny nahoru.

Dle mého nazoru je pocet drazebnich jednani piili§ vysoky. Uvitala bych pouhd
(2. kolo) a jedné tietiné (3. kolo) vysledné ceny. Exekucni prodej nemovité véci se
povinnosti maximalné péti kol zbyte¢né prodluzuje. Ciselna fada 66,6 % (presnéji 2/3),
50 %, 40 %, 30 % a 25 % se snizuje tak nepatrné, Ze piipadna pozd¢jsi kola drazenou
nemovitost rozhodné nezatraktivituji. Navic, pokud se nemovitost nedaii prodat ani ve
tiretim kole, je tfeba se zamyslet, zda ptedchozi faze — usneseni o cené¢ — probé¢hla

spravné, tedy zda cena uvedend ve znaleckém posudku nebyla nadhodnocena.

Dojde-li béhem fizeni k novému vydani drazebni vyhlasky z divodu stanoveni
nové ceny nemovité véci, drazebni jednani bude mit vzdy ¢islo 1. Pokud se nemovita
véc nevydrazi ani v patém kole, exekutor fizeni zastavi. V ptipad€, Ze je na nemovitou
véc natfizeno vice exekucnich piikazl k prodeji nemovité véci od vice exekutort, tak po
pravomocném zastaveni fizeni u prvniho exekutora, se miize nemovitou véc pokusit

vydrazit exekutor dalsi v potadi (dle zakona ¢. 119/2001 Sb.), a to znovu, jako by Slo

cwwvr

Vyse jistoty mize byt rizné a zcela zalezi na uvazeni exekutora. Je vSak zdkonem
stanovena nejvyssi hranice a tou jsou tfi Ctvrtiny nejniz$iho podani (§ 336e odst. 2
OSR). Od pozadavku sloZeni jistoty je mozné zcela upustit. V tom piipadé je viak
nutné, aby byla v drazebni vyhlaSce tato skuteCnost reflektovdna sdélenim, Ze se
zaplaceni jistoty nepozaduje. Jinak se drazebni jistota sklada bud’ v hotovosti nebo
platbou na ucet. VétsSinou jsou mozné ob¢ varianty, je vSak nezbytné nutné, aby jistota

byla na Gcet piipsana nejpozdéji pred zahdjenim draZzebniho jednani.

Pro platbu drazebni jistoty v hotovosti plati zakon ¢. 254/2004 Sb., o omezeni

plateb v hotovosti ve znéni pozdéjSich ptedpisii. Exekutor musi pfijmout v hotovosti
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platbu i nad ¢astku 270 000 K¢&, kterd je dle § 4 odst. 1 uvedeného zdkona limitem pro
povinnost poskytovatele platby ucinit tak bezhotovostnim pievodem. Novelou
¢.261/2014 Sb., Géinnou od 1. 12. 2014, byl zdkon upraven tak, Ze povinnost
bezhotovostniho pfevodu se nevztahuje na platby ptijaté soudnim exekutorem, soudem
nebo spravnim orgdnem pii exekuci nebo vykonu rozhodnuti [§ 3 odst. 2 pism. g)
zakona ¢. 254/2004 Sb.]. Zékon vSak mluvi pouze o platbach pfijatych. Vraceni
drazebni jistoty, ktera piekracuje zdkonny limit, je povinen exekutor ucinit
bezhotovostnim pievodem. Dle mého nézoru tak mize dojit k popieni smyslu zakona®,

a to tim, Ze se drazebni jistota slozi v hotovosti, po netspé$né drazbé se vrati ¢astka na

ucet uvedeny drazitelem a nelze tak dohledat ptivod penéz.

Dale obsahuje drazebni vyhlaska dvé vyzvy vi¢i neurcitému okruhu osob
(,,kazdy*“) a pét upozornéni, tentokrat vaci uréitému okruhu osob (,,opravnény®,

,.drazitel“, ,,osoba s predkupnim pravem® apod.) uvedeny v § 336b odst. 3 a 4 OSR.

Soudni exekutor vyzve kazdého, kdo ma pravo, které nepiipousti drazbu (§ 267
OSR), aby je uplatnil u soudu a aby takové uplatnéni prava prokézal nejpozdéji pied
zahdjenim drazebniho jedndni, a upozorni, ze jinak k jeho pravu nebude pii provedeni
exekuce piihlizeno [§ 336b odst. 3 pism. a) OSR]. Uplatnénim prava usoudu je
myslena vyluGovaci Zaloba podle § 267 OSR. Zalobu musi podat ten, komu svédéi
pravo nepfipoustéjici drazbu, proti opravnénému (poptf. dalSim opravnénym), a to
u mistné ptislusného soudu [okresni soud, u n¢hoz je provadén vykon rozhodnuti, resp.
ktery povéiil exekutora k provedeni exekuce dle § 88 pism. e) OSR]. Osobou, ktera je
opravnéna podat vylucovaci Zalobu, je v prvni fad¢ vlastnik nemovité véci, opravnény
drzitel nemovité véci ¢i manzel povinného, pokud je nemovita véc majetkem, ktery
nalezi vyhradné manzelovi povinného proto, ze jej nabyl pied manzelstvim, dédictvim
¢i darem apod. Otom, ze byla podana vylucovaci Zaloba, musi doty¢nid osoba
informovat exekutora a prokézat toto tvrzeni®” pred zah4jenim draZebniho jednani,

jinak se k nému nebude pfi drazb¢ piihlizet.

% Ugelem zakona &. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v hotovosti, ve znéni pozdgjsich piedpisi, je dle
jeho divodové zpravy omezit danové Uniky, racionalizovat a optimalizovat penéZzni hotovostni obéh,
zvysit bezpecnost zucastnénych subjektti a v neposledni fadé plsobit proti legalizaci vynosi z trestné
¢innosti.

67 Je tieba predlozit stejnopis Zaloby s podacim razitkem soudu.
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Zatimco pro posouzeni vlastnictvi nemovité véci povinnym je rozhodny stav
v dobé podani exekucniho navrhu, pro posouzeni existence prava nepiipoustéjici
drazbu je rozhodujici stav v dobé rozhodnuti soudu o vyluCovaci Zalobé. Ten, kdo
neuplatni své pravo k nemovité véci vyluovaci zalobou a pted zahajenim drazebniho
jednani neprokdze, ze tuto zalobu podal, nemtze se pozdé€ji domdhat svych prav na
vydraziteli, nebot vydraZitel nabyva nemovitou véc usnesenim o piiklepu, tedy
rozhodnutim statniho organu (§ 1114 o. z.). Je vS8ak mozné podat zalobu ,,z lepsiho
prava“. Zalobou ,z lep§iho prava“ jsou chranéna prava tetich osob, které maji
z vytézku z prodeje silnéjsi pravo nez ten, komu byl pfi rozvrhu vyplacen. Ten, kdo
nepodal vylucovaci zalobu, ma pravo pozadovat vydani bezdiivodného obohaceni
ziskaného plnénim bez pradvniho diivodu po osobé, které¢ bude vyplacena rozdélovana

podstata ziskana drazbou nemovité véci.*®

Dale soudni exekutor vyzve kazdého, kdo ma k nemovité véci ndjemni ci
pachtovni pravo, vymének nebo vécné bfemeno nezapsané v katastru nemovitosti, které
neni uvedeno v drazebni vyhlasce, nejde-li o ndjemce bytu, vyménkare, je-li soucasti
vyménku pravo bydleni, nebo opravnéného z vécného biemene, aby toto ozndmil a
dolozil listinami pted drazbou, jinak takové pravo zanikne piiklepem nebo v piipade

zemédélského pachtu koncem pachtovniho roku [§ 336b odst. 3 pism. b) OSR].

Soudni exekutor v drazebni vyhlasce upozorni dle § 336b odst. 4 pism. a) OSR
opravnéného, ty, kdo do fizeni pfistoupili jako dal$i opravnéni, a dal§i véfitele
povinného, ze se mohou domahat uspokojeni jinych vymahatelnych pohleddvek nebo
pohledavek zajiSténych zastavni pravem, nez pro které byla nafizena exekuce, jestlize
je prihlasi nejpozd€ji do zahdjeni draZebniho jednani. Piihlaska pohledavky musi
obsahovat naleZitosti podle § 336f odst. 2 a 3 OSR a poudeni, Ze k piihlagkam, v nichz
vyse pohledavky nebo jejiho piislusenstvi nebude uvedena, se nepiihlizi (§ 336f OSR).

Zastavnimu véfiteli je potfeba dorucit drazebni vyhlaSku do vlastnich rukou,
vyplyva-li zastavni pravo zobsahu spisu (typicky =z listu vlastnictvi z katastru
nemovitosti). Nedoruceni drazebni vyhlasky je povazovdno za poruSeni zakona a je
diivodem pro odvolani proti usneseni o ptiklepu. Zastavni vétitel ale musi pohledavku

1 s piislusenstvim pfihlésit, i kdyZ se jednd o zastavni pravo na nemovité véci, které je

% David, L.; I§tvanek, F.; Javirkova, N.; Kasikova, M.; Lavicky, P. a kol.: Ob¢ansky soudni fad:
komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 2509.
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pfedmétem drazby, a to bez ohledu na to, zda mu byla pfizndna vykonatelnym

rozhodnutim ¢i jinym titulem.

Dale exekutor upozorni dle § 336b odst. 4 pism. b) OSR opravnéného, ty, kdo do
fizeni ptistoupili jako dal$i opravnéni, a dalsi véfitele a povinného, Ze mohou popfit
ptihlaSené pohledavky co do jejich pravosti, vySe, zafazeni do skupiny a potadi, a to
nejpozdgji do 15 dnli ode dne zvefejnéni oznameni podle § 336p odst. 1 OSR, nebo
v téze lhite zadat, aby k rozvrZzeni rozdélované podstaty bylo nafizeno jednani, a pouci
je, Ze k namitkdm a Zadosti o jednani u¢inénym pozdéji se neptihlizi.

Novelou €. 396/2012 Sb. bylo upraveno, ze k rozvrhu rozvrhované podstaty bude
dochazet bez nafizeni jednani, proto je tieba doty¢né osoby upozornit, Ze je tteba popfit
pohledavky ptfed rozvrhovym jednanim a Ze rozvrhové jednani se nafidi pouze, pokud

o0 to opravnéna osoba pozada v uréené lhite.

Dal8im upozornénim, i kdyz v praxi zatim minimalné vyuzivanym, je sdéleni, zda
se pripousti, aby nejvyssi podani bylo doplaceno uvérem se ztfizenim zastavniho prava

na vydraZzené nemovité véci.

Tato nova moznost, rovné¢z zavedena novelou ¢. 396/2012 Sb., ma zvysit
atraktivitu drazeb nemovitych véci tim, Zze umoZzni Ucast i osobam, které se bézné
neucastni téchto drazeb, nebot’ momentaln¢ nedisponuji vétsim objemem hotovych
penéz. V piipadé, Ze je nemovita véc dostatecné atraktivni, tato moznost se v drazebni
vyhlaSce neobjevi, nebot’ pokud nemovitou véc vydrazi drazitel, ktery bude chtit
nemovitou véc zaplatit iivérem, proces exekuce se prodlouzi a je pon€kud nejisté, zda
vydrazitel avér od banky skute¢né ziskd. Pokud by se tak nestalo a vydrazitel by
nezaplatil v€as nejvyssi podani, musi se drazebni jednani opakovat a obmeskaly
vydrazitel ponese riziko ndhrady Skody v pifipadé, Ze v dal$im drazebnim jednani se
nemovita véc vydrazi za niz8§i nez plvodni nejvyssi podani. I proto se zfejmé tato
moznost bude vyuzivat pouze, pokud o nemovitou véc bude mit zdjem tzky okruh osob,
nebo plijde o méné¢ atraktivni nemovitou véc (napt. na malé vesnici, popf. nemovita véc

bude ve zhorSeném stavu apod.).

Dal$im upozornénim je sdéleni, ze osoby, které maji k nemovité véci predkupni
pravo nebo vyhradu zpétné koupé, ho mohou uplatnit jen v drazbé jako draZitelé a Ze

udélenim ptiklepu pfedkupni prdvo nebo vyhrada zpétné koupé zanikaji, nejde-li
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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 (§ 1254 o. z. a § 3056

0. Z.).

Piedkupni pravo musi ten, kdo ho hodld uplatnit, prokdzat pted zahijenim
drazebniho jednani. Exekutor diive, nez pfistoupi k samotné drazb¢, urci usnesenim,
proti kterému neni odvolani ptipustné, zda je predkupni pravo prokazéno. Pro osobu
s predkupnim pravem pak staci, aby nejvyssi podani dorovnéavala, a pokud tak ucini,
ptiklep se udéli ji.

Poslednim upozornénim exekutora je upozornéni na skutecnost, Ze pozemek, na
ktery se vztahuje exekuce, je zatizen pravem stavby, lze-li tuto skuteCnost zjistit

z vefejného seznamu (z katastru nemovitosti).

Proti drazebni vyhlasce neni odvolani piipustné (§ 336¢ odst. 5 OSR). Toto
ustanoveni se do zdkona implementovalo novelou ¢. 396/2012 Sb. a cilem bylo
zrychleni exekucniho fizeni, protoze v pfedchozi Uipravé byla moZnost podat odvolani
do drazebni vyhlaSky pomérné Sirokd. Do drazebni vyhldsky se mohl odvolat
opravnény, ti, kdo do fizeni pfistoupili jako dalsi opravnéni, povinny a osoby, které
mély k nemovitosti pfedkupni pravo, vécné pravo nebo najemni pravo. Této moznosti
se navic Siroce vyuZzivalo, zvlasté€ ze strany povinnych, nebot’ docilili oddéleni drazby

minimalné o dva, spiSe ale o vice mésicti.

Pti vydavani drazebni vyhlaSky mtze dojit k poruseni zdkona, které by mohlo
vést ke zméné usneseni o piiklepu tak, Ze se piiklep neudéluje dle § 336k odst. 3 OSR.
Napt. vydéani drazebni vyhlasky pfed nabyti pravni moci usneseni o cené, nedodrzeni
tiicetidenni lhity k nafizeni drazebniho jedndni, nevyvéSeni drazebni vyhlasky na
ufedni desce, pfipadné to, Ze drazebni vyhldska neobsahovala vSechny vyroky
predepsané zdkonem nebo obsahovala vyroky, které byly v rozporu se zakonem nebo
faktickym stavem, coz mohlo vést ktomu, Ze odvolatel neuplatnil do zah4jeni

et 69
drazebniho jednani své prava.

* Drépal, L.: Obgansky soudni fad: komentaf. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2009, s. 2528 a usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 6. 2014, sp. zn. 21 Co 1465/2014.
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Co se ty¢e poruSeni zdkona pii nafizeni drazebniho jednani, spocivajiciho
v nedodrzeni tficetidenni lhlty k nafizeni drazebniho jednéani, tuto lhitu je tieba
dodrzet i v ptipadé odro¢eného drazebniho jednani, jak judikoval Nejvyssi soud CR
ve svém usneseni ze dne 17. 3. 2015, sp. zn. 26 Cdo 587/2015"°. V daném piipadd
exekutor postupoval v rozporu se zdkonem tak, ze plivodné nafizené drazebni jednani
na den 8. 10. 2013 odrocil na termin 17. 12. 2013 a nasledné na 21. 2. 2014, pficemz
posledné stanoveny termin na 21. 2. 2014 byl ur€en drazebni vyhlaSkou vydanou dne
17. 2. 2014. Dle Nejvyssiho soudu CR tim exekutor ,.fakticky vylougil (mohl vylou¢it)
pripravu, resp. dokonce i samotnou ucast na drazbé nekterym drazitelim. Pokud by se
takového poruseni vyvaroval, nemuselo by k ptiklepu viibec dojit, resp. by tento mohl
byt udélen jiné osobé (a to i za cenu vyssi nez v této veéci dosazené¢ho nejvyssiho
podani), nebot’ moznost zcastnit se drazebniho jedndni by (pravdépodobn¢) mélo vice
zajemcu.* Je irelevantni, zda se drazebni vyhlaska vydava pro prvni, opakované ¢i dalsi
drazebni jednani, zakonn4 tiicetidenni Ihita (§ 336d odst. 2 OSR) musi byt dodrZena, a
to predevSim proto, aby byl poskytnut piipadnym drazitelim cas seznamit se
s drazenou nemovitou véci a mohli si v€as obstarat finan¢ni prostiedky pro sloZeni

jistoty.”!

Drazebni vyhlaska mize obsahovat i pouceni, kterd zakon vyslovné neupravuje.
Napt. povinnosti obmeskalého vydrazitele (§ 336n OSR), stanoveni vySe minimalni
¢astky, o niz budou moci byt navySovana jednotliva podani drazitelii, ¢i upozornéni na

povinnost vydraZzitele zaplatit danl z nabyti nemovitych véci.

Na zavér doplnim, Ze od 1. 1. 2013 neni tfeba, aby katastralni ufad vyvéSoval
drazebni vyhlasku na své ufedni desce, nebot’ §lo o duplicitni postup bez podstatného

vlivu na informovanost o konani draiby.72

3.4 Faze drazebniho jednani a priklepu

Uvodem je tieba rozlisit drazebni jednani a drazbu. Drazba je podmnozinou drazebniho

jednéni a je to proces, kdy drazitelé¢ ¢ini samotny akt cenové nabidky (slovy zdkona

70 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 3. 2015, sp. zn. 26 Cdo 587/2015.

"' Srov. Jirsa, J. a kol.: Ob&anské soudni Fizeni: soudcovsky komentai: podle stavu k 1. 4. 2014. Vyd. 1.
Praha: Havli¢ek Brain Team, 2014, s. 366.

2 Svoboda, K.; Smolik, P.; Levy, J.; Sinova, R. a kol.: Obcansky soudni fad: komentaf. Vyd. 1. V Praze:
C.H. Beck, 2013, s. 1163.
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podani). Samotnad drazba konc¢i piiklepem. Drazebni jednani kon¢i pravni moci

usneseni o priklepu.

Zakon ¢ini rozdil mezi draZzebnim jednidnim, které byva oznafeno jako prvni
drazebni jednani (§ 336i a nasl. OSR), novym drazebnim jednanim a dal§im drazebnim
jednanim. Nové drazebni jednani se nafidi v ptipadé¢, Ze bylo usneseni o piiklepu ¢i
usneseni o predrazku odvolacim soudem zménéno tak, ze se piiklep ¢i predrazek
neudéluje (§ 336k odst. 5 OSR). Dalsi drazebni jednani se naiidi v piipadé neusp&sného
prvniho” drazebniho jednani (§ 336m odst. 1 OSR) & v piipadé zruSeni usneseni

o ptiklepu z déivodu nezaplaceni nejvyssiho podani (§ 336m odst. 2 OSR).

3.4.1 Drazebni jednani

Drazebniho jednani se mize zucastnit pouze ten, kdo zaplatil drazebni jistotu. Pokud
podle drazebni vyhlaSky drazebni jistota pozadovdna neni, mize se drazby ucastnit
kazdy, kdo se ji Gcastni s tmyslem nemovitou véc vydrazit. Fyzicka osoba miize drazit
pouze osobné nebo prosttednictvim zastupce, jehoz plna moc musi byt tfedné ovéfena.
Za pravnickou osobu drazi osoby uvedené v § 21, § 21a a § 21b OSR, které rovnéz
musi své opravnéni dolozit ufednd ovéfenou listinou.”* Drazitelé prokazuji svoji
totoznost, nejcasteji obéanskym pritkkazem ¢i cestovnim pasem, a do protokolu o drazbé
se zaznamenavaji jméno, piijmeni, trvalé bydlist¢ a datum narozeni drazitele (§ 336h
OSR). V piipadé pochybnosti o dostateéné identifikaci je navic mozné uvést i rodné
Cislo ¢i jiny identifikator. Pro vétsi piehlednost jednani, a to jak pro drazitele, tak pro
exekutora, obdrzi drazitelé drazebni Cisla. Tabulku s Cislem pak drazitel pfi drazbé

zvedne a ohlasi vysi podani.

Drazebni jednani mtze fidit exekutor ¢i exekutorsky kandidat. V zadném piipadé
nemize drazbu provadét exekutorsky koncipient, coz vyplyva z § 21 odst. 2 ER.
Exekutorsky kandidat drazbu provadét mulze, pokud ma k tomu pisemné povéieni

exekutora.

Po zahdjeni draZebniho jednani exekutor rozhodne, zda bylo prokazano

pfedkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé, a zaroven ozndmi, ktera dalsi vécna

7 P¥ipadng druhého, tietiho & Stvrtého drazebniho jednani dle § 336m odst. 3 OSR.
7§ 336h odst. 3 OSR.
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bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava neuvedend v drazebni
vyhlaSce vaznou na nemovité véci, a zvazi, zda je divodné drazbu odrocit a znovu

rozhodnout o cené nemovité véci (§ 336i odst. 2 OSR).

Drazebni jednani probiha tak, Ze exekutor uvita pfitomné drazitele, stru¢né popise,
jaké nemovita véc se bude drazit (pro piipad, Ze ten den se drazi vicero nemovitosti,
aby nedoSlo kpochybnostem na strané draziteld), a seznami draZitele
s predpokladanym prib&hem drazby, zvlasté pak se zplisobem, jakym maji ¢init podani.
Zodpovi ptipadné dotazy a vyzve, aby drazitel¢ ¢inili podani. Timto okamzikem zacina
samotnd drazba. Drazitelé ¢ini podani vzdy v minimdlni vysi, kterou ur¢i exekutor.
VétSinou je minimalni vySe podani stanovena jiz v draZzebni vyhlasce, ale pokud tomu
tak neni, je exekutor opravnén ji stanovit na misté. Vyse podani by méla byt pfimétrena,
vétSinou se jedna o ¢astku 10.000,- K¢ az 50.000,- K¢&, dle odhadni ceny nemovité véci.
Drazba se kona do té doby, nez néktery z draziteli ucini nejvyss$i podani a ostatni
drazitelé ptfes dvoji vyzvu exekutora toto nejvyssi podani nezvysi. Drazitelé jsou svymi

podanimi vazani, dokud exekutor neudé€li priklep.

Priklep se ud¢li draziteli, ktery ucinil nejvyssi poddni a u né¢hoz jsou splnény dalsi
podminky stanovené zakonem (§ 336j OSR). Pokud u¢ini vice draZiteld nejvyssi

podani, piiklep se udéli draziteli, ktery ma predkupni pravo, jinak rozhodne los.

Rozhodovani losem je ponékud problematické. Osobné jsem byla — jako
ptihlizejici osoba — pfitomna drazbé, pii niz nékolik draziteld ucinilo shodné podéni a
nasledné bylo pfistoupeno k losu formou hazeni tfemi Sestisténnymi kostkami, pti¢emz
vydrazitelem se stala osoba s nejvys$sim poctem bodl na vhozenych kostkdch. Mezi
draziteli, ktefi ,,postoupili do dalSiho kola® byly miniméln¢ dvé osoby, které byly
k sobé v ptibuzenském vztahu, ale kazd4 drazila a nasledné losovala sama za sebe.
Zvysily si tak moznost los vyhrat a rozsitit rodinny majetek o drazenou nemovitost.
Tento postup samoziejmé neni v rozporu se zdkonem, vyvoldva vSak pochybnosti
o regulérnosti exekucnich drazeb. I z tohoto diivodu bych osobné byla pro moznost,
aby nebylo mozné podéani dorovnévat, ale zéalezelo by pouze na rychlosti draziteli.
Ktomu by bylo vhodné také zavést nataCeni drazeb, aby piipadné pochybnosti a
namitky mohly byt vyvraceny relevantnimi dikazy. Pfed novelou ¢. 396/2012 Sb. bylo

navic uzakonéno, ze v piipad¢ shodného podani vyzval nejprve exekutor draZitele, aby
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se dohodli. To v8ak mohlo vést k pleticham, proto byla tato moznost zdkonodarcem
zruSena a ziistal pouze los. Nemoznost dorovnani vSak poskytuje elektronickd drazba,
kde je zaroven oSetfeno pravo uplatnit pfedkupni prdvo dorovnanim nejvysSiho

r 75
podani.

3.4.2 Elektronicka drazba

Drazbu lze podle § 3360 OSR provést i elektronicky s vyuzitim internetu.’® Pro
elektronickou drazbu plati stejna pravidla jako pro drazbu klasickou. V drazebni
vyhlasce exekutor navic stanovi zpisob registrace draziteli a zplsob, jakym jsou
drazitelé povinni sdélit svoje jméno, piijmeni, bydlisté, rodné Ccislo, a nebylo-li
pridéleno, datum narozeni. Déle uvefejni zplisob 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 miize vefejnost drazbu
sledovat. Déle uvede datum a Cas zahajeni a ukonceni drazby, béhem kterého lze
zvySovat podani, termin, do kterého vydrazitel musi sd¢lit, zda bude nejvyssi podani
platit ivérem se zfizenim zastavniho prava k vydrazené nemovité véci (pokud tuto
moznost drazebni vyhlaska ptipousti), termin ptihlaSeni pohledavek, termin prokazani
podani vylu€ovaci Zaloby a termin uplatnéni pfedkupniho prava nebo vyhrady zpétné
koupé a zplisob sdéleni rozhodnuti, zda jsou pfedkupni pravo nebo vyhrada zpétné

koupé€ prokazany.

Elektronickou drazbu upravuje § 16a vyhlaSky Ministerstva spravedlnosti
. 418/2001 Sb., o postupech pfi vykonu exekucni a dalsi Cinnosti, ve znéni pozdéjsich
ptedpist.

Exekutor pfed drazbou zajisti, aby draZzitel¢ byli informovani o tom, zda je
prokazano predkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé€, a oznameni, ktera dalsi vécna
bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava neuvedena v drazebni
vyhlaSce na nemovité véci vaznou. Déle uvede, zda bylo zjiSténo, Ze byla podana

zaloba na vylouceni drazené nemovité véci z exekuce.

7> Elektronicky systém dokaze rozliit ¢asovou naslednost podani, byt k nim doslo ve zlomcich vtefiny.
Pokud by piesto doslo k akceptaci stejného podani drazitelii a nebude-li mozno udélit piiklep draziteli
s predkupnim pravem, pak exekutor urci ptiklep losem.

7¢ Zavedeno novelou &. 286/2009 Sb., &innou od 1. 11. 2009.
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Kazdému draziteli je ptfidélen vetejné viditelny identifikator, ze kterého ovSem
nelze zjistit draZitelovu totoznost. Drazi se, dokud drazitel¢ ¢ini podéani. Je-li
v poslednich péti minutach pfed ¢asem ukonceni drazby ucinéno podani, posouva se
Cas ukonceni drazby o pét minut od okamziku posledniho podani. Je-li v této lhité
ucinéno vyssi podani, posouvd se cas ukonceni drazby o pét minut. Uplyne-li od
posledniho ucinéného podani pét minut, aniz by bylo ucinéno vyS§i podani,
elektronicka drazba se tim konéi.”” Nésledné se o drazbé vyhotovi zaznam, ve kterém
se uvede totoznost draziteld a dal§ich ucastnikli drazby, zpiisob ovéfeni prihlasky
k ucasti na drazbé€, seznam jednotlivych draziteld s pfidélenym identifikatorem, piehled
ucinénych pifihozi s uvedenim Céstky, Casu a osoby drazitele a udéleni ptiklepu
draziteli, ktery u€inil nejvyssi podani. Tento zaznam vyhotovuje vétSinou provozovatel

internetovych stranek, na kterych se drazba kona.

Veskeré drazby nemovitych véci (ale i movitych véci a podnikll) natizenych
podle exekucniho fadu se zvefejnuji na internetové strance provozované Exekutorskou
komorou CR na www.portaldrazeb.cz’®. Je vefejné piistupny a exekutofi maji
povinnost touto cestou informovat o pripravovanych drazbach. Jednotlivé elektronické
drazby pak probihaji na zvlastnich internetovych serverech podle uvézeni exekutora.
Nejvice vyuzivané jsou www.exdrazby.cz, www.okdrazby.cz, www.drazby-
exekutori.cz atd. Elektronické drazby se stavaji ¢im dél vice populdrni, nebot’ nenuti,
aby drazitelé osobn¢ navstévovali exekutorské ufady, a mohou drazit z pohodli domova
od pocitade, bez ohledu na vzdalenost. Takto lze draZit nejen v ramci CR, ale dokonce,

1 kdyZ je drazitel na dovolené ¢i na pracovni cesté v zahranici.

3.4.3 Priklep

V usneseni o piiklepu exekutor stanovi lhitu k zaplaceni nejvysSiho podéni, kterd
pocind béZet dnem pravni moci usneseni o piiklepu a nesmi byt del§i nez 2 mésice,
nebo ulozi vydraziteli, aby v téze lhuté¢ predlozit smlouvu podle § 3361 odst. 4 (4.

smlouvu o uvéru, kdy poskytovatelem uvéru je véfitel, ktery miize na Gzemi Ceské

77 Ustanoveni § 16a odst. 5 vyhlasky Ministerstva spravedInosti &. 418/2001 Sb., o postupech pii vykonu
exekucni a dalsi ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisti. 5
78 Byl ztizen na zékladé rozhodnuti Prezidia Exekutorské komory CR ¢&. 14/09/P15, ze dne 8. 4. 2009.
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republiky vykondvat ¢innost podle zdkona o bankach) nebo aby v této lhuté doplatil
nejvyssi podani.

Dale pak exekutor dle § 336j odst. 4 OSR v usneseni o piiklepu uloZi povinnému,
aby vydrazenou nemovitou véc, umoziuje-li to povaha vydrazené nemovité véci,
vyklidil nejpozdéji do 15 dnli od nabyti pravni moci usneseni o ptiklepu nebo doplaceni
nejvyssiho podani, nastalo-li pozdé¢ji. Vyklizeni nemovité véci po jejim vydraZeni
proslo vyvojem. Znéni obanského soudniho fadu ucinného do 31. 12. 2012 ustanoveni
o povinnosti nemovitost vyklidit neobsahovalo. Pokud se povinny odmital z vydrazené
nemovité véci vystéhovat, musel vydrazitel podat k pfisluSnému soudu Zalobu na
vyklizeni podle § 126 ob¢. zak. Tento postup znamenal prodlouzeni ¢ekani vydrazitele
na moznost uzivat svou véc a dalsi ndklady. Pokud se povinny ve lhiité, stanovené mu
v rozsudku, dobrovolné¢ nevystéhoval, pak se vydrazitel, tentokrat v postaveni
opravnéného, musel obratit na exekutora s ndvrhem na nafizeni exekuce vyklizenim

nemovitosti.

Novela €. 396/2012 Sb. zmeénila ustanoveni tak, jak je vySe uvedeno, ale bez
vlozené véty ,,umoznuje-li to povaha vydrazené nemovité véci®. Tato véta byla vloZena

novelou & 293/2013 Sb.”’

Dle mého néazoru je 15denni lhita pro vyklizeni dostate¢na. Zvlasté pokud lhita
bézi az od pravni moci usneseni o piiklepu, takze povinny ma dostatek casu na

obstarani uvolnéni nemovité véci.

Na nejvyssi podéani se zapocte vydrazitelem slozena jistota a ostatnim drazitelim,
kteti nebyli v drazb& Gspésni, se vrati drazebni jistota po skonceni drazebniho jednani
(§ 336j odst. 5 a 6 OSR). Drazebni jistota by se netsp&$nym draziteliim méla vracet bez
prodlev, zakonnd lhiita vSak stanovena neni. Dle mého nadzoru by lhlta méla byt
zakonem stanovena, nebot’ drazitelé nemaji moznost s penézi nakladat a bezdlivodnym
zadrZzovanim penéZnich prosttedkt mize vzniknout Skoda. Za idedlni lhitu povazuji

pét pracovnich dnti, pokud se drazitel s exekutorem nedohodnou jinak.

" Duvodova zprava k této novele hovofi o tom, Ze ,,...nemovitou véci miiZe byt i pravo stavby, s nimz
neni spojena zadna stavba. Takova nemovita véc nemize byt vyklizena.” [Divodova zprava k vladnimu
navrhu zakona, kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist
(Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni obdobi, tisk 932)].
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Usneseni o piiklepu doruci exekutor opravnénému, povinnému a vydraziteli a
zaroven je musi uvefejnit na Ufedni desce exekutora po dobu 15 dnli a to spolecné
s vyzvou pro veétitele, aby vycislili své pohledavky ke dni konani drazby. Exekutor
musi usneseni o piiklepu disledné anonymizovat, aby nemohlo dojit k identifikaci
vydrazitele. Je to z divodu ochrany vydrazitele, aby se nestal ter¢em spekulantii a
nedochazelo k pleticham, kdy bude vydraziteli vyhroZovano, Ze nékdo poda predrazek,

ale pokud mu vydraZitel zaplati ur¢itou sumu, od toho kroku bude ustoupeno.

Proti usneseni o ptiklepu je mozné podat odvolani. Kromé& osob uvedenych
v § 336k odst. 1 OSR mohou odvolani do usneseni o piiklepu podat osoby uvedené
v § 336¢ odst. 1 pism. a) OSR, kterym nebyla doruéena drazebni vyhlaska, a z toho
diivodu se drazby nezucastnili a drazitelé, kteti se zuCastnili draZzebniho jednani, jestlize

maji za to, Ze prubchem drazby byli zkraceni na svych pravech.

Odvolaci soud mize usneseni o piiklepu (¢i o pfedrazku) potvrdit, nebo zménit
tak, ze se piiklep neudéluje. O zméné usneseni o piiklepu rozhodne soud pouze, pokud
se potvrdi, ze vfizeni doSlo k zdvaznym vadam ¢i k poruseni zakona. Takovymi
vadami jsou, Ze se odvolatel nemohl zicastnit drazby, Ze se neudélil ptiklep draziteli,
jehoz predkupni pravo bylo prokadzéno a ktery ucinil stejné nejvyssi podani jako
vydrazitel, jestlize soud neumoznil pfitomnym pii drazb& podat namitky proti ptiklepu,
jestlize soud neodrocil jednani, ac¢koliv tak u€init mél, nebot’ nebyly splnény podminky
k provedeni drazby. Konkrétni poruseni zakona pfi nafizeni drazebniho jednani nebo
pfi provedeni drazby musi byt navic v pfi¢inné souvislosti sud€lenim ptiklepu
vydraziteli (k pfiklepu by nedoslo, pokud by se soud takovych porusSeni v dané véci

80
vyvaroval).

Za poruSeni zdkona, které odGvodiiuje zménit usneseni o piiklepu tak, Ze se
piiklep neudé€luje, se povazuje i jednani, které naplnilo skutkovou podstatu trestného
¢inu pletich pfi vefejné drazbeé (§ 258 zdkona ¢. 40/2009 Sb., trestni zdkonik, ve znéni
pozd&jsich predpist). Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 10. 2014, sp. zn. 21
Cdo 4403/2013 uvadi, ze ,,pletichy vydrazitele (¢i n€koho jiného provadéné v zajmu
vydrazitele) pti drazb€ ovliviiuji, nebo mohou zésadné ovlivnit vysledek drazby. Doslo-

li tedy pfi drazbé provadéné v exekucnim fizeni ze strany vydrazitele (nebo n€koho

80 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 4. 2006, sp. zn. 20 Cdo 2345/2005 &i usneseni Nejvyssiho
soudu CR ze dne 24. 6. 2014, sp. zn. 21 Cdo 1465/2014.
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jiného v zajmu vydrazitele) k pleticham, které naplituji skutkovou podstatu trestného
¢inu, nemizZe byt drazba, pfi niz k pletichdm doslo, a kterd je proto v rozporu se
zakonem, zplsobilym podkladem pro udéleni ptiklepu podle ustanoveni § 336j odst. 1

OSR.«

Dalsim ptikladem poruseni zakona pii drazebnim jednani mtze byt ptipad, ktery
judikoval Nejvyssi soud CR v usneseni ze dne 20. 10. 2008, sp. zn. 20 Cdo 273/2007.
Exekutor v drazebnim jednadni udélil k nemovitosti ptiklep, ackoliv pohledavka vcetné
ptisluSenstvi a ndkladi exekucniho fizeni byla zcela vymoZena na zdklad¢ jinych
exekucnich piikazi jesté pred drazebnim jednadnim. Dovolatel (opravnény) piitom
argumentoval tim, Ze exekutor nepochybil, nebot’ v daném exekucnim fizeni ptihlasili
vetitelé své pohledavky, které prevySovaly cenu drazenych nemovitosti. Nejvyssi soud
toto dovolani zamitl a argumentovat tim, ze pokud byla pohleddvka vymozena na
zakladé jinych exeku€nich piikaz, nemohl exekutor provést drazbu a udélit
k nemovitosti piiklep. Argument dovolatele, Ze bylo pfihlaSeno vicero véfitelt
s pohledavkami, a proto mohlo drazebni jednani pokraCovat, neobstal, nebot’ Nejvyssi
soud uvedl, ze ,vétitelé, ktefi své pohledavky piihlasili, pfipadné opravnény (dalsi
opravnéni) se svymi novymi pohleddvkami, jen participuji na rozvrhu rozdélované

podstaty; ve prospéch téchto pohledavek vSak exekuce natizena nebyla.*

O poruseni zakona vS§ak nemliZe byt fe¢ v ptipad€, Ze se povinny nemuze Gcastnit
drazebniho jednani, jak judikoval Nejvyssi soud CR ve svém usneseni ze dne 25. 4.
2006, sp. zn. 20 Cdo 2345/2005, ¢i jednani vydrazitele, k némuz doslo az po ud¢leni
piiklepu k nemovitosti, a které povinny povazuje za nezdkonné, jak je judikovéano

v usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 6. 2014, sp. zn. 21 Cdo 1465/2014%',

Nésledn¢ se usneseni odvolaciho soudu doruc¢i osobam uvedenym v § 336k
odst. 5 OSR, a pokud bude usneseni o piiklepu (¢i o piedrazku) odvolacim soudem

zménéno, musi exekutor natidit nové drazebni jednani.

81 . , v . . v . , w P ’
Povinny povazoval celou exekuci prodejem nemovité véci za nezdkonnou a takto oznacoval i prevzeti
nemovité veci vydrazitelem (¢imz méli byt on a jeho rodina nenavratné poskozeni).
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3.4.4 Predrazek

Institut pfedrazku neni v nasem pravnim fadu zaddnou novinkou. Byl upraven jiz
v zakong €. 79/1896 1. z., o tizeni exekucnim a zajiStovacim, ktery byl G€inny na naSem
tizemi az do roku 1951, ato v § 195 az § 199. Nyni se nachazi v § 336ja OSR, kam byl
vloZen novelou €. 396/2012 Sb. Divodem pro zavedeni tohoto institutu je zvySeni
vytéznosti drazeb. Princip spoc¢iva v tom, Ze piedrazitel do 15 dnli ode dne zvefejnéni
usneseni o priklepu mize ucinit vyssi nabidku za draZenou nemovitost, nez kolik ¢inilo

nejvyssi podani a to minimaln€ o 25%. Horni hranice ptedrazku stanovena neni.

Navrhovatelem predrazku miize byt kdokoliv, kdo spliiuje podminky k Gcasti
v drazbé. Nehraje roli, zda se UCastnil drazby jako neuspéSny drazitel, ¢i jako
spoluvlastnik nebo osoba s pfednostnimi pravy, kterd nevyuzila. Pfedrazek nemohou
ucinit exekutor, zaméstnanci exekutora, povinny, manzel povinného a dal§i osoby

uvedené v § 336h odst. 4 OSR.

Aby se ptedeslo pletichdm v drazb& a nétlaku na vydrazitele, jsou informace
o vydraziteli po celou dobu lhity k pfedrazku anonymizovany. V pfipadé, ze je
predrazitel vice, exekutor vede pro kazdého znich oddélen¢ slozku, aby nebylo
mozné pii nahliZzeni do spisu zjistit vysi pfedrazku a inicidly piedrazitele. Predrazek
musi byt na exekutoriv Ucet piipsan ve lhaté¢ 15 dni ode dne zvefejnéni usneseni
o piiklepu. V opa¢ném piipadé se k navrhu piedrazku nepiihlizi (§ 336ja odst. 2 OSR).
Kromé samotného zaplaceni pfedrazku je potieba, aby pfedrazitel dolozil navrh, ktery
obsahuje obecné naleZitosti podle zakona, tj. musi z n€ho byt patrné, kdo jej ¢ini, jaké
véci se tykd, co jim sleduje, a musi obsahovat datum a ufedné ovéfeny podpis

navrhovatele. Navrh musi byt u¢inén jednim ze zpiisobti uvedenych v § 42 OSR.

Po uplynuti lhiity k podéni ptedrazku, pokud byl ucinén, vyzve exekutor
vydrazitele, aby do 3 dni sdélil, zda piedrazek dorovna. Pokud bude vydrazitel
souhlasit, exekutor stanovi lhitu k doplaceni pfedrazku stejnou jako pro doplaceni
nejvyssiho podani.

Zakon mysli 1 na ptipady, kdy se sejde vicero predrazitelii se stejnou nabidkou.
Je-1i u¢inéno vice predrazkii, nemovitou véc nabude ten, kdo ucini nejvyssi predrazek.

V ptipadé€ shodnych podani ptedrazitelti, pak ten, kdo podal navrh jako prvni. Pokud se

44



neda spolehlivé urcit, kdo podal navrh jako prvni, natidi exekutor zvlastni jednéni, pti

kterém se predrazitel uréi losem (§ 336ja odst. 4 OSR).
Predrazek nelze hradit Gvérem.

Slozené ptedrazky se navrhovatelim vrati po pravni moci usneseni o ptedrazku

(§ 336ja odst. 6 OSR).

Nézory na predrazek se v odborné vetejnosti rizni. Jedna skupina tento institut
dluhu dluznika. Druhy néazor je, Ze se exekuce opét prodluzuje a znejistuje vydrazitele,
ktery se fadné castni drazebniho jednani a je nucen déle ¢ekat na potvrzeni svého

nejvyssiho podani, které se navic, pfi podani predrazku, mize dale navysit.

Osobné zastavam spiSe negativni postoj k pfedrazku, a to z vySe uvedenych
diivodti. Potvrzuje mi ho i udaj, Zze za roky 2013 a 2014 ufad, ve kterém pusobim,

provedl 30 drazeb® nemovitych véci a piedrazek byl vyuzZit pouze v jednom ptipads.®

ProtoZe doposud neni k tomuto institutu Zddna soucasna relevantni judikatura, je
zajimavé se podivat na judikaturu zobdobi prvni republiky. Napi. v rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 30. fijna 1924, Rv II 564/24,
publikovano ve Vazného sbirce pod cislem 4320, se domahal Zalobce na zalovaném
tplaty, jiz pry mu slibil za to, e upusti od predrazku. Zalobu procesni soud prvniho
stupn€ uznal, odvolaci vSak zamitl a nazor odvolaciho soudu potvrdil i Nejvyssi soud.
Vychdazel pritom z dvorského dekretu ze dne 6. Cervna 1838, sb. z. s. ¢is. 277, ktery
zapovidal upustovaci smlouvy, tj. smlouvy, kterymi né€kdo slibuje, Zze se nezucastni
drazby, nebo Ze bude ¢init podani jenom do ur€ité vySe, nebo podle smluvené miry,
nebo ze nebude Cinit podani vitbec. Tento dekret se sice vztahoval jen na timluvy, které
mohly byt ktizi hypotekdrnim véfitelim ¢i povinnému pii mrhani vydraZené
nemovitosti, Nejvyssi soud vSak extenzivnim vykladem dovodil, ze dekret 1ze pouZit i

v ptipad¢ piedrazku v drazebnim jednéni.

V dnesni dobé mulize obsah tehdejsi zaloby pusobit usmévne. Dnes by takovou

zalobu soud v prvnim stupni jist¢ zamitl, nebot’ takovy pozadavek nema oporu

%2 Jednalo se o fizeni zahajena po novele &. 396/2012 Sb., tedy od 1. 1. 2013.

% Dle statistik zvefejnénych EK CR byl predrazek aplikovan v méné nez 50 piipadech [(vid. 1. 4. 2015),
dostupné z: http://www.ekcer.cz/1/aktuality-pro-media/1959-pocet-exekuci-v-lonskem-roce-vzrostl-01-
04-2015?w=].
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v hmotném pravu. Zalobce by se navic vystavoval moZznosti trestniho stihani pro
trestny ¢in pletich pii vefejné drazbé podle § 258 zdkona €. 40/2009 Sb., trestniho

zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpisil.

3.4.5 Obmeskaly vydrazitel

Nez piejdeme k posledni fazi exekuce prodejem nemovité véci, k rozvrhu, je tteba, aby
bylo vydrazitelem doplaceno nejvyssi podani. Vydrazitel by mél nejvyssi podani
doplatit ve lhité, kterd je mu stanovena v usneseni o piiklepu. Pokud se tak nestane,
exekutor mu stanovi dodate¢nou lhitu k doplaceni, kterd nesmi byt del$i nez jeden
mésic (§ 336m odst. 2 OSR). Jestlize dojde k marnému uplynuti uvedené lhity,
exekutor usneseni o priklepu zrusi a nafidi dalsi drazebni jednani®*. Vydrazitel se stava
tzv. obmeskalym vydrazitelem® , jehoZ povinnosti jsou stanoveny v § 336n OSR.
Takového vydrazitele stiha povinnost uhradit naklady exekutora a u€astnikd, vzniklych
v souvislosti s konanim dal§iho kola drazebniho jednani. Postupuje se tak, Ze pokud
vznikne schodek mezi nejvy$$im podanim ucinénym obmeskalym vydraZitelem a
nejvysSim podanim ucinénym vydrazitelem v dalSim drazebnim jednani, rozdil je
povinen uhradit obmeskaly vydrazitel. Kromé tohoto schodku se do dluhu poditaji
ivySe uvedené ndklady exekutora a ucastnikii a Skoda vznikld tim, Zze nezaplatil
nejvyssi podani (napt. usly zisk). Na uspokojeni dluhu se vyuzije jistota slozena
obmeskalym vydrazitelem k prvnimu drazebnimu jednéni. Pokud jistota na uhrazeni
dluhu nebude dostatecna, vyda exekutor o dluhu usneseni, které po nabyti pravni moci
a vykonatelnosti se stdva exeku¢nim titulem, ktery je mozné vymdhat v novém

exekuénim Fizeni (§ 336n odst. 3 OSR).

Zajimavym judikatem v této véci je usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 2.
2012, sp. zn. 20 Cdo 2332/2010, ktery tesil ptipad, kdy obmeskaly vydrazitel namital,
ze povinnost doplatit rozdil mezi nezaplacenym nejvysSim podanim dosazenym pii
plvodni drazb€ a nejvyssim podanim dosaZenym pii dal§im drazebnim jednani je piilis

tvrda. Vymahand pohleddvka povinného totiz byla cca 40 tisic korun a dluh

¥ Dalsi drazebni jednani lze nafidit po bezvyslednosti prvniho (nebo piedeslého dalsiho) drazebniho
jednani nebo v pfipadé nezaplaceni nejvyssiho podani, predrazku, nevyplaceni tivéru ¢i neptredlozeni
Fadné Gvérové smlouvy (§ 338za OSR).

% Pojem obmeskalého vydrazitele znal jiz exekuéni ¥ad zroku 1896, zikon & 79/1896 R. z.,
v ustanovenich § 154 a § 155.
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obmeskalého vydrazitele po odecteni slozené jistoty Cinil cca 160 tisic korun. Tato
Castka pak méla ptipadnout povinnému jako hyperocha. Nejvyssi soud vSak namitky
obmeskalého vydraZitele odmitl s tim, Ze poZadavek na doplaceni rozdilu je v souladu
se zakonem, neni vrozporu s dobrymi mravy a povinnost uhradit rozdil je tfeba

vymahat bez ohledu na vysi exekvované pohledavky.

Mize nastat situace, Ze se nemovita véc v dalSich draZebnich jednanich neproda.
Vyvstava otazka, zda vtomto piipadé by stihala obmeSkalého vydrazitele povinnost
uhradit celou c¢astku podédni, po odecteni jistoty a samoziejmé nédklady vzniklé
s pofadanim dalSich kol drazebnich jednéni, ¢i nikoli. Pfi bliz§im jazykovém vykladu
ustanoveni § 336n OSR miizeme dojit k ndzoru, Ze nemovita véc musi byt vydraZena,
aby takova povinnost vznikla (,,...bylo-li pfi dal§im drazebnim jednani dosaZeno nizsi
nejvyssi podéni...«). Priklanim se tedy k nazoru, ze v tomto pfipadé by povinnost
obmeskalého vydrazitele doplatit 100 % svého nejvysSiho podani nevznikla a exekutor

by exekuéni fizeni zastavil.*®

3.5 Faze rozvrhu vytézku

Posledni fazi exekuce prodejem nemovité véci je rozvrzeni rozdélované podstaty vzeslé
z GspéSného drazebniho jednani. Drazebni jedndni mizeme oznacit za Gspésné ve chvili,

kdy vydrazitel doplati nejvyssi podéni.

I rozvrh vytézku proSel vyvojem. Zrychleni umoznila novela ¢. 396/2012 Sb.,
spocivajici ve zruSeni obligatornosti rozvrhového jednani (nyni se nafizuje, pokud o to
dle § 336q OSR pozada néktery z véfiteld, povinny &i opravnény). V drazebni vyhlasce,
dle §336b odst. 4 OSR vyzve exekutor opravnéného a dal§i véfitele s jinou
vymahatelnou pohledavkou nebo pohledavkou zajiSténou zastavnim pravem, aby své
pohledavky ptihlésili nejpozdéji do zahajeni prvniho draZzebniho jednani, a to formou

ptihlagky obsahujici naleZitosti podle § 336f odst. 2 a 3 OSRY.

% Srov. Lehovec, J.: Institut obmeskaného vydrazitele v obéanském soudnim tadu, Pravni rozhledy,
2012, €. 12, str. 451.

%7 Ptihlagka musi obsahovat vysi pohledavky a jejiho piislusenstvi, vyéisleni pohledavky ke dni konéni
drazby, zatazeni do skupiny a skuteCnosti vyznamné pro potadi pohledavky. K prihlasce se piipojuji
listiny prokazujici, ze jde o vykonatelnou pohledavku nebo o pohledavku zajisténou zastavnim pravem,
pokud toto nevyplyvé z obsahu spisu (§ 336f odst. 2 a 3 OSR).
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Dle § 336p OSR zveiejni exekutor na své ufedni desce oznameni o p¥ihlasenych
pohledavkach, vcetné jejich zatazeni do skupiny a jejich pofadi ve skupiné, a to
nejpozdéji ve 1hiuté 7 dnit ode dne kondni prvni drazby. Déle v ozndmeni uvede, které
pohledavky odmitnul a z jakého divodu. Rovnéz pouci o tom, ze véfitel je povinen
bezodkladné¢ oznamit exekutorovi zmény tykajici se ptihlasky, pod hrozbou
odpovédnosti za $kodu tim zpisobenou (§ 336f odst. 5 OSR). Na zakladé takto
zvefejnéného seznamu piihlaSenych a odmitnutych pohleddvek mohou opravnéné
osoby vyuzit svého prava k popfeni piihlaSenych pohleddvek a piipadné pozadat
o konani rozvrhového jednani. K rozvrhovému jednani exekutor ptedvola dle § 336q
odst. 3 OSR ugastniky rozvrhu, kterymi jsou opravnény, dalii opravnéni, povinny a

osoby, které podaly pfihlasku, ledaZe by jejich pohledavka byla odmitnuta.

Pokud nikdo z ptihlaSenych véfiteld,, opravnény ¢i povinny nenavrhne konani

rozvrhového jednani, exekutor o rozdéleni podstaty rozhodne bez natizeni jednani.

Popteni pohledavky muze ucinit kazdy z Gcastnik rozvrhového jednani, véetné
opravnéného.*® Divodem pro popieni pohledavky je jeji zanik (splnénim, zapoétenim,
splynutim dluhu, prominutim dluhu, prekluzi atd.), proml¢eni, pfipadné skutec¢nost, ze
pohleddvka viibec nevznikla.® To samé plati i o pohledavkach, o kterych nestihl

exekutor rozhodnout do zvefejnéni oznameni (§ 336p odst. 2 OSR).

Rozvrhové jednani se nafidi i v ptipadé, e oného pozida spravce dang”
povinného (§ 336q odst. 2 OSR). V takovém piipadé oviem exekutor provede jen
rozvrh rozdélované podstaty a nasledné samotné rozdéleni podstaty provede po pravni

moci usneseni o rozvrhu spravce dang.

Pokud je povinnému vydrazena nemovita véc, ktera slouzila povinnému
k podnikatelské ¢innosti a povinny je platcem dané z pfidané hodnoty, i z prodeje
nemovité véci je tieba odvést statu ¢astku rovnajici se sazb¢é dané z ptidané hodnoty.
Tato castka se pfi rozdéleni podstaty odecte z vytézku drazby jeSté pted rozvrhem

(§ 337a OSR). O tom, e drazené nemovitosti jsou v obchodnim majetku povinného,

% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 20 Cdo 1586/2010.
% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 7. 2012, sp. zn. 20 Cdo 2496/2010.
% Spravcem dané je dle § 10 zakona &. 280/2009 Sb., dafiovy ¥ad, ve znéni pozd&jsich predpist, spravni
organ nebo jiny statni organ (organ moci vykonné, organ izemniho samospravného celku, jiny organ a
pravnicka nebo fyzicka osoba, pokud vykonava pisobnost v oblasti vetejné spravy) v rozsahu, v jakém
mu je zdkonem nebo na zaklad¢ zakona svéfena plisobnost v oblasti spravy dani.
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cvwr

dle § 336e odst. 1 OSR (2/3 vysledné ceny) se zvysi o piislusnou aktualni sazbu dané
z ptidané hodnoty.”' Napt. pokud &ini vysledna cena drazenych nemovitych véci ¢astku

1.200.000,- K¢, tak nejnizsi podani bude 800.000,- K& + 21 % DPH, tj. 968.000,- K¢.

Po vyjasnéni situace se vSemi piihlaSenymi pohledavkami postupuje proces,
z pohledu véftitele, k nejdilezitéjsi fazi exekuce prodejem nemovité véci — k rozvrhu
vytézku prodeje.

Rozdé&lovanou podstatu dle § 337a OSR tvoii obligatorné nejvyssi podani a troky
zného’* a v urtitych ptipadech mozné nahrady, které do podstaty ptipadly podle
§ 336n odst. 4 OSR, a na tyto ndhrady zapocitana jistota obmeskalého vydrazitele podle
§ 336n OSR (tj. rozdil mezi nejvys§im podanim a nahradou Gjmy z jeho nezaplacent).
Piipadné se od rozdélované podstaty odeCte i dan z pfidané hodnoty, je-li povinny

platcem dan¢ a vydraZzena nemovita véc slouzila k jeho podnikatelské ¢innosti.

Zrueny § 337b OSR”® (G&inny do 31. 12. 2012) obsahoval ustanoveni upravujici
pfihlaSovani pohledavek a jejich pfislusenstvi, které se Cinilo ke dni rozvrhového
jednani. Kazdy z ucastnikii rozvrhového jednani mohl pohledavku jiného Ucastnika
poptit pfi jedndni. K ndmitkdm ucinénym po jednani se nepfiihlizelo, ledaze byly
ucinény pred rozvrhovym jednanim. Jiz se nerozhoduje o vyplaceni ndhrad osobdm,

kterym svéd¢i pravo z véenych bfemen nebo najemniho prava (odst. 5). O vécnych

*! Stanovisko Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 6. 2008, sp. zn. Cpjn 6/2007.

2 Dle § 46 odst. 5 ER je exekutor povinen vymoZené pen&zité plnéni vést oddélené od vlastnich
prostiedkii na zvlastnim Gétu u banky nebo spofitelniho a avérniho druzstva v Ceské republice. Tyto Giéty
jsou vesmés vedeny bezuroc¢né, aby se predeslo komplikacim v podobé zapocitavani tirokti vzniklych do
doby vyplaceni penéznich prostiedkd opravnénému.

**§ 337b OSR:

(1) Pii rozvrhovém jednani se projednaji pohledavky, které mohou byt uspokojeny z rozdélované
podstaty.

(2) Kazdy z veftiteld, ktery je pfitomen jednani, je povinen vycislit svou pohledavku a jeji prisluSenstvi
ke dni rozvrhového jednani a uvést, do jaké skupiny patfi, a skuteCnosti vyznamné pro jeji poradi.
Pohledavky ostatnich vétiteld a jejich prislusenstvi vycisli ke dni rozvrhového jednéni a jejich skupinu a
potadi uvede soud podle tidaji obsazenych ve spisu. Po skonceni rozvrhového jednani nelze prihlizet k té
Casti pohledavek a jejich prislusenstvi, ktera nebyla vycislena.

(3) Kazdy z ucastnikti rozvrhu mize popfit vycislené pohledavky co do jejich pravosti, vyse, zatazeni do
skupiny a poradi. K namitkam osob, které se k rozvrhovému jednani nedostavily, se nepfihlizi, ledaze by
byly uplatnény a dolozeny pted jednanim.

(4) Vydrazitel se vyjadri, zda prebira pohledavky, o nichz véfitelé neprohlasili, Ze zadaji jejich zaplaceni
(§ 336g). K vyjadieni vydrazitele u¢inénému po skonéeni rozvrhového jednani se nepiihlizi.

(5) Osoby, kterym svédéi pravo z vécného bfemene nebo najemni pravo, se vyjadii, zda pozaduji
vyplaceni nahrady; jinak se ma za to, Ze souhlasi s vyplacenim nahrady vydraziteli. K vyjadieni
ucinénému po skonceni rozvrhového jednani se nepiihlizi.
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bfemenech a najemnich pravech bylo rozhodnuto pfi vydani drazebni vyhlasky [§ 336b
odst. 2 pism. g) OSR] tak, ze pokud drazbou nezanikaji, promitne se jejich hodnota do
vysledné ceny drazené nemovité veci, ¢i v piipadé, ze vécné bfemeno fakticky
existovalo, ale opravnény znc¢ho vcas tuto skute¢nost exekutorovi neoznamil,

piiklepem zaniklo [§ 336b odst. 3 pism. b) OSR].

Piihlagené pohledavky jsou rozdéleny podle § 337c OSR do skupin. V nich se
pak dale déli dle jejich potadi, popt. i dle jejich pomérného uspokojeni. Rozd€lovani se
fidi tfemi principy - principem piednosti (odst. 1), principem priority a principem

proporcionality (odst. 2).

Skupin je celkové sedm. V § 337¢ odst. 1 OSR jsou jednotlivé skupiny oznaéeny
pismeny a) az g). Do prvni skupiny patii pohledavky ndkladl vzniklych statu (potazmo
exekutorovi) vtomto fizeni. Jde o tzv. pohleddvky za podstatou ¢i za majetkovou
podstatou. Jedné se o ndklady na provadéni drazby ¢i vicero drazeb (vice kol drazby)
skladajici se zndkladii na vypracovani znaleckého posudku, tj. odména soudnimu
znalci a déle nakladl spojenych s prezentaci drazby, tj. reklama v tisku, poplatky za

inzerci a provedeni drazby na internetovych portdlech. Druhd skupina obsahuje

pohledavky z hypoteénich uvérii®* nebo &asti téchto pohledavek slouzici ke kryti
jmenovité hodnoty hypoteénich zastavnich listti”>. Pohledavka z hypoteénich avérd
nebo Casti téchto pohledavek se uspokoji pouze v takovém rozsahu, v jakém slouzi ke
kryti jmenovité hodnoty hypoteénich zastavnich listé.”® Dle praxe je oviem piihlaska
pohledavky ve druhé skupiné velmi vzacnd, téméf se nevyskytuje. Ve tieti skupiné
(¢asto nejobsahlejsi) se nachdzi pohledavka opravnéného (tedy osoby, kterd na
povinného podala exekuéni navrh), pohledavka toho, kdo do fizeni ptistoupil jako dalsi

opravnény, a pohledavky zajiSt€né zastavnim pravem nebo zajiStovacim pievodem

* Hypote&ni Gvér je Gvér, jehoz splaceni véetnd piislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovité
véci, kdyZ pohledavka z uvéru nepievysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér
se povazuje za hypotecni Gvér dnem vzniku pravnich ucinkd zastavniho prava (§ 28 odst. 3 zakona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech).

% Hypoteéni zéastavni list je dluhopisovy cenny papir, ktery podle zakona o dluhopisech (§ 28 zakona
&. 190/2004 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisti) vydava pouze banka se sidlem na tizemi Ceské republiky.
Hypotecni zastavni listy predstavuji pravo na splaceni dluzné ¢astky vydavané podle prava ciziho statu,
jejichz jmenovita hodnota a pomérny vynos (dale jen ,,zavazky z hypotecnich zastavnich listi) jsou plné
kryty pohledavkami z hypote¢nich Givérii nebo ¢asti téchto pohledavek (fadné kryti) a popfipadé téz
nahradnim zplisobem podle tohoto zakona (ndhradni kryti).

% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 20 Cdo 5204/2009.
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prava’’. Pohledavky nedoplatkil vyzivného naleZeji do étvrté skupiny, jestlize nejde
o pohledavky vykonatelné, které mohl véfitel jako opravnény, resp. dalSi opravnény
uplatnit ve skuping tieti. U téchto pohledavek se nerozlisuje, o jaky druh vyzivného se
jedna.”® Patou skupinu tvoii tzv. vefejnopravni pohledavky. Jedna se o pohledavky dani,
poplatkli a jinych obdobnych penéZzitych plnéni, pojistného na vefejné zdravotni
pojisténi a pojistného na sociadlni zabezpeCeni, pfispévku na statni politiku
zaméstnanosti a pojistného na tirazové pojisténi. Sesta skupina byla vytvofena nové od
1. 1. 2013, v nadvaznosti na G¢innost zdkona ¢. 45/2013 Sb., o obétech trestnych cinti, a
uspokojuji se zde pohleddvky néhrady ujmy na zdravi zplisobené trestnym cCinem. Do

sedmé skupiny se posunuly vSechny ostatni pohledavky.

Ve chvili, kdy jsou vSechny pohledavky rozdéleny do skupin, dochézi k urceni
jejich pofadi v ramci dané skupiny, a to podle podminek odst. 2. To znamena, ze se
uspokoji podle poradi, a pokud néjaké pohledavky maji i stejné poradi, pak se uspokoji
pomérné. Pofadi se urcuje podle rozhodného data, které se urcuje podle pravidel
stanovenych v odstavci patém. To jest u pohledavky opravnéného den, kdy exekutorovi
byl doruden fadny exekuéni navrh (tj. kdy bylo zahijeno exekuéni fizeni ™).
U pohledavky toho, jenz do fizeni pfistoupil jako dalsi opravnény, den, ktery se
povazuje za piistoupeni k fizeni. U piihlaSené pohledavky den, kdy exekutorovi byla
dorucena ptihlaska. U pohledavky zajisténé zastavnim pravem den vzniku zastavniho
prava. U smluvniho zastavniho prava k nemovité véci, kterd je zapsédna do katastru
nemovitosti, je to den, kdy se provedl vklad zastavniho prava. U nemovité véci
neevidované v katastru nemovitosti je to den, ktery je uveden jako den zapisu do
Rejstiiku zastav'® vedeného Notatskou komorou CR. V piipadé ziizeni soudcovského
zastavniho prava, je rozhodnym dnem den, kdy doSel navrh na zfizeni soudcovského
zéstavniho prava na soud (§ 338d OSR), a u exekutorského zastavniho prava den, kdy
byl dorufen exekuc¢ni piikaz o zfizeni exekutorského zdstavniho prava ptisluSnému

katastrdlnimu ufadu, pokud se jednd o nemovitou véc evidovanou v katastru

°7°§ 2041 anésl. o. z.

% Svoboda, K.; Smolik, P.; Levy, J.; Sinova, R. a kol.: Obcansky soudni fad: komentat. Vyd. 1. V Praze:
C.H. Beck, 2013, s. 1201.

* § 35 odst. 2 ER.

1% zZakladnim ustanovenim je § 35b zékona ¢. 358/2012 Sb., o notétich a jejich &innosti (notaisky tad).
Rejstitk zastav je pak upraven v Piedpisu Notaiské komory CR, kterym se stanovi postup pii vedent,
provozu a spravé Rejstiiku zastav, postup pii provadeéni zapist a zdznamt do tohoto rejstiiku, vymazi
z néj a pti vydavani opist a vypist z néj (Pfedpis o Rejstiiku zastav).
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nemovitosti a dnem, kdy exeku¢ni ptikaz nabyl pravni moci, pokud je predmétem
nemovitd véc neevidovanid v katastru nemovitosti (§ 69a odst. 3 ER). Pro pofadi
pohledavky plati, ze se zafadi podle toho, které datum je pro ni vyhodnéjsi.
Rozd¢€lovani do skupin je velmi dilezit¢é a mize se stat, ze nékteré pohledavky je
mozno zatadit do vice skupin. Pak plati, Ze se pohledavka zatadi do té skupiny, ktera je
pro ni vyhodnéjsi. Napt. v pfipadé, ze exekucni navrh na povinného podd mésto jako
organ vetejné moci a titulem je vykaz nedoplatkl za mistni poplatek, nalezi pohledavka
dle prvniho pohledu do paté skupiny. OvSem v tomto piipade, nebot’ jde o opravnéného,

ktery exekucni fizeni inicioval, posouva se tato pohledavka do tieti skupiny.

Dale je potfeba se vypotradat s pohledavkami, které jeSt¢ nejsou splatné.
V ptipad€, Ze jsou zajiSténé zdstavnim pravem, povazuji se pfi rozvrhu za splatné

(odst. 3).

S jistinou pohledavky se uspokojuji i uroky nebo uroky z prodleni, a to za
posledni tfi roky ptfed rozvrhovym jednanim, ptipadné i nahrada nakladi fizeni s tim
spojenych. Nestadi-li rozdélovana podstata, uhradi se pied jistinou. Uroky &i uroky
z prodleni starsi tii let se uspokoji ve stejné skupiné jako jistina, ale podle samostatného
poradi podle data, kdy byly ptihlaSeny do rozvrhu. To plati i pro uroky plynouci ze

zajiSténé pohledavky.

Pokud je ve stejné skupiné a ve stejném potadi vice pohledavek, na které ovSem
rozdélovand podstata nevystaci, pak se uplatni princip proporcionality a tyto
pohledavky se uspokoji pomérn¢, tim zpiisobem, ze dotéend pohledavka se uspokoji dle
poméru své vyse viici souhrnu vSech takovych dotéenych pohledavek, a to ve vztahu ke

zbytku rozdé&lované podstaty.'®!

Je mozné, ze vySe rozdelované podstaty prevysi ¢astku pfihlasenych pohledavek.
V tom ptipad¢ se preplatek vyplati povinnému. Nesmi se ovSem zapomenout na § 337¢
odst. 6 OSR, ktery upravuje ptipady, kdy nemovitd véc je zajisténa podle trestniho
tadu ' orgdnem &innym v trestnim fizeni. Toto zajisténi se eviduje v katastru

nemovitosti. Exekutor tedy vyrozumi pfisluSny organ Ccinny v trestnim fizeni

101 Svoboda, K.; Smolik, P.; Levy, J.; Sinova, R. a kol.: Ob&ansky soudni ¥ad: komentaf. Vyd. 1. V Praze:
C.H. Beck, 2013, s. 1203.
192§ 47 zékona &. 141/1961 Sb., o trestnim Fizeni soudnim (trestni ¥ad) ve znéni pozdéjsich predpisti.
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o preplatku, a pokud tento organ nesdeli ve lhité 30 dntl, Ze se zajisténi vztahuje i na

zbytek vytézku, vyplati se definitivné pieplatek povinnému.

V praxi jsou tedy tfi pfipady vysledku rozvrhového jednani. Prvni ptipad, Ze
vytézek z drazby pokryje vSechny pohledavky a pteplatek se vrati povinnému. Druhy
ptipad, Ze vytézek drazby pokryje vSechny pohledavky a neziistane zadny pieplatek a
treti pfipad, kdy vytéZzek drazby nestaci k pokryti vSech pohledavek a uspokoji se pouze
cast vefiteli podle vySe uvedenych pravidel. Neuspokojeni véftitelé pak se zbytkem
pohledavky (¢i s celou) mohou své naroky uplatnovat v dalsich tizenich.

wvewr

nemovitou véc. Stykaji se zde n¢kolikeré penézité pohledavky mnoha subjektii. Jednim
znich je i exekutor. Ten se sice uspokojuje v prvni skuping, a je tedy velmi
pravdépodobné, ze jeho pohleddvka bude uspokojena, i1 tak je vSak vypocet pro jeho
odménu velmi slozity. Navic se v minulosti lisil Gfad od ufadu. Voditko pro spravny
vypocet poskytl az Okresni soud Plzen-mésto ve svém usneseni ze dne 25. 1. 2011,
sp. zn. 73 Nc 506/2007'%. V tomto rozhodnuti jsou podstatné dvé pravni véty. I. Poda-
li ucastnik exekucniho fizeni v€asné namitky vici piikazu k uhradé nékladu exekuce,
pfezkouma soud tento piikaz jako celek. Napadeny piikaz soud provéiuje i nad ramec
véenych davodl, pro které byl napaden. II. Exekutor nesmi vySi své odmény
vypocitdvat z celé¢ Céstky, za kterou byla nemovita véc vydrazena. Nelze totiz
ptehlédnout, Ze ztéto Castky jsou v prvnim potadi uspokojovany prdvé odména a

naklady exekutora. Neni mozné vypocitavat odménu z odmény.

19 pyblikovano v Easopise Soudni rozhledy &. 2/2013, str. 58.

Vu¢i rozhodnuti soudu o namitkach proti prikazu k thradé nakladd exekuce neni odvolani piipustné,
proto se v judikatu feSenym tématem nezabyvaji vyssi soudy.

Rozhodnuti vychazi z ptedpokladu, Ze soud neni vazan divody, pro které je piikaz k tthrad¢ naklada
exekuce napadan. Jedna se o analogickou aplikaci ust. § 212a odst. 1 OSR, podle néhoz rozhodnuti
soudu prvého stupné lze prezkoumat i z divodt, které nebyly v odvoléani uplatnény. — Je sice pravda, ze
exekuéni okresni soud neni soudem odvolacim, aviak ust. § 88 odst. 3 ER jej stavi do role odvolaciho
soudu, nebot’ je povolan k prezkumu piikazu exekutora k nahradé nakladt exekuce. Tim je realizovan
svébytny systém dvojinstancnosti (exekutor — exekucni soud). Tento systém by se mél ze své podstaty,
nevyplyva-li ze zékona zcela jasné néco jiného, fidit zdsadami, které¢ se uplatni v béZzném odvolacim
fizeni. Je tomu tak i proto, Ze exekutor v piikazu k thradé nakladt exekuce mj. rozhoduje o své vlastni
odmeéng, a proto je i z pohledu ustavniho poradku (¢l. 36 Listiny zakladni prav a svobod) tfeba procesni
predpisy vykladat tak, aby byl zabezpecen co nejuplnéjsi prezkum exekutorova rozhodnuti. Také nelze
prehlédnout, Ze rozhodnuti o odméné exekutora je rozhodnutim o nakladech fizeni. O néakladech fizeni
soud rozhoduje z ufedni povinnosti, tedy mj. bez ohledu na kvalitu namitek i¢astniki, které byly v ramci
prezkumného Fizeni vzneseny (§ 151 OSR). (Kirka, V.; Svoboda, K.: Piehled judikatury ve vécech
vykonu rozhodnuti a exekuce. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 348 a nasl.).
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Exekucni soud vtomto daném piipadé podrobné rozebral piikaz k thradé
nakladl exekuce vydané exekutorem, poukédzal na chyby, kterych se dopoustéli
exekutofi v tom, Ze svou odménu vypocitavali ze zdkladu, kde jiz jejich odména byla
zahrnuta, a dale v nespravném zactovavani dan¢ z pridané hodnoty. Tim dochéazelo ke
kraceni rozd€lované podstaty pro dalSi ucastniky. Zaroven poskytl ptfesny vzorec a
postup pro vypocet odmény. Odménu stanovuje vyhlaska ¢. 330/2001 Sb., o odméné a
nadhradach exekutora, ve znéni pozdé&jSich piedpisd, a dle § 6 odst. 1 vyhlaSky cini
odmeéna za exekuci ukladajici zaplaceni penézité ¢astky do 3 000 000 K¢ zékladu 15 %,
avSak dle § 5 odst. 3 téZe vyhlasky plati, ze pokud pfi exekuci postizenim nemovitosti
nebo pii exekuci postizenim podniku byly uspokojeny zcela nebo z&asti ndroky
opravnéného, toho, kdo do fizeni pfistoupil jako dal§i opravnény anebo véfitele
povinného, ktery podal prihlasku, je zdkladem pro uréeni odmény ta ¢ast rozd€lované
podstaty, kterou byly takto uspokojeny naroky téchto osob. V daném piipad¢ takto
exekutor nepostupoval a pii vypoctu své odmény vychazel ze zakladu, ktery jiz
zahrnoval 1 odménu exekutora véetné dalSich nékladl exekuce.

Chybny vypocet provedeny exekutorem v predmétném fizeni:

e Nejvyssi podani €inilo 950.000,- K¢&.
e Odména 15 % z nejvyssiho podani Cinila 142.500,- K¢&.
e Hotové vydaje Cinily 7.850,- K¢ za znalecky posudek a postovné ve vysi 2.671,-
Ke.
e Protoze je exekutor platcem dané, vypocetl ze vSech tii polozek DPH ve vysi
20 %, coz ¢inilo 30.604,20,- K¢.
Exekutor tedy v prvni skupiné uspokojil svou pohledavku ve vysi 183.625,20,- K¢.
(Zbytek ve vysi 766.374,80,- K& pak rozdélil zastavnimu véfiteli ve tieti skuping.)

Spravny vypodet provedeny soudem v predmétném fizeni:

e Nejvyssi podani €inilo 950.000,- K¢&.
e Hotové vydaje Cinily 7.850,- K¢ za znalecky posudek a postovné ve vysi 2.671,-
Ke.
Exekutor v8ak chybné zapocital DPH za poStovné, nebot’ jsou dle § 51 odst. 1 pism. a)
zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, od této dan¢ bez naroku na odpocet

postovni sluzby osvobozeny (znéni uc¢inné ke dni 25. 1. 2011). Za hotové vydaje tak
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mél exekutor pocitat pouze castky 7.850,- K& + DPH 20 % (celkem 9.420,- K¢) a
postovné 2.671,- K¢, coz celkove déla 12.091,- K¢.

Castka 12.091,- K& se odeéte od nejvyssiho podani (937.909,- K&). Vypoéte se
koeficient ze vzorce 1+ (0,15%1,2) = 1,18 (&i 18 %). Castka 937.909,- K& se vydgli
koeficientem (1,18) a vyjde rozdélovanéd podstata: 794.838,- K¢ (resp. 794.900,- K¢
z ditvodu zaokrouhleni na celé stokoruny nahoru dle § 27 vyhlasky ¢. 330/2001 Sb.).
Odmena exekutora tedy €ini 15 % z ¢astky 794.900,- K¢ a vyjde castka 119.235,- K¢
(resp. 119.240,- K¢ z diivodu zaokrouhleni na celé desetikoruny nahoru dle § 27
vyhlasky €. 330/2001 Sb.) z niz se vypocte DPH, kter¢ ¢ini 23.848,- K¢.

Tudiz exekutor v prvni skupin€é uspokoji svou pohleddvku ve vysi 143.088,- K¢
(119.240,- K¢ + 23.848,- K¢) a hotové vydaje i s DPH ve vysi 12.091,- K¢. (Zbytek ve
vysi 794.821,- K¢ pak mé exekutor rozdélit dal$im véfitelim).

Jak je vidét na prvni pohled, exeku¢ni soud poskytl spravny postup, ktery je

vvvvvv

V soucasné dobé¢ cini dai z pfidané hodnoty 21 %. Je tedy potfeba upravit

koeficient z vyse uvedeného 1,18 (tj. 18 %) na 1,1815 (tj. 18,15 %).

Navod pro vypodet, kdy nejvyssi podani ¢ini 1.000.000.- K¢ a naklady exekuce ¢ini
12.100.- s DPH:
o (Castka k rozdé&leni &ini 987.900,- K¢ (1.000.000,- K¢ — 12.100,- K¢).

o Castka k dal§imu rozdéleni (R) se vypoéte jako R = (vydrazena ¢astka - naklady
exekuce s DPH) / 1,1815 (vtomto ptipadé¢ 836.140,50,- K¢, resp. vzhledem
k zaokrouhleni na celé stokoruny nahoru na 836.200,- K¢).

e Odména exekutora Cini 15 % z R, tj. 125.430,- K¢ + DPH (26.340,30,- K¢&) =
151.770,30,- K¢.

e Exekutor v prvni skupiné uspokoji svou pohledavku ve vysi 151.770,30,- K¢ a
hotové vydaje i s DPH ve vysi 12.100,- K¢.

e Ostatnim véfitelim se vyplati 836.129,70,- K&.

Obecny vzorec pro vypocet odmény tedy vypada takto:

P RP — HV
~ koeficient (1,1815)
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Z znamenéd zéklad pro vypocteni odmény exekutora (dle §5 odst. 3 vyhlasky
Z znamend zéklad pro vypofet odmén\ exekutora (dle § 5 odst. 3 vyhlasky
¢. 330/2001 Sb.), RP je rozvrhovana podstata, HV jsou hotové vydaje exekutora
(znalecky posudek, poStovné, ndhrada za ztratu casu, vSe vcetn¢ DPH) a vyse
koeficientu je odvisld od vyse DPH v roce, kdy je ¢inén rozvrh (pfi sazbé 19 % je to
koeficient 1,1785, pii sazbé 20 % cini koeficient 1,18, pii 21 % sazbé 1,1815 atd.).

Béhem vypoctu se nesmi zapominat na zaokrouhlovani, jak je uvedeno vyse.

Historie Upravy odmény exekutora pii provadéni exekuce prodejem nemovitosti
v drazbé je sama o sob& zajimava. Davodova zprava'** k exekuénimu fadu jasnd
deklaruje, Zze na soudniho exekutora bude delegovéna Céast pravomoci soudu, a to
vyluéné ta, kterd je uplatiiovana po vydani autoritativniho rozhodnuti. Nicméné hned
po nabyti U€innosti exekucniho fadu nebyla déna pravomoc exekutorim provadét
rozvrh. Ustanoveni § 68 ER w¢inné od 1. 9. 2001 do 31. 10. 2009 upravovalo prode;
nemovitosti tak, Ze exekutor provadi pfipravné tkony pro rozhodnuti soudu o rozvrhu,
neprovadi vSak rozvrhova jednani. I exekutofi se se svymi pohledavkami ptihlaSovali
do rozvrhového jednani jako kazdy véfitel. Ze zaCatku se pohledavky nakladi
vzniklych exekutorovi provedenim drazby ptiznavaly do prvni skupiny dle § 337c odst.
1 pism. a) OSR. Ovsem stavalo se, Ze pfi odvolini ucastnika rozvrhového jednani
odvolaci soudy rozhodovaly nejednotné a nékdy rozhodly, Ze tyto pohledavky patii do
prvni skupiny, jindy do tfeti skupiny dle § 337c odst. 1 pism. ¢) OSR. Judikaturu
ustalilo az stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2006, sp. zn. Cpjn 200/2005, a to
v ¢asti XVIII. Pohleddvka exekutora na ndhradu ndkladi exekuce se pii exekuci
prodejem nemovitosti uspokoji v rozvrhu rozdélované podstaty ve tieti skupiné [§ 337¢
odst. 1 pism. ¢) OSR] s odiivodnénim, e pohledavka exekutora sdili osud pohledavky
opravnéného, a nepiichazi v ivahu, aby byla podrobena rezimu ptihlasek (§ 336f OSR).
Identifikuje se usnesenim o nafizeni exekuce a ptikazem k tthrad¢ nédkladi exekuce a
toto urceni je dostatecné, aby byla podrobena rozvrhu (jinak by nemohla byt v daném
exekuénim Fizeni uspokojena). Ustanoveni § 337c odst. 1 OSR se o pohledavce
exekutora na nahradu néklad exekuce nezminuje. Pohleddvka exekutora na ndhradu

nakladl exekuce se pfi exekuci prodejem nemovitosti uspokoji v rozvrhu rozdélované

1% Diivodova zprava k vlddnimu navrhu zakona o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (Poslanecka
snémovna Parlamentu Ceské republiky, 3. volebni obdobi, tisk 725).
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podstaty ve tieti skupiné [§ 337c odst. 1 pism. ¢) OSR]. Nazory, Ze jde naopak
o pohledavku prvni skupiny pifijmout nelze. Okolnost, Ze v exeku¢nim fizeni se kony
exekutora povazuji za ukony soudu (srov. § 28, piip. § 52 odst. 2 ER), znékladt
exekuce naklady fizeni ,,vzniklé statu [§ 337c odst. 1 pism. a) OSR] samoziejmé
ne¢ini. Néklady exekuce jsou vymezeny v ustanoveni § 87 odst. 1 ER, vznikly
exekutorovi (fyzické osobé podle § 1 odst. 1, 2 ER) a nikoliv statu a hradi mu je
zdsadné povinny (§ 87 odst. 3 ER).

Od této chvile se téméf zastavil exekucni prodej nemovitosti, nebot’ i kdyz
exekutor mél ndklady vynalozené na drazbu (ndklady na znalecky posudek, na
postovné, na provedeni drazby, atd.), tak pii rozvrhovém jednéni Casto rozdélovana
podstata nepostacila na pokryti téchto ndkladi. Tento stav se po n€kolika letech stal
neudrzitelnym. Danou anomalii vyfesil zakonodarce novelou ¢. 347/2007 Sb., Gi¢innou
od 1. 1. 2008, ktera do ustanoveni § 68 ER piidala druhy odstavec, ktery znél:
»Naklady exekuce, které vznikly exekutorovi v souvislosti s provedenim exekuce
prodejem nemovitosti, se uspokojuji jako pohledavky ndkladi tizeni ve skupiné

uvedené v § 337c odst. 1 pism. a) OSR.

Rovnéz rozvrhova jednani provadéna soudem se protahovala. Nebylo vyjimkou,
ze od drazby do rozvrhu uplynula doba jednoho roku. Exekuce se tak protahovala,
vydrazitel byl po tu dobu pouze drzitelem vydraZzené nemovitosti, plnohodnotnym
vlastnikem se staval az zapsanim do katastru nemovitosti. Itoto nekorespondovalo
s ustanoveni § 46 ER, podle néhoz exekuce ma byt rychla a uéelnd. Uvedeny stav se
podatilo zménit novelou ¢. 286/2009 Sb., t¢innou od 1. 11. 2009. Tato novela provedla
vétsi zasah do exekuéniho fadu (nazyvana rovnéz jako ,.sttednédoba™ novela), napf.
zcela zménila ustanoveni § 68 ER, které nyni upravuje institut vyskrtnuti véci ze
soupisu. Hlavng ale odstranila pfedchozi Gpravu, ze rozvrhové jedndni provadél soud.
Od této novely byl rozvrh v kompetenci exekutori a exekucni fizeni se opét o néco

zrychlilo.

S fazi rozvrhu vytézku uzce souvisi i moznost ucinit ukon popieni pohledavek dle

§ 337¢ OSR a ptipadné podat tzv. odporovou (¢i odpiiréi) Zalobu dle § 267a OSR.

Pravo popftit pohledavku co do jeji pravosti, vySe, zatazeni do skupiny nebo

pofadi maji jak véfitelé, tak 1 povinny, a to do 15 dni od zvefejnéni seznamu
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ptihlasenych pohledavek dle § 336p OSR. Popieni pohledavky ma sva pravidla. Dle
§ 338zd OSR muize pohledavku popiit kazdy zucastnikii rozvrhu. To potvrdil i
Nejvyssi soud CR ve svém usneseni ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 20 Cdo 1586/2010,
vnémz vyhovél dovolani opravnéného, ktery namital, Zze namitku promlceni
pohledavky mtize uplatnit nejen povinny, ale téZ jini véfitelé. Nejvyssi soud CR svilj

pravni nazor opfel o tehdy platné ustanoveni § 337b odst. 3 OSR'®.

Dale je tfeba ucinit popiraci akt uplnym, uréitym a srozumitelnym procesnim
ukonem. S poptfenim pohledavky je totiz spojena tzv. koncentrace fizeni, upravena
v § 118b OSR. Touto problematikou se zabyval Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze
dne 8. 4. 2014, sp. zn. 21 Cdo 927/2013. Zalobkyn& popfela pii rozvrhovém jednani
pohledavku vétitele, avSak neurcitym zpusobem, kdy pouze uvedla, ze predmétnou
pohledavku ,,popird, co do jeji pravosti, vySe, zafazeni do skupiny a potadi, nebot’
samotnd smlouva o plijéce a zastavni smlouvy jsou absolutné neplatné. Dle nazoru
Nejvyssiho soudu CR mél exekutor, zde v postaveni predsedy senatu soudu (§ 28 ER),
vyzvat Zalobkyni k opravé nebo doplnéni podéni, které neobsahuje vSechny stanovené
naleZitosti nebo které je nesrozumitelné nebo neuréité dle § 43 OSR. Proto nemohly
nastat U¢inky koncentrace fizeni jiz v ,,ndmitkovém fizeni“, protoze pro jejich ucinky
nebyly splnény vSechny zakonem stanovené predpoklady. Obecné je vSak tieba fici, ze
smyslem a ucelem tzv. odporové zaloby dle §267a OSR je vyfeSit spor mezi
opravnénym, dalS$imi opravnénymi a jinymi véfiteli, ktefi se i€astni rozvrhu, popft. téz
povinnym, o to, které pohledavky, v jaké vysi, v jaké skupin€ nebo v jakém potfadi maji
byt (budou) uspokojeny pfi rozvrhu rozdélované podstaty. Pfi podani tzv. odporové
zaloby se uplatiiuje tzv. koncentrace fizeni. To znamend, Ze pfi projednani odporové
zaloby a pii rozhodnuti o ni se k jinym skutecnostem nepftihlizi, i kdyby byly za fizeni

o zalobé& uplatnény.

Lze tedy shrnout, Ze tkon popieni pohledavky a piipadné podani odporové
zaloby nelze vnimat pouze jako zdrZovaci tkon ¢i domdhani se vétSiho uspokojeni
véfitele, ale je tfeba k nému pfistupovat komplexné z hlediska procesnich pravidel.

Tedy, z pohledu ucastnika rozvrhu, dodrzeni formalnich nélezitosti fddného procesniho

105 Nyni obsazeno v § 338zd OSR. Piivodni znéni § 337b odst. 3 OSR: ,»Kazdy z ucastnikli rozvrhu muze
poprit vycislené pohledavky co do jejich pravosti, vySe, zatazeni do skupiny a pofadi. K ndmitkdm osob,
které se k rozvrhovému jednani nedostavily, se neprihlizi, ledaze by byly uplatnény a doloZeny pied
jednanim.*
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ukonu a zpohledu exekutora dodrzeni pravidel fadného a spravedlivého procesu

spocivajiciho mimo jiné v obecné poudovaci povinnosti dle § 118a OSR.
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4 Soudcovské zastavni pravo a exekutorské zastavni pravo

Pti exekuci, resp. pfi vykonu rozhodnuti, je mozné zfidit na nemovité véci povinného
exekutorské ¢i soudcovské zastavni pravo, které se zapisuje do katastru nemovitosti.
Pro oba tyto instituty plati, Ze nejsou primarné urCeny pro uspokojeni pohledavky
opravnéného. Slouzi pfedev§im k zajisténi vyhodnéjSiho postaveni opravnéného
s moznosti vyckat na pfipadny prodej nemovité véci do doby, dokud nebude jisté, ze
povinny nesplati dluh jinym zptisobem ¢i kdy bude pro opravnéného vyhodnéjsi nechat

nemovitou veéc prodat v drazbe.

4.1 Soudcovské zastavni pravo

Vyuzivani zéastavniho prdva na nemovité véci v exekucich bylo upraveno jiz
v exekuénim fadu zroku 1896 (zakon &. 79/1896 R. z.) v § 87 az §96. Obsah
tehdejSiho exekucniho fadu se pfili§ neli§i od dneSni Upravy. Zajimavost se vSak
nachdazela v § 96, ktery stanovoval, ze pokud ma véfitel splatnou pohledavku zajisténou
jinym vhodnym zptsobem, miiZze soud na ndvrh dluZznika zrusit zastavni pravo na jedné
nebo vice nemovitosti postizenych timto zastavnim pravem, kdyZ k uspokojeni bude
stait zastavni pravo na jiné nemovitosti. K vypoctim, zda sta¢i zajiSténi na jedné
nemovité véci, ¢i je mozné obstavit i dal$i nemovitosti, se pouzivalo ustanoveni § 230
zékona ¢.946/1811 Sb. zak. soud. '’® Bliz&i vysvétleni pak poskytoval judikét
Nejvyssiho soudu CSR ze dne 13. 3. 1931, sp. zn. R 19/31, ktery uvadi, Ze pokud
povinny pozaduje zruSit obstaveni nemovitosti postizenych zdstavnim prdvem na
zakladé § 96 e. f., pak jedin¢ v ptipad¢, Ze vykonatelnd pohleddvka opravnéného

1781 &.'"7 Tento piistup se mi zda

zajimavy a inspirujici. Dle mého nazoru by pfizpiisobené ustanoveni mohlo obohatit

1% Hotovych penéz budiz v rukou poruénikovych ponechano jen tolik, kolik je potiebi na vychovani
sirotka a k fadnému provozu hospodafstvi; zbytek musi byti pouzit v prvé fad¢ na zapraveni dluht, jsou-
li tu jaké, nebo k jiné uziteéné potiebe a, neni-li prospésnéjsiho pouziti, budiz uroéné ulozen u verejnych
pokladen nebo i proti zakonnému zajisténi u soukromych osob. Jistota vsak je jen tehdy zakonnou, kdyz
zajisténim pfipocitajic pfedchazejici bremena, jsou-li tu jaka, neni diim zatizen ptes polovici, venkovsky
statek, nebo pozemek vsak pres dvé tretiny své skutené ceny.

%7 Srov. Nejvyssi soud Ceskoslovenské republiky, R I 9/31, publikovdno ve Vazného sbirce pod
¢. 10619.

60



soucasnou pravni upravu. Bylo by vsak potteba, aby vycisleni pohledavky zahrnovalo 1

ptislusenstvi a predpokladané néklady exekuce (vykonu rozhodnuti).

Do soucasného obcanského soudniho fadu se soudcovské zéastavni pravo vratilo
novelou, zdkonem ¢. 509/1991 Sb., G€innym od 1. 1. 1992, a to do casti Sesté, hlavy
Sesté s ndzvem Ziizeni soudcovského zastavniho prava na nemovitych vécech, do

ustanoveni § 338b az § 338¢ OSR.

Pro exekutorské zastavni pravo plati, Ze pokud zdkon nestanovi jinak, pouZije se
na tento zpusob provedeni exekuce pfiméfené ustanoveni OSR upravujici vykon
rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava na nemovitych vécech (§ 69a odst.
2 ER). Rozdily mezi upravou stejného institutu s jinym nazvem jsou minimalni. Pro
ziizeni soudcovského zastavniho prava vyzaduje zakon (§ 338b odst. 1 OSR), aby
opravnény presn¢ oznacil nemovitou véc, kniz ma byt zastavni pravo zfizeno,
a zérovenl dolozil vefejnymi listinami, Ze nemovitd véc je ve vlastnictvi povinného.
Ustanoveni vyZaduje pouhé doloZeni listin, nikoliv dokazovéani. Typickou listinou
v tomto ptipadé bude vypis z katastru nemovitosti, v ivahu pfichazeji jest€¢ soudni
rozhodnuti o Zalobé na urCeni vlastnictvi ¢i notaisky zapis osveédCujici vydrzeni

nemovité véci.'%®

Soud rozhoduje formou usneseni. V usneseni o zfizeni soudcovského zastavniho
prava soud oznaci Gcastniky fizeni, pfedmétnou nemovitou véc, vyc€isleni pohledavky
s ptisluSenstvim vcetn¢ nakladl nafizeni vykonu rozhodnuti a pfedevsim uvede den, ke
kterému vznika soudcovské zastavni pravo. Ustanoveni § 338d odst. 1 prvni véta OSR
stanovuje jako rozhodny ten den, kdy k soudu doSel navrh na zfizeni soudcovského
zastavniho prava. Toto ustanoveni je velmi dilezité v pfipadech, kdy dochazi
k ptevodu nemovité veci. Pfikladem mize byt prodej nemovité véci mezi prodavajici
osobou A a kupujici osobou B judikovany v usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne
31. 1. 2013 pod sp. zn. 20 Cdo 3747/2011. Dne 9. 10. 2007 bylo zahajeno fizeni
o vykon rozhodnuti zfizenim soudcovského zéastavniho prava, nebot opravnéna
dolozila vypisem zkatastru nemovitosti vlastnické pravo povinné k predmétné
nemovitosti. Povinna namitala, Ze nebyly dany podminky pro ziizeni soudcovského

zastavniho prdva, protoze dne 24. 7. 2007 doslo k pfevedeni nemovité véci kupni

1% Svoboda, K.; Smolik, P.; Levy, J.; Sinova, R. a kol.: Obcansky soudni fad: komentar. Vyd. 1. V Praze:
C.H. Beck, 2013, s. 1222.
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smlouvou na tfeti osobu. Vklad vlastnického prava tfeti osoby byl ovS§em zapsan az dne
23. 10. 2007, byt s pravnimi ¢inky vkladu ke dni 25. 7. 2007. Nejvyssi soud CR
judikoval, Ze ,zmény ve vlastnictvi nemovitosti, které nastanou po zahdjeni
vykonévaciho fizeni, nejsou pro rozhodnuti o navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti
ziizenim soudcovského zastavniho prava na nemovitostech vyznamné.“ Dovolani
povinné tak bylo zamitnuto. Dale ztohoto judikatu vyplyva, ze zména vlastnictvi
nemovitosti postizené¢ vykonem rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava,
k niz doSlo zapisem vkladu vlastnického prava nového vlastnika po zahdjeni fizeni
o vykon rozhodnuti zfizenim soudcovského zéastavniho prava, neni divodem
k zastaveni vykonu rozhodnuti pro nepiipustnost podle § 268 odst. 1 pism. h) OSR ani
v pfipad¢, ze ucinky vkladu vlastnického prava nastaly v dobé pied zahijenim
vykonavaciho Fizeni.'”” Tieti osoba se miize branit tak, Ze poda Zalobu podle &asti teti
obcanského soudniho fadu a doméaha se vylou€eni nemovitosti z vykonu rozhodnuti dle
§ 267 OSR. Pokud bude Zalob& vyhovéno, pak je zde dan diivod pro zastaveni vykonu
rozhodnuti dle § 268 odst. 1 pism. f) OSR, soudcovské zastavni pravo zanikne s Gi¢inky
ex tunc a nastane pravni stav, jako by na nemovitosti soudcovské zastavni pravo nebylo

nikdy ziizeno (§ 338e odst. 2 OSR).

Stejné tak vyse uvedena pravidla budou platit v ptipad¢, kdy osoba A uzavie
s osobou B kupni smlouvu (¢i jinou smlouvu, napt. darovaci ¢i sménnou smlouvu) a
dojde k pfevodu nemovité véci a k zapsani vlastnictvi osoby B do katastru nemovitosti.
Vici osobé B je zahdjen vykon rozhodnuti zfizenim soudcovského zéstavniho prava,
ale osoba B se rozhodne odstoupit od smlouvy. Podle § 2005 o. z. dojde ke zruseni
smlouvy s ucinky ex tunc a tudiz dojde i k ptepisu vlastnictvi v katastru nemovitosti na
osobu A. Dle § 2005 odst. 2 0. z. a také dle § 338d odst. 2 OSR ale zistane soudcovské
zastavni pravo vaznout na nemovité véci, 1 kdyz osoba A neni povinnym uvedenym

v navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti (exeku¢nim névrhu).

Usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti soudcovskym zdstavnim pravem zasle
soud vSem UucCastnikim ftizeni. Pravomocné usneseni pak zasle piislusSnému
katastralnimu ufadu. Stejné tak pravomocné usneseni o zastaveni nebo o Castecném

zastaveni vykonu rozhodnuti (§ 338e odst. 3 OSR). Proti usneseni je mozné podat

1% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 1. 2013, sp. zn. 20 Cdo 3747/2011.
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odvolani. Stejné tak je mozné podat i dovolani, pokud penézité plnéni prevysuje Castku

50 000 K¢, dle § 238 odst. 1 pism. ¢) OSR.'""

Pokud jde o nemovitou véc nezapsanou do katastru nemovitosti, zasila se vySe

uvedené usneseni Notafské komote CR k zdznamu do Rejstiiku zastav.

Vyznam soudcovského zastavniho prava spociva i v tom, Ze se opravnény miize
po jeho zfizeni doméhat nafizeni prodeje zastavy podle § 354 az § 358 ZRS a poté na
zéaklad¢ vykonatelného rozhodnuti o nafizeni prodeje zastavy uspokojeni pohledavky
ve vykonu rozhodnuti prodejem zastavy podle § 338a OSR ¢i podanim exekuéniho

navrhu prodejem zastavené nemovité véci''' (blize viz kapitola 6.1).

Soudni poplatek za navrh na natfizeni vykonu rozhodnuti zfizenim soudcovského
zastavniho prava na nemovité véci se vybira podle polozky 21 pism. a) aZ c) sazebniku
poplatki obsazeného v pfiloze k zdkonu ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve
znéni pozd&jsich predpisi.''? Zaroven plati, Ze se stanovuje soudni poplatek za z¥izeni
soudcovského zéstavniho prdva na nemovité véci v kazdém okrese zvlast, pfitom
takové vymeéfeni soudniho poplatku je ustavné souladné a nebrani v piistupu

113
k soudu.

4.2 Exekutorské zastavni pravo

Institut exekutorského zastavniho prava obsahuje exekucni tad od novely
&. 286/2009 Sb., Gi¢inné od 1. 11. 2009. Nachézi se v § 69a ER a plati pro ného, Ze se
k jeho aplikaci pouzije pfiméfen¢ ustanoveni upravujici vykon rozhodnuti zfizenim
soudcovského zastavniho prava na nemovitych vécech dle obcanského soudniho fadu
(§ 338b az § 338¢ OSR). Pied touto novelou mohl zastavni pravo k nemovité véci zfidit
pouze soud jako soudcovské zastavni pravo dle §338b a nasl. OSR. Kromé
opravnéného mohl navrh na zfizeni soudcovského zdstavniho prava podat jménem

opravnéného i exekutor povéfeny provedenim exekuce (§ 66 odst. 6 ER ve znéni

10 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 3. 2014, sp. zn. 30 Cdo 1078/2014.

" David, L.; Iitvanek, F.; Javirkova, N.; Kasikova, M.; Lavicky, P. a kol.: Obcansky soudni fad:
komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 1656.

"2 Srov. Stanovisko Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 5. 2010, sp. zn. Cpjn 204/2009 k vybirani soudniho
poplatku za navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti ziizenim soudcovského zastavniho prava na
nemovitosti.

'3 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 16. 4. 2013 sp. zn. IV. US 2565/12.
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uc¢inném do 31. 10. 2009). Jednalo se o zvlastni zakonné zmocnéni jednat jménem
opravnéného v fizeni o vykon rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava a
toto jednani exekutora se povazovalo za provadéni exekuce. Toto zastoupeni skoncilo
okamzikem zaniku povéfeni exekutora k provedeni exekuce. Pokracoval-1i v provadéni
exekuce jiny exekutor, piechdzelo zdkonné zastoupeni zplvodniho na nového
exekutora okamzikem povéfeni nového exekutora. Ackoliv navrh na zfizeni
soudcovského zédstavniho prava podaval exekutor, byl tento navrh zpoplatnén podle
zdkona €. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, a soudni poplatek musel zaplatit
exekutor spolu s poddnim navrhu. Poplatek byl hotovym vydajem, ktery se povazoval
za naklad exekuce.''* Novelou & 286/2009 Sb. tak doslo k rozsiteni nastroji, které
muze exekutor pouzit pfi vymahani pohledavek. Dle diivodové zpravy k této novele ma
institut exekutorského zastavniho prava pfispet k humanizaci exekuéniho fizeni, kdy se
umoziluje zajistit pohledavku véfitele na nemovitosti povinného bez toho, aby se
muselo rovnou pfistupovat k exekuci prodejem nemovité véci. Kromé toho bylo
ucelem novely 1 urychleni exekucniho fizeni, nebot” soudy mechanicky vydavaly na
navrh exekutora rozhodnuti o zfizeni soudcovského zastavniho prava, a tak tato novela

odbourala zbyteny mezikrok.'"

Zavadeéni institutu exekutorského zastavniho prava do praxe ptitom nebylo viibec
snadné. CUZK nejprve odmital na zakladé nepravomocného exekuéniho piikazu,
kterym se exekutorské zastavni pravo ziizovalo, vyznacovat poznamku, ze je vedeno
fizeni o zfizeni exekutorského zastavniho prava. Tento nesoulad ve vykladu pravni
normy byl po jednani s EK CR odstranén. Nicméné nastala dalsi sporna otazka, a to
otizka vymazu exekutorského zastavniho prava v piipadé skondeni exekuce. CUZK
trval na vykladu, ze exekutorské zastavni pravo je vécné pravo, a tudiz nemize byt
vymazano z jinych divodd, nez z divodi stanovenych hmotnym pravem (v té dobé

v , 116 v v ’ v s w7 N ’ ;.
§ 170 odst. 1 ob¢. zdk. ), coz zruSeni exekuc¢niho piikazu ¢i potvrzeni o zaniku

4 Kasikova, M.; Kucera, Z.; P1asil, V.; Simka, K.: Zakon o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti
(exekucni fad) a predpisy souvisejici. 1. vyd. Praha: Beck, 2005, s. 244 a nasl.

5 viz davodova zprava k vladnimu navrhu zakona, kterym se méni zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni fad) a o zmeéné dalSich zakonti (Poslaneckd snémovna
Parlamentu Ceské republiky, 5. volebni obdobi, tisk &. 804).

11 Zastavni pravo zanika a) zanikem zaji§téné pohledavky, b) zanikem zastavy, c) vzda-li se zastavni
véfitel zastavniho prava jednostrannym pisemnym tkonem, d) uplynutim doby, na niz bylo zfizeno, e)
slozi-li zastavni dluznik nebo zastavce zastavnimu véfiteli obvyklou cenu zastavy, f) pisemnou smlouvou
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povéfeni exekutora z diivodu vymozZeni pohledavky nebylo. CUZK navic vyzadoval
pro vymaz exekutorského zéastavniho prava potvrzeni zéastavniho véfitele o zéniku
zastavniho prava [§ 40 odst. 2 pism. b) vyhlasky €. 26/2007 Sb.] s ndlezitostmi dle
ustanoveni § 40 odst. 4 vyhlasky &. 26/2007 Sb., v platném znéni.''” Tento nézor byl
vystaven tvrdé kritice, nejen ze strany advokatd.''® Vyse uvedené neshody byly
vyfeSeny az zménou legislativy, a to novelou ¢. 396/2012 Sb. Do té doby se provadél
vymaz exekutorského zastavniho pradva na zaklad€é usneseni o ¢aste¢ném zastaveni

exekuce co do zpiisobu jejiho provedeni ziizenim exekutorského zastavniho prava.''”

Dle § 69a ER ma exekutor ziidit exekutorské zastavni pravo v piipads, Ze je to
ucelné. Jedna se o neinvazivni zptisob vedeni exekuce a slouzi opravnénému k zajisténi
pohledavky do budoucna. Proto by mélo byt voleno tam, kde s timto zplisobem vedeni
exekuce souhlasi opravnény, nebot’ jeho primarnim zajmem je uspokojeni pohledavky,
nikoliv vznik subsidiarniho zajisténi. Exekutor by nemél timto zptisobem postupovat,

bylo-li by to ve zjevném rozporu s nizorem opravnéného.'*’

Déale by mél exekutor pouzit tento zpiisob exekuce v ptipadech, kdy zjisti, Ze
povinny ma ve vlastnictvi nemovitou véc, ale jest¢ nemd informace o bankovnich
uctech, mzde¢ ¢i o jinych pifijmech povinného.

Zaroven je to i feSeni ve chvili, kdy je jiz nemovitd véc povinného obstavena
jinym exekuénim fizenim. Vyda-li totiz exekutor exeku¢ni piikaz zfizenim
exekutorského zéastavniho prava a doru¢i jej katastru nemovitosti, pak se potfadi
ptihlasené pohledavky opravnéného tidi dle § 337 odst. 5 pism. d) OSR datem zfizeni

exekutorského zastavniho prava.

Odména exekutorovi za zfizeni zastavniho prava sama o sob€ nenalezi. Narok na

odménu vznika exekutorovi teprve tehdy, az exekuce skon¢i tim, Ze je provedena jinym

uzavienou mezi zastavnim véfitelem a zastavnim dluznikem nebo zéastaveem, g) v piipadech
stanovenych zvlastnimi pravnimi predpisy.

"7 Sustrova, D.: Vymaz exekutorského zastavniho prava. Bulletin advokacie, ro¢. 2010, &. 7-8, s. 89.

"8 Napt. Klobusicky, P.: Polemika k vykladu katastrdlnich ufad@i ohledem vymazu exekutorského
zastavniho prava. [Vid. 29. 10. 2010], dostupné z: http://www .kubistovaco.cz/cs/detail/8-polemika-k-
vykladu-katastralnich-uradu-ohledem-vymazu-exekutorskeho-zastavniho-
prava/?PHPSESSID=77293a9¢fd06912b4a9e¢00616¢2b5214.

"% Srov. Prosek, J.: Z jednani s CUZK ohledn& exekutorského zastavniho prava. Komorni listy, 2010,
¢. 3,s.29 anasl.

120 Hlavsa, P.; David, R.; Kojan, M.: Exeku¢ni fad a zakon ¢. 119/2001 Sb., kterym se stanovi pravidla
pro ptipady soubézn¢ probihajicich vykond a rozhodnuti: pozndmkové vydani s judikaturou podle stavu
k 1. zafi 2013. 1. vyd. Praha: Leges, 2013, s. 136.
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zpusobem (§ 5, resp. § 11 odst. 1 ET) anebo v ptipadé zastaveni exekuce (§ 11 odst. 4
ET) 121

O vzniku exekutorského zéastavniho prava a jeho potfadi pojednavaji odstavce tieti
a Ctvrty. V piipadé nemovité véci zapsané do katastru nemovitosti vznikd exekutorské
zastavni pravo okamzikem doruceni exekucniho piikazu ptislusSnému katastralnimu
ufadu (podle polohy nemovité véci). U nemovité véci nezapsané v katastru nemovitosti
je to dnem pravni moci exekuc¢niho piikazu. Potfadi se urcuje podle okamziku, kdy
doslo ke vzniku exekutorského zastavniho prava. Rozhodnym ¢asovym tsekem je den.
Pokud dojde ve stejny den vicero exekucnich ptikazii, maji tato zastavni prava stejné
poradi.

v

Novela ¢. 396/2012 Sb. upfesnila casovy okamzik rozhodny pro vznik
exekutorského zéstavniho prava. Pfed touto novelou vznikalo exekutorské zastavni
pravo az pravni moci rozhodnuti. Pokud tedy exekutor vydal exekuéni ptikaz, poslal jej
pfislusnému katastrdlnimu 0fadu, katastrdlni Gfad pouze vyznacil na dotlené
nemovitosti pozndmku a Cekal, az exekutor zaSle rozhodnuti s vyznacenou dolozkou

pravni moci. Novelou tedy odpadl tento zdlouhavy a administrativng naroény proces.'**

U exekutorského zastavniho prava plati, Ze se na n€ho nepouZije ustanoveni § 47
odst. 5 ER'?, tedy nedochazi k Gi¢inkéim specialniho inhibitoria. Exekutorské zastavni
pravo tak plati pro vSechny nasledujici vlastniky predmétné nemovité véci, pokud tedy

doslo k pfevodu nemovité véci smluvnim pravnim jedndnim.

Nesmi se viak opominout obecnd tiprava generalniho inhibitoria dle § 44a ER,
kterd zapovidd pravni jednani, jimz by povinny naklddal po dorufeni vyrozumeéni
o zahajeni exekuce se svym majetkem, a to pod sankci relativni neplatnosti. Uginky
generéalniho inhibitoria miiZze exekutor omezit na navrh povinného (§ 44a odst. 3 ER).
Zanik exekutorského zastavniho prava upravuje § 69a odst. 5 ER. Zanik4 pravni moci

zruSeni exekuéniho ptikazu, skoncenim exekuce ¢i zastavenim exekuce.

121 Kasikova, M. a kol.: Exeku¢ni fad: komentaf. 3. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 445 a nasl.

122 Viz divodova zprava k vladnimu névrhu zékona, kterym se méni zakon & 99/1963 Sb., ob&ansky
soudni ¥ad, ve znéni pozdgjsich predpisii (Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni
obdobi, tisk ¢. 537)

' Majetek, ktery je postizen exeku¢nim piikazem, nesmi povinny pievést na jiného, zatizit ho nebo
s nim jinak nakladat. Pravni jednani, kterym povinny porusil tuto povinnost, je neplatné.
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V soucasné dobé se na ptidé Parlamentu CR objevuji navrhy na omezeni institutu
exekutorského zéastavniho prava v neprospéch opravnénych. Dochdzi totiz, dle nazori
zakonodarcil, k naduzivani tohoto institutu ze strany exekutort, kdy je rocné ziizen
ve vice jak 120 tisicich piipadech.'** Zména upravy je obsahem snémovniho tisku
&. 337'%. Podle n¢ho ma dojit ke zruSeni ustanoveni § 69a ER, ktery ma byt nahrazen
§ 73a ER. Tato novelizace prakticky zavadi fizeni v fizeni. Rizeni o ziizeni
exekutorského zastavniho prava se zahajuje na navrh opravnéného (odst. 1).'*® Pred
vydanim exekucniho ptikazu ke zfizeni exekutorského zéastavniho prava exekutorem
musi opravnény uhradit exekutorovi naklady exekuce, které exekutor ur¢i v piikazu
k thradé naklada exekuce, ktery se dorucuje pouze opravnénému (odst. 8). Po uhrazeni
nakladl exekuce opravnénym vyrozumi exekutor o podani navrhu ptislusny katastralni
ufad (odst. 2). Na zakladé vydaného exeku¢niho piikazu katastr zapiSe exekutorské
zastavni pravo ke konkrétni nemovité véci (odst. 12). I nadéle plati, Ze na exekuci
ke zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitych vécech se pfimétené pouziji
ustanoveni obcanského soudniho ftadu wupravujici vykon rozhodnuti zfizenim
soudcovského zastavniho prava na nemovitych vécech (odst. 7). Pro poradi
exekutorského zastavniho prava knemovité véci je rozhodujici den, vnémz
exekutorovi dosel exekuéni névrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava (odst. 6).
Néavrh na odklad nelze podat (odst. 4). Exekuce bude provedena pravni moci
exekucniho piikazu (odst. 10). Po provedeni exekuce je mozné podat navrh na

zastaveni pouze k soudu (odst. 11).

Nejvétsi negativum tohoto ndvrhu vidim v zatiZzeni oprdvnéného. Zatimco nyni
zjisti existenci nemovité véci exekutor zdarma pies dalkovy pfistup do katastru
nemovitosti, nové bude muset opravnény zadat na katastru ptehled vlastnictvi a jinych
vécnych prav povinného, samoziejme za uplatu. Dale pak opravnény bude muset podat

zpoplatnény néavrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava a ktomu vSemu

2% Pozméfiovaci navrh poslance Mgr. Radka Vondracka knavrhu zékona, kterym se méni zakon
¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist, a zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni fad) a o zméné dalSich zakoni, ve znéni pozd¢jsich predpist
(Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 7. volebni obdobi, tisk &. 337).

125 V1adni navrh zakona, kterym se méni zakon &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdgjsich
predpist, a zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekuéni fad) a o zmeéné
dalich zakon®, ve znéni pozd&jsich predpisti (Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky.
7. volebni obdobi, snémovni tisk ¢. 337).

126 v zakoné& neni stanoveno, e tento navrh je tieba podat k exekutorovi, ktery jiz exekuci provadi.
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opravnény nebude mit narok na ndhradu nakladii spojenych se zfizenim exekutorského
zastavniho prava. Je tak moZné, Ze sniZzeni poctu exekucnich piikazli zfizenim
exekutorského zastavniho prava ptjde ruku v ruce se zvysenim poctu vkladi smluvnich
zastavnich prav, které jsou vSak zpoplatnény dle zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich

127

poplatcich, ve znéni pozdéjsich ptredpist. = Jak bude tato novela po jeji ucinnosti

fungovat, ukaze az praxe.

127 polozka &. 120 ptilohy zakona &. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd&jsich predpistL.
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5 Uloha katastru nemovitosti

Cesky ufad zeméméficky a katastralni jako ustfedni organ statni spravy je ustanoven
zakonem ¢. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich organt statni spravy
Ceské socialistické republiky ve znéni pozdgjsich piedpisii, a to v jeho § 2. Jednd se
oorgan statni spravy, ktery je podfizen pfimo vladé a jehoz piedsedu jmenuje a

odvolava vlada Ceské republiky.

Hlavnim piedpisem pro CUZK a jemu podiizené katastralni tfady je zikon
€. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ktery je ucinny od 1. 1.
2014. Dal$im vyznamnym ptedpisem je zadkon €. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a
katastralnich organech, ktery upravuje postaveni, organizaci a pusobnost Ceského
ufadu zeméméfického a katastrdlniho a jemu podiizenych katastralnich organt.
Jednotlivé katastralni ufady jsou zfizeny podle kraji (dle pfilohy ¢. 2 zakona
€. 359/1992 Sb.) a kazdy jednotlivy katastralni Ufad je ¢lenén na vnitini jednotky —
katastralni pracovisté. Katastralni pracovisté vykondva spravu katastru v konkrétné

vymezenych obcich kraje.'*®

5.1 Strucna historie katastru nemovitosti

Historie zapisu nemovitych véci sahd az do stfedovéku, kdy pfedchiidcem dnesniho
katastru nemovitosti byly zemské desky. Kromé zemskych desek se dale pouzivaly téz
pozemkové ¢i Zelezni¢ni knihy, jejichz ucel byl shodny. Vlastnické pravo mél ten, kdo
byl jako vlastnik zapsdn ve vefejné knize. Pfevody ¢i zastavy nemovitych véci se
zapisovaly do vefejnych knih, a platil tedy princip materialni publicity.

Obecny zakonik obcansky, G¢inny od 1. 1. 1812 (&. 946/1811 t. z.), obsahoval
dnes obnoveny princip — zdsadu superficies solo cedit, a dale zasadu intabulace (neboli

vkladu), podle niz je kpfevodu vlastnictvi nemovité véci potieba zapis do

pozemkovych knih. Tento pfedpis byl na nasem uzemi G€inny az do konce roku 1950.

v

128 Sdéleni Ceského ufadu zemémétického a katastralniho & 368/2013 Sb., seznam katastralnich
pracovist’ katastralnich uradu, jejich nazvy, sidla a izemni obvody, ve kterych vykonavaji ptisobnost
prislusného katastralniho ttadu k 1. lednu 2014.
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DalS§imi vyznamnymi piedpisy pro evidenci nemovitych véci byly obecny
knihovni zdkon (zékon €. 95/1871 t. z.) a zdkon o zaloZeni novych pozemkovych knih
(zékon &. 92/1874 z. z. C.). Zvla§té obecny knihovni zakon byl pro uréita ustanoveni
soucasného katastralniho zdkona (zdkon ¢. 256/2013 Sb.) inspiraci. Tyto zdkony
obsahovaly princip vetejnosti pozemkovych knih a intabula¢ni princip (§ 7 a § 31 a
nasl. zdkona ¢. 95/1871 t. z.). Po dobu ucinnosti téchto zdkont se tyto evidence vedly
pfedevsim za ucelem stanoveni daflové povinnosti vyplyvajici z vlastnictvi nemovitych
véci.

Za prvni republiky byl stézejni zdkon €. 177/1927 Sb. z. a n., o pozemkovém
katastru a jeho vedeni (katastralni zakon), G€inny od 30. 12. 1927. Zachovaval stejné
principy jako piedchozi predpisy, ale jeho tcel jiz nebyl primarné danovy, nybrz
pfedevSim pravni a obecné hospodaisky. Po historickych udalostech (druha svétova
valka, obdobi Protektoratu a obdobi po unoru 1948) zaznamy v katastru ptestaly
odpovidat realit¢ (pfedevS§im se v praxi pfestal vyuzivat intabula¢ni princip) a
katastralni zdkon byl zruSen zdkonem ¢. 46/1971 Sb., o geodézii a kartografii, ucinny
od 1. 9. 1971 do 31. 12. 1994. Béhem jeho ucinnosti se uplatiiovala preference
uzivacich vztahli nad vztahy vlastnickymi a misto vlastnickych prav se evidovaly udaje
o tom, kdo ptidu obhospodatoval. V roce 1956 pak byla zavedena Jednotnd evidence

pidy'?’, ktera evidovala faktické uzivaci vztahy k pozemkiim. '

Katastr nemovitosti, jak jej zndme dnes, se zacal formovat po listopadu 1989.
S Gc¢innosti od 1. ledna 1993 byl zdkonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky, ziizen katastr nemovitosti. S timto zakonem je spojen i vyse uvedeny
zakon €. 359/1992 Sb. Do trojice katastralnich zdkonu patfil jesté¢ zakon €. 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Tento zékon
pozbyl ucinnosti dne 31. prosince 2013, kdy jeho obsah byl se zménami pienesen do

nového katastralniho zakona (zakon €. 256/2013 Sb.).

V soucasné¢ dobé je tedy krome (nového) katastralniho zdkona pro exekuci

prodejem nemovité véci dilezitd i tzv. Kkatastrdlni vyhlaska, vyhlaska CUZK

129 7avedena usnesenim vlady ze dne 25. 1. 1956.
B0 Struéna historie pozemkovych evidenci. In: www.cuzk.cz [online], 2013, dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx.
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. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti, i¢inna od 1. ledna 2014 a dale vyhlaska CUZK

<

[el8

. 358/2013 Sb., o poskytovani udajl z katastru nemovitosti, u¢innd od 1. 1. 2014.

5.2 Zasada materialni publicity

Novy katastralni zakon reflektoval zmény pfijaté obanskym zakonikem, v disledku
¢ehoz se nekteré principy katastralniho prava zménily. Jednou z nejdilezitéjSich zmén
je posileni principu materidlni publicity zapisi ve vefejnych seznamech. Dalsi
novinkou je rozsiteni okruhu vécnych prav k nemovitym vécem, které se zapisuji do
katastru nemovitosti. S ohledem na to, jaky maji mit nové zapisy veécnych prav do
katastru vyznam, bylo rovnéz rozhodnuto, Ze tyto zapisy jiz nelze provadét zaznamem
ani v pfipadech, kdy zapis prava do katastru mé pouze deklaratorni vyznam. Dosavadni
zapisy zéznamem se totiz provadély bez navrhu osob, kterych se zapis tykal, mnohdy
bez jejich védomi a o provedeném zdznamu se dotceni vlastnici ani nevyrozumivali.
Proti provedeni ¢i neprovedeni zdznamu se nebylo mozno nijak branit. Proto bylo
rozhodnuto, ze se zapisy vécnych prav do katastru budou provadét vyhradné vkladem,
a to jak v pfipadech, kdy maji konstitutivni charakter, tak v ptipadech kdy zapisem

dochazi pouze k vefejné publikaci zapisovaného prava.''

Princip materidlni publicity je institut, ktery feSi stfet dvou vyznamnych
ustavnich prav, a to prava na ochranu vlastnického prava dosavadniho vlastnika (¢L. 11
Listiny zakladnich prav a svobod'’*) a princip pravni jistoty a ochrany dobré viry

133). Touto problematikou se Ustavni soud zabyval

nabyvatele (vychazi z ¢l. 1 Ustavy
jiz v minulosti'**, ale vyvoj se ptiklonil k v&tsi ochrang osob jednajicich v dobré vite.
Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11 uvadi nasledujici:
»»---jelikoZ princip ochrany dobré viry nového nabyvatele plisobi proti principu ochrany
vlastnického prava plivodniho vlastnika, je nutno najit praktickou konkordanci mezi
ob¢éma protikladné plsobicimi principy tak, aby zlstalo zachovano maximum z obou,

aneni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl slucitelny s obecnou piedstavou

spravedlnosti. Osoby, jimz dobrd vira svédci, totiz nenesou zadny dil odpovédnosti

B3t Baudys, P.: Katastralni zakon: komentaf. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, str. XVIII.

12 Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb. o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a
svobod jako souéasti ustavniho poiadku Ceské republiky.

133 Ustavni zakon ¢. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpis.

13 Napt. nalez Ustavniho soudu CR ze dne 29. 11. 2007, sp. zn. II. US 1747/2007.
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za neplatnost smlouvy uzaviené mezi pravnimi pfedchiidci a s ohledem na svou dobrou
viru mohly v mezidobi nemalym zplisobem zhodnotit inkriminované nemovitosti.
Osob¢, kterd ucinila ur€ity pravni ukon s dvérou v urcity, ji druhou stranou
prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z vetfejné, staitem vedené evidence,
musi byt v materidlnim pravnim stat¢ poskytovana ochrana.“ Tento judikat je

vychodiskem pro pochopeni principu materialni publicity'>.

Predpokladem materidlni publicity je formalni publicita (tzn. volnd pfistupnost
obsahu vefejného seznamu). Ustanoveni § 984 o. z. pak upravuje materialni publicitu
v uzsim smyslu. V prvnim odstavci stanovi, ze ,neni-li stav zapsany ve vefejném
seznamu v souladu se skutenym pravnim stavem, svéd¢i zapsany stav ve prospéch
osoby, kterd nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné
podle zapsaného stavu. Dobré vira se posuzuje k dob¢, kdy k pravnimu jednani doslo;
vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do vetfejného seznamu, pak k dobé podani
navrhu na zdpis.”“ Zasada materidlni publicity plisobi pouze v situacich, kdy existuje
nesoulad mezi skuteCnym a zapsanym pravnim stavem. Zapsanym stavem je tfeba
rozumét pouze a prave ty udaje, které jsou obsahem zapist provedenych do ptislusného
vefejného seznamu. Udaje, které jsou obsahem sbirky listin, nelze povazovat za udaje
zapsané do vefejného seznamu, pfestoZze na jejich zékladé byly pfislusné zapisy

provedeny. Rozhodujici je obsah vlastnich zapist, nikoli obsah sbirky listin.'*®

Jak z ustanoveni vyplyvéa, aby novy nabyvatel byl chranén principem materilni
publicity, musi byt vécné pravo prevedeno za Uplatu, v dobré vife a od osoby k tomu
opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira"’ se ptitom posuzuje podle okamziku,
kdy k pravnimu jednani dochdzi. OvSem v ptipade, Ze se jedna o vécné pravo, které se

zapisuje do katastru nemovitosti, je timto okamzikem doba podéani navrhu na zapis.

Souhlasim s nazorem Krafta'*®, ktery v posileni principu materialni publicity vidi
yvp p p p y

vyhody, spocivajici pfedevS§im v transparentnosti evidence vztahii k nemovitostem.

133 Materialni publicita se netykd pouze katastru nemovitosti, ale uprava v § 980 az § 986 o. z. je
obecnou tpravu pro vSechny vetejné seznamy (letecky rejstrik, rejstiik ochrannych znamek atd.).

136 Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentat, 1. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2013, s. 37

B7Dle § 7 o. z. je dobra vira presumovéna jako vyvratitelna domnénka, tzn. Ze pokud n&kdo tvrdi, Ze
nabyvatel nejednal v dobré vite, lezi dikazni bfemeno na ném.

% Kraft, M.: Pravo nemovitosti po rekodifikaci — materialni publicita zapisti v katastru nemovitosti.
Pravni rozhledy ¢. 15-16/2014, str. 546.
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Chranénou osobou je osoba jednajici v dobré vife, oproti osobé, kterd je sice skute¢nym
vlastnikem, ale nepecuje o sva prava. Vlastnici by méli peCovat o sva prava pritbéznou
kontrolou stavu zapist v katastru nemovitosti tykajici se jejich nemovité véci (odraz
obecné pravni zasady vigilantibus iura).

Nabyti uc€innosti zasady materidlni publicity bylo stanoveno pifechodnym

ustanovenim v § 3064 o. z. na den 1. ledna 2015."**

5.3 Zapis a vymaz exekuéniho pfikazu zfizenim exekutorského
zastavniho prava na nemovité véci a exekuéniho prikazu
prodejem nemovité véci do katastru nemovitosti

Nez soudni exekutor vyd4 exekucni ptikazy tykajici se nemovitych véci, je potieba

naplnit n¢kolik dil¢ich krokl. Presko¢ime pfedpoklady pro vedeni exekuce — exekucni

fizeni je fadné¢ zahdjeno a mistné piislusSny soud doru¢i exekutorovi povéfeni

k provedeni exekuce. Provétovani, zda povinny je vlastnikem néjaké nemovité véci, je

jednim z prvnich kroki, které exekutor ¢ini. Exekutor ma ztizen dalkovy pfistup do

katastru nemovitosti. Dalkovy pfistup znamend, Ze exekutor mize ziskavat informace
poskytované CUZK pro celé uzemi Ceské republiky prosttednictvim sité Internet.'*’ Za
informace poskytnuté z dalkového pfistupu katastru nemovitosti exekutor neplati. Jsou
poskytovany bezuplatné na zaklad¢ § 21 odst. 2 vyhlasky €. 358/2013 Sb. ve spojeni
s § 33 odst. 3 ER.

Pro zjiSténi pfehledu vlastnictvi a jinych vécnych prav je tieba do pfisluSného
formulate zadat nejen rodné &islo'*' povinného, ale také ucel zjistovani dat (v tomto

ptipad¢ provedeni exekuce) a spisovou znacku ¢i ¢islo exekucniho fizeni, ke kterému

139°8 3064 0. z.: Ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti pfede dnem nabyti u&innosti tohoto

zakona a ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne nabyti G¢innosti
tohoto zakona nastanou u¢inky podle § 980 az § 986 uplynutim jednoho roku ode dne nabyti G¢innosti
tohoto zakona. Lhiity stanovené v § 983 a § 986 pocnou bézet po uplynuti jednoho roku ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zakona.

14 Aplikace dalkového pristupu je k dispozici nepfetrzité, s vyjimkou planovanych odstavek systému pro
jeho aktualizaci zabezpecéeni. Dalkovy piistup do informaé¢niho systému katastru nemovitosti si exekutor
ziizuje prakticky hned po jmenovani do ufadu a pfi zahajeni provozu svého ufadu. Zadost o ziizeni
dalkového pristupu vyfizuje Cesky ufad zemémétiésky a katastralni, a to jeho odbor sluzeb uZivateld.
Ten na zadost ziidi zakaznicky Ucet pro exekutora a zaSle ptihlasovaci udaje do datové schranky. Po
uspésném piihlaseni (aktualizace hesla probiha v intervalu cca 3 mésicti, aby nemohlo dojit ke zneuziti
pristupovych hesel) miize exekutor s vyuzitim vypocetni techniky vyhledavat povinné v databazi katastru
nemovitosti podle rodného ¢isla povinného.

"I Pokud exekutorovi neni zndmo rodné &islo povinného, posta¢i datum narozeni napsané ve formatu
platném pro rodna ¢isla. Napft. povinny, muz narozen 1. 1. 1990, staci zadat 900101.
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se dotaz pfifadi. Po zaddni téchto udaji se spusti sestava. Na jejim konci je bud’
negativni vysledek, ktery znamena, Ze povinny neni vlastnikem Zadné nemovité véci ¢i
vécného prava v katastru nemovitosti, ¢i listina s ndzvem Piehled vlastnictvi a jinych
vécnych prav. Tato listina obsahuje mnoZzstvi tidaji: oznaceni opravnéného subjektu
(povinného), jeho rodné ¢islo ¢i identifikacni Cislo, oznaceni katastralniho tizemi, na
kterém se nemovita véc nachazi, ur€eni pravniho vztahu (vlastnické pravo, vécné
bfemeno, zastavni pravo apod.), Cislo listu vlastnictvi, velikost spoluvlastnického
podilu, oznaceni jinych prav se vztahem k danému listu vlastnictvi a pfipadné spisovou

znacku fizeni vedeného katastralnim ufadem pro dany list vlastnictvi.

Kazdy list vlastnictvi'** je rozdélen na zahlavi a sedm hlavnich &asti, rozdélenych

podle pismen na A, B, B1, C, D, E a F. Kazda ¢ast je ur€ena na jiny typ informace.

V zéahlavi je uvedeno, Ze se jedna o Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav
evidovany k ur¢itému datu. V pfipadé vypisu potfizovaného exekutorem je dalsi vétou
v zahlavi sdéleni, Ze dany vypis byl vyhotoven bezuplatné pro tcel provedeni exekuce
s konkrétnim ¢islem jednacim a s oznafenim exekutora. Dale zdhlavi obsahuje
identifikacni udaje k lokalit¢ a k nemovité véci, to je oznaceni okresu a jeho ¢iselny

kod, oznaceni katastralniho izemi, oznaceni obce a ¢islo listu vlastnictvi.

V ¢asti A vypisu jsou uvedeny udaje o vlastnikovi ¢i jiném opravnéném. Vlastnik
je identifikovan jménem, piijmenim, adresou a rodnym c¢islem a v ptipad¢ pravnické
osoby sidlem a identifikaénim c¢islem. Pokud se jedna o podilové spoluvlastnictvi, je
v této Casti ke konkrétnimu vlastnikovi pfitazen i odpovidajici podil na nemovité véci.
V ptipadé jen jednoho vlastnika ziistava tato Cast prazdnd. Nemovitd véc vlastnéna ve
spole¢ném jméni manzelli se oznaci pfed jmény manzelt zkratkou SIM. Déle zde jsou
udaje o svéfenském spravci a oznaceni svéfenského fondu (k tomu blize viz kapitola

6.3).
Cast B obsahuje podrobné identifika¢ni udaje o nemovité véci. U vlastnictvi bytu
zde lze vycist specifikaci jednotky, tj. ¢islo bytu a pfislusny list vlastnictvi k bytu a

7 N, v 7 v - 143 s v . roxr , v
podil na spolecnych ¢astech véci. "~ V ptipadé pozemku je zde parcelni ¢islo, vyméra

"2List vlastnictvi je eviden¢ni jednotka, ktera se zaklada v ramci katastralniho tizemi pro skupinu
nemovitosti, ke kterym jsou evidovany shodné idaje o vlastnictvi (§ 23 KV).

43 8 4 natizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim stanovuje, Ze ,,spole¢nymi ¢astmi nemovité véci mtize byt vedle pozemku, na némz je
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v metrech ¢tverecnich, druh pozemku, zpiisob vyuziti a zpisob ochrany. Od 1. 1. 2014
muze byt dale v této ¢asti informace o tom, Ze soucasti pozemku je stavba, jeji oznaceni
a oznaceni pozemku, na kterém stavba stoji. Zplisob ochrany pozemku miZe byt rizny,
napt. vnitini lazenské tzemi, zemé&délsky pidni fond, chranéné izemi, ochranné pasmo
apod. Zptsob vyuziti byva typicky zahrada, zastavena plocha a nadvofi apod. U budov
je pak identifikace urena Cislem popisnym ¢i eviden¢nim, typem budovy a zplsobu
jejtho vyuziti, napf. bydleni, rekreace apod. V piipadé plomby'* je pred dotéenou
nemovitou véci vyznaceno pismeno ,,P*.

Dalsi ¢asti je cast Bl — Jina prava. Zde se uvadgji jind vécna prava ¢i vécna
bfemena. V piipad¢ neexistence zddného takového prava, je toto policko vyplnéno
poznamkou ,,Bez zapisu®.

7

Nejdulezitéjsi ¢asti z pohledu exekutora je ¢ast C — omezeni vlastnického prava.
Zde jsou uvedena vécnd prava, kterd zatézuji nemovitou véc a poznamky, které se
k omezeni vazou. Je tieba rozliSovat, k ¢emu se omezeni vztahuji, zda k jednotce,
bytovému domu, budové ¢i k pozemku. Omezeni vlastnického prava mize spocivat
v zatizeni zastavnim & podzastavnim pravem, soudcovskym, dafiovym '* ¢&i
exekutorskym zastavnim pravem ¢i exekucnim piikazem k prodeji nemovité véci. Dale
je zde uvedeno, v ¢i prospéch je omezeni vazano a na zaklad¢ jakych skutecnosti.
V této casti se tak exekutor rychle dozvi, jaké jsou progndzy ohledné uspésnosti
exekuce. Pokud je list vlastnictvi v ¢asti C bez zavad, je velmi pravdépodobné, ze dojde
k uspokojeni narokd opravnéného a soudni exekutor vyda exekucni ptikaz ziizenim
exekutorského zastavniho prava (piipadné i exekuc¢ni pfikaz prodejem nemovité véci).
Naopak, pokud je v této Casti jiz pfedchozi exekucni ptikaz, Sance na vymozeni dluhu
se snizuji. Pak zélezi na vysi pohledavek, které jsou pfedchozimi exeku¢nimi piikazy

zajistény.

dam postaven, také pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na
némz jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou
umistény drobné stavby, zejména Cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi
stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.“ Diive se bytova jednotka oznacovala
podilem na spole¢nych ¢astech domu a pfipadné podilem na pozemku.

144 Plomba je informace, 7 prava k predmétné nemovitosti jsou dotéena zménou [§ 2 odst. 1 pism. e)
KV].

1458 170 zakona &. 280/2009 Sb., daiiovy fad.
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Drazbu nemovité véci bude provadéet exekutor, ktery je prvni v poradi. To vSak
nemusi platit vzdy. Ustanoveni § 15a zdkona ¢. 119/2001 Sb., umoziuje, aby v piipadé
necinnosti exekutora (del$i nez 3 meésice) vyzval opravnény z exekuce, ktera je
preruiena ', k provedeni tikonu sméfujici k drazb& nemovité véci. Vyzvu je tieba
ucinit k rukdm necinného exekutora. Pokud 1 pfes toto pozadani nedojde
k pozadovanému Ukonu, miize se opravnény domahat provedeni exekuce u soudu,
v jehoZ obvodu je pfedmétnd nemovitost evidovana. Soud vyda usneseni, které zasle do
vlastnich rukou ne¢innému exekutorovi, navrhovateli a ucastnikim exekuce, ktera je
provadéna. Tito ucastnici maji moznost odvoldni proti tomuto usneseni. Pokud
usneseni nabude pravni moci, ptivodni exeku¢ni fizeni se pferusi a naopak preruSena
exekuce opravnéného, ktery se domahal provedeni ukonu, se provede. Dalsi moznosti
je, ze ne€inny exekutor, ktery obdrzi tuto vyzvu, exekuci pferusi a po pravni moci
rozhodnuti o preruseni exekuce bude v exekuci pokracovat exekutor, ktery vede tizeni
ve prospech opravnéného, ktery vyzvu ucinil. Jinymi slovy, vySe popsanymi zpiisoby
dochazi k ,preskakovani“ exekuci vedenych nefinnymi exekutory ve prospéch

opravnénych v pozdé&ji natizenych exekucich.

V ¢asti D — Jiné zapisy — nalezneme dopliujici informace k nemovité véci,
predevs§im plomby, upozornéni ¢i poznamky k osobé uvedené v ¢asti A a déle také napf.

informace o probihajicim soudnim sporu pfi nejasnostech ohledné vécnych prav.

Ptedposledni ¢ast E obsahuje informace o listinach, které byly podkladem ke
vzniku nebo zmén¢ prava oznaceného v ¢asti A. Typicky jsou zde uvedeny nabyvaci
tituly, napt. kupni smlouvy, darovaci smlouvy, soudni smiry, usneseni o dédictvi ¢i

usneseni o priklepu.
Posledni c¢ast F obsahuje udaje pro danové ucely.

Exekutor vystavi exekucni ptikaz prodejem nemovitych véci. Exekucni ptikaz je
mozno vystavit v listinné ¢i elektronické podobé. VétSina exekutorskych uradl jiz
pracuje s elektronickymi spisy a s elektronickymi listinami. Elektronizace exekucniho
fizeni znatné zrychluje exekuéni proces (napf. soudinnosti s bankami, s Ceskou

spravou socidlniho zabezpeceni, ale i1 s katastrem nemovitosti jiz probihaji témét

1468 14 odst. 1 zakona & 119/2001 Sb.: ,,Postihuji-li exekuce soub&né stejné nemovitosti povinného,
provede se ta exekuce, kterd byla nejdiive nafizena; fizeni v ostatnich exekucich se ohledné této véci
dnem pravni moci jejich nafizeni pierusuji.
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vyluéné elektronicky). Dle § 7 odst. 1 KZ musi byt listina v elektronické podobé

47 Tato novinka je platna od w¢innosti

opatfena kvalifikovanym casovym razitkem.
katastralniho zdkona a ze zacéatku ¢inila jisté problémy pfi komunikaci s katastralnimi
urady. VétSina exekutorskych ufadi neméla kvalifikované casové razitko ziizeno a do
doby, nez tento nedostatek napravily, posilaly exekucni piikazy klasickou postou ¢i se
zkonvertovanym vlastnoru¢nim podpisem exekutora. Postupem Casu se tato
nepiijemnost vyfteSila. Spolecné sexekucnim piikazem se zasild 1 vyrozuméni
o zahajeni exekuce, a to katastralnimu ufadu, v jehoz uzemnim obvodu mé exekutor

’ 148
sidlo.

Katastralni Gfady se pii nakladani s listinami tykajicich se exekuce tidi Pokynem
.39 ze dne 30. 11. 2009, & j. 5234/2009-22 CUZK'*. Na zikladé vyrozuméni
o zahajeni exekuce se ucini poznamka ,,Zahajeni exekuce™ k osobé povinného podle
§ 22 odst. 1 KZ. Je-li povinnych vice, zapiSe se pozndmka ke kazdému z povinnych.
V popisu pozndmky se uvede text ,,poveéfeny soudni exekutor: jméno exekutora, jeho
sidlo®. V p¥ipads, Ze exekutor vydal usneseni podle § 44 odst. 4 ER, kterym rozhodl
o tom, Ze se zdkaz podle § 44a odst. 1 ER vztahuje pouze na &ast majetku povinného,
vyznaci se misto vySe uvedené poznamky pouze poznamka ve znéni ,,Exekuce na ¢ast
majetku® s vazbou k nemovitym vécem, které jsou v usneseni uvedeny. Dle § 10 KZ
nastavaji pravni G€inky zapisu okamzikem, kdy navrh na zapis doSel ptisluSnému
katastralnimu ufadu. Pozndmky se vymazadvaji na zakladé¢ pravomocného usneseni

o zastaveni exekuce ¢i ozndmeni exekutora o skonceni (provedeni) exekuce.

V piipadé zaslani exekucniho piikazu prodejem nemovité véci se zapiSe
poznamka ve znéni ,,Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti“. Po nabyti pravni moci
exekucniho ptikazu k prodeji nemovité véci se k poznamce doplni listina vyrozuméni

o nabyti pravni moci.

Katastralni ufad kontroluje exekucni ptikazy, zda spliuji vSechny formalni

pozadavky (zda listina obsahuje ¢asové razitko, zda souhlasi identifikace povinného,

147 Kvalifikované ¢asové razitko je datova zprava, kterou vydal kvalifikovany poskytovatel certifikaénich
sluzeb aktera divéryhodnym zplsobem spojuje data v elektronické podobé s ¢asovym okamzikem,
a zaruCuje, ze uvedena data v elektronické podobé existovala pied danym ¢asovym okamzikem [§ 2
pism. r) zakona €. 227/2000 Sb., o elektronickém podpisu, ve znéni pozdéjsich predpisi].

%8 44 odst. 1 ER.

149 Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-31-42.aspx.
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zda jsou spravné oznacené nemovité veci atd.). Pokud obsahuje listina néjaké chyby,
katastralni afad dle § 37 KZ vyzve vlastnika a jiné opravnéné k doplnéni udaji ¢i
opravé chyb, a to ve 1htté 30 dnd. V piipadé neodstranéni chyb katastralni urad tizeni
zastavi. Pfedmétné ustanoveni jasné mluvi o ,vlastnicich a jinych opravnénych®.
V ptipad¢ vydavanych exekucnich piikazl to znamend, ze katastralni ufady vyzyvaji
opravnéné a ne exekutorské trady. Je tomu tak z divodu znéni § 14 odst. 2 KZ, ktery
uvadi, ze vkladové fizeni je zahdjeno také tehdy, pokud piislusnému katastralnimu
ufadu doslo od soudu nebo soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu,
které se do katastru zapisuje vkladem. Jde o specifické zahajeni vkladového fizeni,
zahajeni sui generis. Exekutor neni t¢astnikem vkladového fizeni'”, navrhovatelem
ani jinym opravnénym. Katastralni Gfady vSak neformaln¢ exekutory vyrozumivaji.
Pokud je zcela vyhovéno navrhu na vklad, rozhodnuti o povoleni se pisemné
nevyhotovuje. Zaznamem ve spisu rozhodnuti o povoleni vkladu prava nabyva pravni

moci. !

Déle je tfeba zminit ustanoveni § 16 odst. 1 KZ. Zde je stanovena povinnost
katastralniho Ufadu informovat vlastnika nemovitosti, Ze dochazi ke zménam
v pravnich pomérech k nemovitosti. To se tyké i exekucnich ptikaza. Katastralni Grady

152 3 0d této chvile b&zi 20denni

zaSlou vlastnikovi nemovité véci informace o plombé
lhita, po kterou nesmi byt vklad povolen (§ 18 odst. 1 KZ). Dana skutecnost v praxi
znamend, ze katastralni Gfady vyrozumivaji dluznika o dotceni jeho prav k nemovité
véci a to jeSté diive, nez ma relevantni informace z exekutorského uradu. Muze tak
dojit ke zmareni ucelu exekuce, nebot povinny muize ulinit kroky k ukryti ¢i
zaSantroCeni majetku (napf. vybér hotovosti z dosud nezajisténych bankovnich ucth)
nezapsan¢ho v katastru nemovitosti, kdyz mu jest¢ nebylo exekutorem doruceno
vyrozuméni o zahajeni exekuce s informaci o generdlnim inhibitoriu. Tato zdkonna

uprava tak nuti exekutory kur€itému taktizovani v exekucnim fizeni, které neni

zadouci.

130°8 13 KZ: ,,Uastnikem fizeni o povoleni vkladu (dale jen ,vkladové fizeni®) je ten, jehoZ pravo
vznika, méni se nebo se rozsifuje, a ten, jehoz pravo zanika, méni se nebo se omezuje.”

1518 18 odst. 2 KZ.

15282 odst. 1 KV.
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ZruSeni exekucniho piikazu, at’ uz vcelém rozsahu, ¢i jen vici ur€itym
nemovitostem, rozesila exekutor nejdiive opravnénému a povinnému a az po vyznaceni

dolozky pravni moci se zasild i na ptislusny katastralni ufad, aby provedl vymaz.

Vymaz exekutorského zastavniho prava upravuje clanek 2, bod 1.2 vyse
uvedeného Pokynu ¢. 39 vydaného CUZK. Katastralni tfad vymaZe zastavni pravo
zapsan¢ na zdaklad¢ exeku€niho piikazu zejména na zdkladé¢ ozndmeni exekutora
o skonceni exekuce, jehoZ soucasti je potvrzeni, ze zajisténa pohledavka zanikla, a ze
tudiz zaniklo i exekutorské zastavni pravo. To vyda exekutor pfedev§im tehdy, kdyz
povinny dluznou pohledavku zaplati, a neni tedy divod drazit obstavenou nemovitou
véc. Dal§imi podklady jsou pravomocné rozhodnuti, kterym exekutor rusi exekucni
piikaz, kterym ziidil exekutorské zastavni pravo [Clanek 2, bod 1.2.1 pism. b) Pokynu
&. 39 vydaného CUZK] & vyrozuméni exekutora o tom, ktera jednotliva zastavni prava
vaznouci na nemovitosti zanikla prodejem nemovité véci v ramei exeku¢niho fizeni

(¢lanek 2, bod 4 Pokynu &. 39 vydaného CUZK).

5.4 Aspekty vydavani exekuénich prikazu

Rozhodnuti, zda exekutor vyda exekuc¢ni ptikaz prodejem nemovitych véci ¢i exekucni
piikaz zfizenim exekutorského zastavniho prava, je zcela na uvédzeni exekutora (§ 47
ER). Ustanoveni § 47 odst. 1 ER stanovi, Ze ,.exekutor poté, co byla exekuce zapséna
do rejstiiku zahajenych exekuci, posoudi, jakym zplGsobem bude exekuce provedena,
a vyda nebo zrusi exekucni ptikaz ohledné majetku, ktery ma byt exekuci postizen.
Exekucnim piikazem se rozumi piikaz k provedeni exekuce nékterym ze zplsobl
uvedenych vtomto zakoné. Exekutor je povinen v exeku¢nim piikazu zvolit takovy
zpusob exekuce, ktery neni zfejmé nevhodny, zejména vzhledem k nepoméru vyse
dluhti povinného a ceny predmétu, zn€hoz ma byt splnéni zavazkii povinného
dosazeno.* Z uvedeného ustanoveni vyplyva, ze exekutor je povinen se fidit pfi volbé
zpusobu vedeni exekuce principem pfiméfenosti, ptiCemz tento princip v SirSim slova
smyslu vychazi zGstavnich principt. ' Je mozné stanovit nékolik kritérii, ktera

poslouzi jako voditko pro zvoleni vhodného zpisobu provedeni exekuce. Vyse

133 Zasada primefenosti je, dle nazoru Ustavniho soudu CR, vyjadfeného v nalezu ze dne 7. 5. 2009,
sp. zn. 1. US 523/07, jeden ze stéZejnich principti, dodrzovanych v demokratickych pravnich statech, a to
nejen formalné, ale predevsim materialné.
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pohledavky, resp. pomér vyse pohledavky a cena nemovitosti, osoba opravnéného,
exekucni titul ¢i pfedpokladand doba vedeni exekuce. Je velmi individudlni, jak se
v jednotlivych exekutorskych ufadech nastavuje hranice vySe pohledavky, aby bylo
rozhodnuto, Ze se vyda exekucni ptikaz prodejem nemovitych véci a ne jen exekucni

ptikaz ztizenim exekutorského zastavniho prava.

Ve své koncipientské praxi se setkavadm s hranici cca 50.000,- K¢. Déle je vSak
tieba se zabyvat pfedmétem obstaveni, tj. hodnotou nemovité véci. Neni tifeba
polemizovat o rozdilu mezi zahradni chatkou a rodinnou vilou, dal$imi kritérii jsou ale
i lokalita a ptipadné¢ okoli (viz k tomu kapitola 3.2). K prvotnimu rozhodovani pfispiva
1 nahlédnuti na adresu nemovitosti prostiednictvim www.mapy.cz ¢i maps.google.com.
Ptedevsim sluzba Street View spolecnosti Google Inc. napoméha v rozhodovani, nebot’

exekutorovi poskytuje zdkladni informaci o podobé€ a stavu nemovité véci.

Byt je exekutor ve své &innosti nestranny a nezavisly (§ 2 ER), musi ptihlizet ke
vSem aspektim exeku¢niho fizeni. Tim je i osoba opravnénd, resp. vztahy mezi
opravnénym a povinnym. Jiny thel pohledu budou mit exekuéni fizeni mezi zahrani¢ni
pravnickou osobou poskytujici spotiebitelské uvéry a fyzickou osobou a jiny pohled
bude nabizet spor mezi rodinnymi piislusniky. Uvedu dva piiklady z praxe. V obou
pfipadech Slo o byvalé manzele, kazdy znich vlastnil polovinu nemovité véci.
V prvnim pfipad¢ §lo o idedlni polovinu bytu, byvaly manZel mél, mimo jiné, dluh vici
byvalé manzelce. Povinny byl gambler a spolecné souziti byvalé manzelce pomerné
ztézoval. Den drazby poloviny bytu byl pro manzelku dlouho ocekdvany, navic
s uplatnénym predkupnim pravem méla velkou nad¢ji, ze byt ziska v drazbé do svého
vyluéného vlastnictvi a podaii se umoftit nejen dluh byvalého manZzela vii¢i ni, ale 1 viici
dal$im véfitelim. V tomto ptipad¢ vazby mezi povinnym a opravnénym hraly svou roli.
V druhém ptipadé Slo o dluzné vyzivné, kdy byvaly manzel mél platit k rukdm byvalé
manzelky vyzivné na nezletilé dité. Povinny byl osoba bez zdanitelnych piijmi a jediny
dohledany zabavitelny majetek byla rekreacni chata ve spoluvlastnictvi byvalych
manzelll. Opravnénd se po informovani o stavu exekuce rozhodla zastavit exekucéni
fizeni, nebot’ nechtéla riskovat koupi poloviny chaty v drazbé nezndmym vydraZzitelem
a rozhodla se fesit situaci pfimo s povinnym, a to odkupem ideédlni poloviny chaty. Na
téchto dvou pfipadech jsem chtéla demonstrovat, Zze se exekutor pfi své Cinnosti

nemuze Uplné oprostit od ucastnikl fizeni a slepé postupovat dle dikce zdkona.
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Ptihlizeni k druhu exekucniho titulu, resp. k typu vyméhané pohledavky, ma své
opodstatnéni piedev§sim v pfipadech dluzného vyZzivného. Novela ¢. 396/2012 Sb.
doplnila ustanoveni § 263 OSR o odstavec tieti, ktery uvadi, Ze ,,jestlize je vykonavano
rozhodnuti, ve kterém bylo oprdvnénému pfizndno pravo na opctujici se davky
a jestlize vykon rozhodnuti sraZkami ze mzdy nestaci k thradé¢ téchto davek, lze vykon
rozhodnuti nafidit jinym zplsobem vykonu rozhodnuti v rozsahu souctu téchto plnéni,
a jde-li o davky na dobu neurc¢itou, pak vrozsahu do pétindsobku ro¢niho plnéni.
Opravnénému soud davky vyplaci, jakmile se stanou splatnymi.© Exeku¢nim piikazem
prodejem nemovité véci se tedy da vydrazit nemovitd véc povinného a z vytézku
postupné vyplacet opravnénému zbylou ¢astku, kterd se nezabavi v ramci exekuéniho
ptikazu srazkami ze mzdy ¢i jiného piijmu. Jednotlivé platby se opravnénému vyplaceji

az ve chvili, kdy se stanou splatnymi.

Za dalsi, nikoli vSak posledni, kritérium mizeme povazovat dobu trvani exekuce.
Dle § 46 odst. 1 ER postupuje exekutor pii své &innosti rychle a uéelng. Zaroven viak
dba na prava ucastnikl fizeni i tfetich osob, které se exekuce dotyka. Pfi exekuci se
styka pozadavek opravnéného na co nejrychlejsi vymozeni dluzné ¢astky a pozadavek
povinného, aby ho exekuce postihla co nejméné invazivné. I zde musi exekutor pecliveé
vazit zpusob provedeni. V zdsadé¢ neni mozné, nebot by to bylo vrozporu s vyse
uvedenymi zasadami a Ustavnimi pravy opravnéného (¢l. 11, 36 a 37 LZPS), aby
nebyla provedena exekuce prodejem nemovité véci v ptipad¢, kdy napt. povinny je sice
podnikatel, ale jedinym jeho majetkem je nemovitost v ptiblizné stejné hodnoté jako
¢ini vySe pohledavky a povinny fesil exekuci pouze nabidkou splatek v takové vysi, ze

pii pravidelném splaceni by exekuce trvala vice jak 15 let.

VSechna tato kritéria, ale 1 dal$i okolnosti konkrétniho pfipadu, je tfeba posuzovat
komplexné. Uelem exekuce stale ziistavA vymozeni dluzné pohledavky, ne viak za

cenu enormniho sniZeni distojnosti dluznika.
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6 Srovnani Ceské, slovenské a polské pravni upravy

Je vhodné srovnat Ceskou pravni upravu exekuéniho prodeje nemovitych véci se
zahrani¢ni upravou. Vybrala jsem si upravu Slovenské republiky a Polské republiky, a
to nejen vzhledem k jazykové blizkosti, ale ptfedevSim z diivodu blizkosti kulturni

1 pravni.

6.1 Obecné o slovenské pravni upraveé

Na Slovensku je hlavnim exeku¢nim ptedpisem zékon €. 233/1995 Z. z., o sudnych
exekutoroch a exekucnej ¢innosti (Exekucny poriadok), ktery je t€inny od 1. prosince
1995. Slovensko tedy zavedlo novou pravnickou profesi — soudni exekutory — o vice
jak 5 let diive, nez vesel v u¢innost Gesky exekucni fad. Ceskd pravni uprava se
slovenskou Upravou do znaéné miry inspirovala a nadale trvd Uzk4 spoluprace
Exekutorské komory CR se Slovenskou komorou exekutorov. Pi mnohych
novelizacich exekuc¢niho fddu a obcanského soudniho tadu hledaji zadkonodarci

inspiraci pravé na Slovensku.'>*

Co se tyce exekuce prodejem nemovitych véci, ma slovenské pravni Gprava jista
specifika. Exeku¢ny poriadok obsahuje komplexni tUpravu exeku¢niho prodeje
nemovitych véci, a to v § 134 az § 178 a pouze vyjimecné odkazuje na ustanoveni

zakona €. 99/1963 Z. z., obCansky sudny poriadok.

6.2 Faze pred zahajenim drazby ve slovenské pravni upravé

Exekuéni fizeni se zahajuje podanim névrhu na natizeni exekuce (§ 38 EP). Vlastnictvi
nemovité véci zjisti exekutor z vypisu vyhotoveného ptislusSnym katastralnim ufadem.
Exekutor si pted vydanim exekucniho ptikazu prodejem nemovité véci opatii souhlas
opravnéného s timto zplisobem vedeni exekuce (§ 134 odst. 1 EP). Opravnény miize
svij souhlas odvolat, pfipadné podat ndvrh na zastaveni exekuce nejpozdéjido

uvefejnéni drazebni vyhlasky (§ 136 odst. 3 EP). Toto omezeni bylo zavedeno, aby

154 s . v 7 r , , v gt w r , ~ r
Jako priklad je mozné uvést zavedeni exekuce pozastavenim fidi¢ského opravnéni, které bylo
2
inspirovano slovenskou upravou.
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nedochazelo k dohoddm mezi opravnénym a povinnym mimo exekucni fizeni.
Ustanoveni § 63 odst. 2 EP ukladd exekutorovi jesté¢ jedno omezeni, a to nemoznost
provést exekuci prodejem nemovité véci, ve které ma povinny trvaly pobyt, pokud
vymahana pohledavka nepfevysuje castku 2.000 EUR. To neplati, jestlize se vymaha
pohledévka na vyzivném. Ptfipadné, pokud je na povinného vedeno vicero exekuci a
soucet vnich vymdhanych jistin je vy$§i nez 2.000 EUR, exekutor mize exekuéni
piikaz prodejem nemovité véci vydat se souhlasem soudu za pfedpokladu, Ze exekutor

prokaze, ze dluh nelze vymoci jinym zptsobem (§ 63 odst. 3 EP).

Kromé vyse uvedené¢ho souhlasu opravnéného s provedenim exekuce prodejem
nemovité véci je exekutor limitovan i1 souhlasem zastavniho véfitele, pokud je
exekuéné postizena nemovitost, na niz vazne zastavni pravo (§ 61a odst. 2 EP), avSak
tato limitace neni absolutni. Ustavny sud SR ve svém usneseni ze dne 30. 9. 2010,
sp. zn. 1. US 324/2010-14"> uvedl, e postaveni piednostniho (tj. prvniho v pofadi)
zastavniho véfitele je zesilené oproti ostatnim zastavnim véfitelim, nema vSak takovou
absolutni povahu, aby zcela zabranilo prodeji nemovitosti v exekuci. Pfednostni véfitel
ma bud’ moznost oznamit exekutorovi do 30 dnli od vyrozuméni o zahédjeni vykonu
exekuce prodejem nemovitosti, Ze sam zacne vykon zastavniho prava (a exekutor pak
nemuze pokraCovat v exekuci), nebo mize v exekuci opravnéného uplatnit uspokojeni
své pohledavky z vytézku prodeje nemovitosti. A to ztoho divodu, Ze ucelem
zastavniho pradva neni znemoZznéni jeho realizace jinym zastavnim véfitelem, ale

zvyhodnéni pii realizaci, hlavné pii rozvrhu vytézku.

Po vydani exekuéniho ptikazu obstard exekutor vypracovani znaleckého posudku
na nemovitou veéc prostfednictvim znalce. Exekutor je povinen poskytnout znalci
soucinnost pii vypracovavani posudku, a to pfedevsim tak, Zze pokud povinny nezajisti
znalci ptistup do ocefiované nemovitosti, exekutor ¢i jeho zaméstnanec si mize piistup

vymoci (§ 138 EP).

Znalecky posudek musi obsahovat obecnou hodnotu ocefiované nemovité véci a
odhad zé&vad, které vydrazitel musi pievzit bez zapocteni na nejvyssi podéni, i odhad
zavad, které vydraZitel pfevezme se zapoftenim na nejvySs$i podéani (§ 139 EP).

K ocefiovani pouzivaji znalci vyhlaSku Ministerstva spravedlivosti Slovenskej

135 Usneseni Ustavného sidu SR ze dne 30. 9. 2010, sp. zn. I. US 324/2010, dostupné z:
http://portal.concourt.sk/pages/viewpage.action?pageld=1277961.
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republiky ¢. 492/2004 Z. z., o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Hodnota prav a
zavad spojenych s nemovitosti se odhaduje podle ro¢niho uzitku. Na rozdil od ¢eské
pravni Gpravy'*® se tento ro¢ni uzitek nasobi dvaceti, pokud je uzitek stanoven na dobu
neurcitou, pfipadné pokud dobu nelze urcit (§ 139 odst. 3 EP). Znalecky posudek se
zasila opravnénému, povinnému, zdstavnimu véfiteli a osobam s predkupnim pravem
(§ 139 odst. 5 EP). Exekuc¢ny poriadok nezna institut usneseni o cené, iptesto proti
znaleckému posudku neni mozné podat odvolani. Jedinou obranou proti excesu
ve znaleckém posudku je tak zpochybnéni uréeni obecné hodnoty nemovité véci
prostiednictvim vypracovani nového znaleckého posudku dle § 127 odst. 2 zdkona

&. 99/1963 Z. z., ob&anského sudného poriadku.'’

cwwvr

vyhlasku, ve které ur¢i termin drazby. Drazebni vyhldska musi spliiovat zdkonem
stanovené nalezitosti (§ 140 odst. 2 EP) a obligatorné¢ se uvetejiiuje v Obchodnom
vestniku'*®, Termin drazby nesmi byt dtive nez 30 dni od posledniho dne Ihity uréené
zvlastnim predpisem na zvefejiovani Udaji v Obchodnom vestniku. Zvlastnosti
drazebni vyhlasky je stanoveni Casu a mista obhlidky drazené nemovitosti a vyzva

o oo c s 159
povinnému, aby umoznil zdjemctim prohlidku.

Nejnizsi podani se rovnd obecné hodnoté urcené znaleckym posudkem sniZené
o zavady, které vydrazitel pfevezme se zapoCtenim na nejvy$s$i podéani, a zvySené
o hodnotu prav spojenych s nemovitosti, které vydrazitel pievezme se zapoctenim
na nejvyssi podani (§ 142 odst. 2 EP). Zajemci o drazbu pfitom musi slozit jako jistotu
Pokud né€kdo ze zdjemct o drazbu chce uplatnit pfedkupni pravo, musi tak ucinit

nejpozdéji pii slozeni jistoty (§ 142 odst. 1 EP).

136 Ustanoveni § 16b zakona &. 151/1997 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisi.

17 Znalecky posudok mozno dat’ preskimat’ aj inému znalcovi, vedeckému tistavu alebo inej institicii.
138 Obchodny vestnik je dostupny pouze elektronicky na zékladé zakona ¢. 200/2011 Z. z. 0 Obchodnom
vestniku, a to online na strankach Ministerstva spravodlivosti SR: www.justice.gov.sk.

1% Jak moc je tato povinnost napliiovana, je otazkou. Letmym pohledem do Obchodného vestniku jsem
zjistila, ze nékteti exekutofi uvadéji v informacich o drazbé, ze zajem o prohlidku je tfeba ohlasit 3 dny
predem ¢i Ze se maji zajemci k obhlidce nejdiive nahlasit exekutorovi. U jinych je termin obhlidky pevné
stanoven.

84



6.3 Prubéh drazby ve slovenské pravni upravé

Drazbu provadi exekutor osobné a zahdji ji tak, Ze vyzve zdjemce, aby drazili. Drazba

se kond, dokud drazitelé¢ €ini podani, a drazitelé jsou vazani svym podanim, dokud

vwr

[ RA4

soudu exekutor, nesmi vSak byt niz$i neZ polovina nejnizsiho podéani dle § 142 odst. 2
EP. Pokud se nepodaii vydrazit nemovitost do jednoho roku od vydani exeku¢niho
piikazu prodejem nemovitosti, soud na navrh Gc¢astnika fizeni nebo na navrh exekutora

exekuci prodejem této nemovitosti zastavi (§ 145 EP).

Opétovna drazba se bude konat v ptipad€, Ze vydrazitel v¢€as nezaplati nejvyssi

podani (nejzaz$i termin pro zaplaceni nejvysSiho podani je pfed uskutecnénim

cvwr

LA 4

nejvysSim podanim v opétovné drazbé a v prvni drazbé, ddle ma povinnost uhradit
naklady opétovné drazby a Skodu, ktera vznikla tim, ze nezaplatil nejvys$si podani vcas

(§ 143 EP).

Ptiklep udé€li exekutor tomu, kdo ucinil nejvyssi poddni a zarovein spliuje
zakonem dané podminky (§ 146 EP). Proti udéleni priklepu je moZné podat namitky
(§ 147 EP). Udéleni ptiklepu podléha schvaleni soudem. Soud rozhodne o schvaleni
priklepu do 60 dni od doruceni zadosti exekutora. Po udéleni piiklepu se vydrazitel
muze ujmout drzby nemovité véci, o cemz je povinen uvédomit exekutora. Kdyz soud
udéleni piiklepu schvali, vydrazitel se po zaplaceni nejvys$siho podéani stane vlastnikem
nemovitosti ke dni udéleni ptiklepu (§ 150 EP).

Po schvaleni ptiklepu provede exekutor rozvrhové jednani. Z rozdélované
podstaty se uspokoji pohledavky podle poradi stanovené¢ho v ustanoveni § 157 EP.

Rozvrh vytézku rovnéZ podléhd schvéaleni soudem. Soud rozhodne o schvaleni rozvrhu

nejpozdéji do 60 dnti (§ 164 EP).
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6.4 Obecné o polské pravni apraveé

Polské exekucni fizeni je komplexné upraveno v ptedpise z roku 1964, v zékoné €. 43,
nazvaném Kodeks postepowania cywilnego (déle jen ,, KPC*), v ptekladu ,,obcansky
soudni ¥ad“. Exekuci se vénuje &ast tieti, exekuci nemovitosti'® pak jeji dil VI. od

¢lanku 921 a nasl.

Je nutno poznamenat, Ze v Polské republice funguje mistni pfislusnost (okresni
teritorialita) exekutorii. Exekuci nemovitosti provadi exekutor (komornik), v jehoz
obvodu se nemovitost nachdzi. Pokud do oblasti okresniho soudu spada vice exekutord,
je volba exekutora na véfiteli a exekuci mize vést kterykoliv z mistné ptisluSnych
exekutorti. Obecné plati, Ze se exekuce zahajuje na navrh véfitele a podkladem pro
nafizeni exekuce je vykonatelny exekucni titul. Seznam exekucnich titulli je uveden

v ¢lanku 777 KPC.

6.5 Faze pred zahajenim drazby v polské pravni Gpravé

Ucastniky exekucniho fizeni jsou opravnény a povinny. Dal§imi osobami na
fizeni zaCastnénymi, ve vztahu k exekuci nemovitosti, jsou i osoby, které maji v&cna ¢i
osobni prava k nemovitosti ¢i vécna bfemena. Opravnény musi v exekuénim navrhu

ptfesné urcit, kterou nemovitost chce exekuci postihnout.

Exekutor nejdiive vyzve dluznika, aby dluh uhradil dobrovolné, a to ve lhuté
dvou tydnil (€l. 923 KPC). Ve stejnou dobu zasila exekutor Zadost o zapis exekuce do
katastru nemovitosti. Povinny nesmi po zahdjeni fizeni nakladat s nemovitosti, a to pod

sankci neplatnosti takového pravniho jednani.

Po marném uplynuti dvoutydenni lhity k dobrovolnému zaplaceni dluzné ¢astky
ptistoupi exekutor k popisu a odhadu ceny nemovitosti (¢l. 942 KPC). O terminu
ocenovani vyrozumi exekutor Ucastniky fizeni, ne vSak dfive jak dva tydny pfedem.
Ocenéni nemovitosti provadi znalec ureny exekutorem. Pokud existuje znalecky
posudek na danou nemovitost a neni starSi nez Sest mésicl, neni potieba vyhotovovat
novy znalecky posudek. V posudku se zhodnoti vSechny prava a zavady, které se poji

s nemovitosti. Proti znaleckému posudku je mozné podat odvolani, a to do dvou tydni

160 , . , e e, . . , . . . . .
Dil VI. KPC je nazvan v origindle ,,Egzekucja z nieruchomosci* a zahrnuje nejen exekuci prodejem
nemovitosti, ale i spravou nemovitosti ¢i exekuci ¢asti nemovitosti a uzivaciho prava.
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od jeho vyhotoveni, ptipadn¢ doruceni ti€astnikiim tizeni (¢l. 950 KPC). Pokud se mezi
draZbou a vypracovanim znaleckého posudku vyrazn€ zméni okolnosti, které maji vliv

na cenu nemovitosti, vyhotovi se novy znalecky posudek.

6.6 Prubéh drazby v polské pravni upravé

Drazba se provadi vetejn¢, pod dohledem soudce a kona se nejdiive dva tydny po
nabyti pravni moci znaleckého posudku. Oznameni o drazb€ se dorucuje ucastnikiim
fizeni, obci, danovému ufadu, organu socidlniho zabezpeceni a dalSim osobam, které
urcuje zakon (Cl. 954 KPC). Zaroven se oznameni o drazbé zvetejituje na Giedni desce
soudu a také na internetovych strankdch Nérodni rady exekutorG (Krajowa Rada

. 161
Komornicza).

Drazebni jistina se rovna jedné desetiné odhadni ceny a skladd se na ucet
exekutora minimalné den pted drazbou (¢l. 962 KPC). Drazby se nemiize Ucastnit
dluznik, exekutor, jejich manzelé, déti, rodi¢e, sourozenci, osoby, které jsou drazbé
ptitomny jako tfedni osoby, licitator a osoby, které mohou kupovat nemovitosti jen se
souhlasem statu a tento souhlas neptedlozily.

V prvnim kole drazby je nejniz$i podani stanoveno na tiech ¢tvrtinach odhadni
odhadni ceny (¢l. 984 KPC). Pokud by ani druhé kolo nebylo tispé$né, exekuéni fizeni
se prerusi a provede se novy odhad nemovitosti, ne vSak diive, nez Sest mésicti od data

druhého kola drazby. Pfithoz nesmi byt nizsi nez 1 % z vyvolavaci ceny.

Vydrazitel se stdvd vlastnikem nemovitosti po zaplaceni nejvysSiho podani a
po pravni moci rozhodnuti soudu o udéleni vlastnictvi. Toto rozhodnuti je zaroven

exekucnim titulem pro vyklizeni nemovitosti povinného.

6.7 Shrnuti

Vyse uvedené podkapitoly mély za ukol v kratkosti piiblizit exekucni prodej
nemovitosti aplikovany na Slovensku a v Polsku. Dle mého nazoru neni slovenské, ani

polska uprava ideélni. Pfi srovnéni s ¢eskou Gpravou se domnivam, Ze ceska uprava je

1! Dostupné z: http://www licytacje.komornik.pl/.

87



lepsi, transparentnéjsi, byt slozit&ji upravena. Nevyhody slovenské Upravy spatfuji
nemovitosti, coz jisté¢ neldkd drazitele ke koupi prostiednictvim exekucniho fizeni.
Pro exekucni piikaz prodejem nemovitosti (a také pro exekucni piikaz zfizenim
exekutorského zéstavniho prava) je tteba vyslovného souhlasu opravnéného. Pokud na
nemovitosti vazne zastavni pravo, je tfeba si v urCitych piipadech opatfit i souhlas
zastavniho véfitele. Exekutor nemiize exekuc¢né drazit nemovitost, ve které ma povinny
trvaly pobyt, pokud dluh neni vyssi nez 2.000 EUR. N¢které tikony exekutora podléhaji
schvaleni soudem, bez ohledu na to, zda je nékdo rozporoval. Znalec nema stanoveny
termin pro vypracovani znaleckého posudku. Zvefejiovani drazebni vyhlasky
v Obchodnom vestniku neni Upln€ uZivatelsky piivétivé (oproti ¢eskému Portalu
drazeb'®?). Provadi se maximalng dvé kola draZebniho jednani. Je stanoven &asovy
limit jednoho roku pro moZznost vydrazit nemovitost. Slovenskd uprava nezna institut

predrazku ani moznost doplatit nejvyssi podani tivérem.

Pozitiva slovenské upravy, kterd by se mohla stat inspiraci pro ¢eskou tupravu de
lege ferenda, vidim v omezeni moznosti opravnéného podat navrh na zastaveni
exekuce, €i souhlasu s drazbou, nejpozdéji do vydani drazebni vyhlasky. Do okruhu
osob, které nemiZzou drazit nemovitou véc, je zahrnut i1 znalec, ktery vypracoval
znalecky posudek (§ 144 odst. 3 EP). Ze slovenské upravy vyplyva, Ze exekucni prode;j
nemovitosti v drazbé je rychlejsi nez podle ¢eské tpravy. Neni mozné podat odvolani
do znaleckého posudku (v ceské upravé do usneseni o cené). Pokud néktery ukon
podléhé schvéleni soudem, soud ma zdkonem danou lhitu k rozhodnuti. Celkové vsak

vidim ¢eskou pravni upravu jako propracovangjsi.

Polska tprava se mi zd4d rovnéz komplexni a propracovana. Nevyhodu vidim
v absenci elektronické drazby. Na druhou stranu, ozndmeni o drazbach na internetové
strance Narodni rady exekutort jsou, oproti slovenskému Obchodnemu vestniku,
ptehlednd a jednoduchd a Groven vyhledavani se da srovnat s ceskym Portalem drazeb.
Za dalsi nevyhodu bych oznadila povinnost véfitele v exeku¢nim navrhu urcit, kterou
nemovitost chce exekucné postihnout. Vyhleddvani a obstaveni majetku je zasadni

funkei a velkou pfednosti funkce exekutora. Naopak pozitiva spatiuji v tom, ze polska

12 Viz www.portaldrazeb.cz.
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uprava nemd zadné omezeni tykajici se vySe dluhu, pro ktery nelze nemovitost drazit.
Dale pozitivum spatfuji v relativn€ kratkych lhitach, které polské pravo vesmes
stanovuje na dvou tydnech. Domnivam se, Ze tyto lhtlity jsou takto kratké diky okresni
teritorialité¢ exekutorti. Stejné¢ jako v cCeské upravé, i v polské uUpravé je usneseni
o ptiklepu (rozhodnuti soudu o udéleni vlastnictvi) exekucnim titulem pro exekuci
vyklizenim, bez nutnosti dalS§iho soudniho fizeni. Polskd tUprava rovné€z nezna
pfedrazek, je vSak mozZzné nejvy$s$i podani zaplatit Gvérem. Polemiku miize vyvolat
ustanoveni o dvoukolové drazbé. V ¢eské pravni Upravé kritizuji pét kol, na druhou
stranu dv¢ kola se mi jevi jako nedostate¢na. Rozhodné se mi vSak jevi dvoukolovost

lepsi nez pétikolovy proces.

Zavérem je mozno fici, ze vSechny tii pravni upravy vychazeji ze spole¢nych
zakladi. Kazdd z nich mé své pozitiva 1 negativa, odliSnosti i podobnosti. Urcité je
mozné se obéma pravnimi piedpisy v jistych smérech inspirovat a pozitivni jiste je, ze
Ceskd pravni Gprava méa ambice nabidnout sousediim dalsi osvédCené instituty, které

zkvalitni Gpravy v této oblasti.
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7 Instituty souvisejici s nemovitymi vécmi v exekuénim fizeni

Zavér této prace je vénovan nekolika pravnim institutim, které maji tzky vztah

k exekucim a k nemovitym vécem.

7.1 Exekucni prodej zastavy

Exeku¢ni tad neupravuje piimo exeku¢ni prodej zéastavy, avSak Ize aplikovat
ustanoveni § 69 ER: ,nestanovi-li exekuéni fad jinak, pouziji se na exekuci prodejem
movitych véci a nemovitych véci pfiméfené ustanoveni obCanského soudniho fadu
upravujici vykon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitych véci.“ To se tyka i

prodeje zastavy podle § 338a OSR.

Exekucni, resp. soudni prodej zastavy ma sva specifika. Zakladnim pozadavkem
je, ze exekucnim titulem je vylu¢né usneseni o nafizeni prodeje zastavy. To znamena,
ze k jeho vydani musi zdstavni vétitel absolvovat fizeni o soudnim prodeji zastavy dle
§ 354 az § 358 ZRS. Exekuéni navrh musi obsahovat pfesné ozna¢eni nemovité zastavy.
DalSim specifikem je nemozZnost pfistoupeni jiného opravnéného z jiného exekucniho
titulu. Stejné¢ tak neni mozné, aby se k rozvrhu pfihlaSovali jini véftitelé. K takovym
pfipadnym piihlaskam se nepfihlizi, nebot’ ustanoveni § 338a odst. 3 OSR vylucuje
uziti ustanoveni § 335 odst. 2 a3 OSR (s vyjimkou navrhu dal§iho opravnéného
z usneseni o nafizeni prodeje zastavy) a ustanoveni § 336f OSR (s vyjimkou piihlasky

pohledavky zaji§téné prodéavanou zastavou).'®

Vlastni prodej zastavy je pak srovnatelny s prodejem nemovité véci v drazbé.
Ustanovi se znalec, ktery vypracuje znalecky posudek slouzici jako podklad pro
drazebni jednani. Po wudéleni piiklepu, ¢i predrazku nasleduje rozvrhu vytézku.
V rozvrhu se uspokojuji pouze pohledavky zajisténé zastavnim pravem k drazené
zastavé a dle jejich potfadi. Po pravni moci usneseni o rozvrhu vSechna zéstavni prava

k pfedmétné nemovité véci zanikaji.

163 Svoboda, K.; Smolik, P.; Levy, J.; Sinova, R. a kol.: Obcansky soudni fad: komentar. Vyd. 1. V Praze:
C.H. Beck, 2013, s. 1218.
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Dalsim specifikem je, ze vramci exekuce prodejem zéastavy se na povinného
neuplatni generalni inhibitorium dle ustanoveni § 44a ER. Nejvy3si soud ve svém
usneseni ze dne 5. 6. 2014, sp. zn. 21 Cdo 3544/2013 upfiesnil, ze ,,jiny majetek
povinného nelze k uspokojeni pohledavky opravnéného ani jejiho ptislusenstvi v tomto
typové vyluéném exekuénim fizeni postihnout. Povinny tak muize platné pravné
nakladat se svym majetkem, ohledné néhoz nebyla exekuce nafizena, miZe s nim
nakladat, aniz by se exekutor, opravnény, nebo piihlaSeny vétitel mohl dovolat

neplatnosti takového jednéani.*

Posledni specifikum se tyka uhrady nakladi exekuce pii exekuc¢nim prodeji
zastavy. Naklady exekuce tvofi pfisluSenstvi pohledavky a toto ptislusenstvi lze pii
exekuci prodejem zastavy uhradit jen zvytézku zpenéZeni zéstavy. Proto je pfii
provedeni této exekuce exekutor opravnén vymahat naklady exekuce nikoliv kazdym
ze zpusobu exekuce, uréenych v ustanoveni § 59 odst. 1 ER k provedeni exekuce
ukladajici zaplaceni penézité ¢astky, ale jen takovym exekuc¢nim zpisobem, kterym lze
provést exekuci prodejem zastavy oznacené v usneseni soudu o nafizeni prodeje

, v v .. . . , . v - 164
zastavy, tedy, feceno jinak, jen prodejem zastavené nemovité véci.

7.2 Pravo stavby z pohledu exekuce

Pravo stavby je staronovy institut'®’, ktery se do ob&anského zakoniku vraci do &asti
tfeti hlavy druhé s nazvem Vécna prava, do § 1240 az § 1256. Ucelem této kapitoly
neni popsat tento institut zobecného hlediska, ale z pohledu exeku¢niho prava.
Nicméné nékolik zakladnich véci je tfeba zdiraznit. Pravo stavby je véc nemovitd
(§ 1242 o. z.). Pravo stavby lze zfidit jak k dosud neexistujici stavbé, tak i ke stavbé,
kterd na pozemku jiz je. Je pfevoditelné (§ 1252 o. z.) a nabyva se smlouvou,
vydrzenim, anebo, stanovi-li tak zdkon, rozhodnutim orgdnu vefejné moci (§ 1243
odst. I 0. z.). Pro jeho vznik je potieba ucinit vklad do katastru nemovitosti. Pravo
stavby se zapisuje na novy list vlastnictvi, ktery bude patfit opravnénému z prava
stavby. U jiz postavené stavby se na list vlastnictvi poznamena pravo stavby do ¢asti

B1, kde se eviduji jind vécna prava ¢i vécnd bfemena, a zéroven zde bude uvedena

1%* Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 11.2012, sp. zn. 21 Cdo 4022/2010.
195 Vyskytoval se napt. v zakoné ¢. 86/1912 R. z., o stavebnim pravu, v zakoné ¢. 88/1947 Sb., o pravu
stavby, ¢i v zdkoné ¢. 151/1950 Sb., ob¢anském zakoniku v ustanovenich § 159 az § 165.
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idoba, na kterou je pravo stavby ziizeno (max. 99 let dle § 1244 o. z., lze vSak
opakovan¢ prodluzovat). V ¢asti C listu vlastnictvi, tj. v ¢asti, kde se uvadéji zavady,

muze byt uveden stavebnikiiv plat (§ 1247 o. z.).

Jak je uvedeno vyse, pravo stavby je prevoditelné a je véci nemovitou. Lze je
tedy postihnout v exeku¢nim fizeni, a to prostfednictvim exeku¢niho ptikazu prodejem
nemovité véci. Vlastnik pozemku ma ptredkupni pravo k pravu stavby a stejné tak
stavebnik ma predkupni pravo k pozemku, na kterém je pravo stavby ziizeno (§ 1254
0. z.). Postup v pfipadé¢ exekuce bude stejny, at’ uz je povinnym v exekuci vlastnik

pozemku, na kterém se pravo stavby nachézi, ¢i stavebnik.

Pravo stavby lze povazovat za vyznamnou majetkovou hodnotu. Pifi zfizovani
prava stavby je tfeba dbat na pfesné vymezeni, co bude podstatou prava stavby. Lze si
pfedstavit situaci, kdy vlastnik pozemku uzavie smlouvu se stavebnikem pouze obecné,
ze povoluje zfidit stavbu na urcitych pozemcich. V piipadé exekuce a piechodu prava
stavby na vydrazitele se tak z plivodné zamyslené stavby v podobé rodinného domecku

mize v rukou nového stavebnika stat napf. tfipatrova vyrobni hala.

Vyjimku piedstavuje exekuce z titulu nezaplaceného stavebniho platu. Elias'®
uvadi, Ze ,,ujednani stavebniho platu zatézuje pravo stavby jako realné biemeno. To je

nutné vnimat v souvislosti s pravnim pravidlem vyjadienym v § 1306 o. z.'’

Plyne
ztoho, Ze pohleddvka na jednotlivé davky stavebniho platu ma rozmér obligacni
1 vécnépravni. Dojde-li k prodleni s plnénim jednotlivé davky stavebniho platu, vznika
véfiteli pravo domdhat se plnéni jak po osobé, ktera byla vlastnikem prava stavby
v dobé, kdy dluh dospél, tak i po novém (pfitomném, aktualnim) vlastniku prava stavby
— vi¢i tomu vSak lze plnéni vymahat exekuci sméfujici jen k zpenéZeni prava

¢

stavby.” Z tohoto vyplyva, ze pokud se exekvuje pohleddvka z nezaplacené¢ho
stavebniho platu, pak miZe exekutor pfistoupit pouze k prodeji prava stavby, nemuize
vSak postihnout jiny majetek povinného. Pokud vSak v rozhodnuti soudu bude jako
povinny uveden ptivodni stavebnik a v okamziku zahdjeni exekuce faktickym
stavebnikem bude jiz novd osoba, k exeku¢nimu navrhu bude muset byt pfipojena

i listina prokazujici pfechod povinnosti dle § 36 odst. 4 ER. Soudasti exekuéniho

166 Blias, K.: Pravo stavby, Obchodnépravni revue 10/2012, s. 273.

178 1306 o. z.: ,,Zalezi-li redlné biemeno v opakovaném plnéni, miize byt zadrzena davka nebo jeji
nadhrada pozadovana jak po osobé, za jejihoz vlastnického prava davka dospéla, tak od prfitomného
vlastnika, avSak jen z véci realnym bfemenem zatizené.*
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navrhu by mél byt vypis z katastru nemovitosti a pfipadné smlouva, usneseni o dédictvi
apod. Je pak otazkou, zda by tato novd osoba mohla zalovat piivodniho stavebnika
z titulu bezdlvodného obohaceni ¢i ndhrady Skody. Nezbyva nez vyckat, jak se k této

otazce postavi judikatura.

7.3 Exekuce nemovitych véci ve svéfenském fondu

Institut svéfenského fondu je nové zaveden v oblanském zakoniku (Cést tfeti, hlava
druhd, dil Sesty, oddil ¢tvrty s ndzvem Svéfensky fond — § 1448 az § 1474 o. z.) a jeho
Giprava byla inspirovana predeviim ob&anskym zakonikem Québecu.'®® V &eské pravni
upravé se jedna o novinku, a tudiz se nad jeji aplikaci vztahuje fada otaznikd. Hlavnim
problémem z pohledu této prace je moznost postihu nemovité véci, kterd je vyclenéna

z vlastnictvi povinného a svéfena do spravy svéienského fondu.

Svéfensky fond se da definovat jako entita bez pravni subjektivity v zasadé
nepodléhajici vefejnopravnimu dohledu, kterd se obligatorné spravuje statutem
vydanym zakladatelem a umoziuje vznik oddéleného a nezavislého vlastnictvi majetku,

svéfeného k napliiovani ur¢itého tgelu, at’ jiz vefejného, nebo soukromého.'®

Principem svétenského fondu je vyclenéni majetku, ¢i jeho ¢asti, z vlastnictvi
zakladatele tak, ze jej zakladatel svéii spravci k uréitému ucelu smlouvou (¢i pofizenim
pro piipad smrti) a svéfensky spravce se zavaze tento majetek drzet a spravovat (§ 1448
odst. 1 0. z.). Majetek ve svéfenském fondu je oddélenym a nezavislym vlastnictvim a
neni ani vlastnictvim sprdvce, ani vlastnictvim zakladatele fondu, ani vlastnictvim
obmysleného (§ 1448 odst. 2 a 3 0. z.). Do svétenského fondu se mize vlozit jakykoliv

majetek, véetné véci nemovité.

Vznik svétenského fondu se vaze na okamzik, kdy spradvce piijme povéteni
k jeho sprave (§ 1451 o. z.). Kazdy svétensky fond musi mit statut (§ 1452 o. z.). Tento
statut ma zakonem stanovené naleZitosti a vyzaduje formu vefejné listiny'”’. Oviem

sveétensky fond vznika jiz okamzikem pfijeti povéfeni spravy majetku spravcem a statut

'S Davodova zprava kzikonu ¢ 89/2012 Sb., obéansky zakonik, str. 352, dostupna z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.

19 Koci, M.: Institut sv&fenského fondu v NOZ. Bulletin advokacie, ro¢. 2014, &. 1-2, s. 28.

" Dle § 3026 odst. 2 o. z. se vefejnou listinou mysli pfedevsim notaisky zapis. Nahradit jej mize
rozhodnuti, kterym organ vefejné moci (soud) schvaluje projev vile, jehoz povaha to nevylucuje.
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je pouhym dokladem tohoto jednani k ur¢itému datu. To navozuje pochybnosti ohledné
moznosti antedatovat vznik svéfenského fondu. Ve spojeni s absenci vefejného
rejstiiku svéfenskych fonda'’' je zde velky prostor pro spekulativni odklon majetku

v pfipad¢ vykonatelnosti exekuc¢niho titulu a zahdjeni exekuce.

Je otdzkou, jaky status ma majetek ve svéfenském fondu, zvlast€¢ majetek
nemovity. Dle obanského zdkoniku se jedna o odd€lené a nezavislé vlastnictvi. Urcité
se nejedna o res nullius'’?, pofad se operuje s pojmem vlastnictvi, coz véc ni¢i postrada.
Je to autonomni majetek, ucelové urceny. Dle duvodové zpravy k obcanskému
zakoniku se jednd o oddélené vlastnictvi, k némuz pivodni vlastnik zZadna vlastnicka
prava jiz nema, a vlastnicka prava vykonava spravce, ktery rovnéz neni vlastnikem

173
17

. vy, r . v v 7174 vy . vy r
majetku ve svéfenském fondu. Pikal "” ¢i Liskutin' ™" oznacuji majetek ve svétenském

fondu za ,,anonymni®.

Dle Spacila'” prechazi vlastnické pravo nemovité véci na svéfensky fond az
provedenim vkladu do katastru nemovitosti. '’® Svéfensky fond ale nema pravni
subjektivitu, neni pravnickou osobou, pifesto se pro piechod vlastnického prava
vyzaduje forma vkladu. Navic se udaj o svéfenském spravci zapisuje od ¢asti A listu
vlastnictvi, tudiz do oddilu, kam jsou zapisovany informace o vlastnikovi ¢i

spoluvlastnicich nemovité véci.

Exekutor tak pfi lustraci povinného v katastru nemovitosti nezjisti, Ze nemovita
véc byla prevedena do svétenského fondu, ledaze bude povinny zdroven svétenskym

spravcem. To je jedna z piekazek provedeni exekuce. Pokud exekutor vSak z dalsi

"1 Ve spojitosti s nemovitymi vécmi se jedina publicita projevi v katastru nemovitosti, kdy se k dotéené
nemovité véci dopiSe poznamka ,,svéfensky fond*.

Tzv. ,,mald* novela obcanského zakoniku pocita se zménou § 1451 o. z., kdy se doplni odst. 2, ktery ma
znit: ,,Svéfensky fond vznikd dnem zapisu do evidence svéfenskych fondi.“ Divodova zprava pak
hovoti o tom, ze se bude jednat o konstitutivni zapis do evidence. Kdo vSak evidenci povede, jaké
informace budou jeho néplni a jaké budou moznosti nahlizeni, o tom neni prozatim nic znamo.
(Dostupné  z: https://www.obczan.cz/zakon/noz/cast-treti/hlava-ii/dil-6/oddil-4/pododdil-1?do=detail-
item-4118-comments-item-3605-switchExpanded)

"2 Dle #imského prava je to véc, ktera nema vlastnika a neni predmétem vlastnictvi.

'3 pikal, D.: Svéfensky fond a velkd o¢ekavani? In: www.epravo.cz [online], [vid. 16. 4. 2014],
dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/sverensky-fond-a-velka-ocekavani-94144.html.

174 Ligkutin, T.: Svéfensky fond v novém ob&anském zakoniku. In: www.epravo.cz [online], [vid. 24. 7.
2012], dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/sverensky-fond-v-novem-obcanskem-zakoniku-
84181.html.

175 Spagil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentat, 1. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2013, s. 1191.

1768 11 odst. 1 pism. j) KZ.
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¢innosti zjisti, Ze byla nemovitd véc takto pfevedena, existuji moznosti obrany
opravnéného. Jednou z cest je uplatnéni institutu relativni net¢innosti pravniho jednani.
Odpurci zalobu by musel podat opravnény dle § 589 o. z. OvSem promlceci lhita je
stanovena obcCanskym zakonikem pomérné piisné, a €ini 5 let u imyslného jednani
dluznika zkratit véfitele a pouhé dva roky, pokud jeho umysl byl druhé strané¢ znam ¢i

se jednalo o bezaplatné jednani (§ 590 o. z.).'”’

Zaroven s odplr¢i Zalobou by
opravnény mél podat na katastralni ufad zadost o vyznaceni poznamky spornosti dle
§ 986 0. z., aby zabranil pfipadnym dal$im pfevodim nemovité véci. Teprve po
pravomocném rozhodnuti o této odpiréi zalobé by mohl exekutor vydat exekucni

ptikaz prodejem nemovité véci.

Dalsi cestou je cesta navrhu na ulozeni ur¢itého jednani svétenskému spravcei dle
§ 1466 0. z. Navrh se bude podavat dle § 94 a nasl. ZRS. Je viak otazkou, zda by mohl
soud nafidit spravci, aby prevedl nemovitou véc (€i jiny majetek) zpét na povinného.
Zvlaste, pokud majetkem svétenského fondu by byla jen jedna pfedmétnd nemovita véc.

Tteti cestu by mohl pfedstavovat ndvrh na ukonceni spravy svéfenského fondu
dle § 1471 a nasl. o. z. OvSem ustanoveni § 1472 o. z. uvadi, ze ,,pii zéniku spravy
svétenského fondu vyda svétensky spravee majetek tomu, kdo na n€j ma pravo. Ma se
za to, Ze na majetek ma pravo obmysleny, a pokud neni, zakladatel svéfenského fondu;
neni-li z&dny z nich, pfipadd majetek do vlastnictvi statu.* Z dikce ustanoveni plyne, ze
po zruSeni fondu by nemovita véc ptipadla obmysSlenému. Az druhy v potadi, a pouze
pokud obmysleny neexistuje, by se nemovitd véc vydala zakladateli fondu a teprve pak

by mohl exekutor vydat pfisluSny exekuc¢ni piikaz.

Pravni uUprava novinky institutu svéfenského fondu nemd prozatim Zadnou
judikaturu. Odborné c¢lanky se zamétfuji na souvislosti ve vztahu k obchodnimu,
danovému &i dédickému pravu. Zadny z ¢lanka se viak nevénuje uskali odklanéni
majetku z diivodu exekuce ¢i obecné z diivodu neplnéni svych zadvazk. Mohlo by se
zdat, ze zakon na piipady nepoctivého uzivani svétenského fondu mysli v § 1467 o. z.,
ktery uvadi, ze ,ucCastni-li se svéfensky spravce, zakladatel nebo obmysSleny cint

sledujicich imyslIné poskozeni prav zakladatelova véfitele nebo poSkozeni svétenského

7 Tuto Gpravu kritizuje Koci ve svém &lanku (Koci, M.: Institut sv&fenského fondu v NOZ. Bulletin
advokacie, ro¢. 2014, ¢. 1-2, s. 31.), kde uvadi, zZe ,,volba objektivni lhiity je v celkovém legislativnim a
sociokulturnim kontextu nasi zem¢ nevhodna a otevira Siroké pole pro zneuzivani institutu svéfenského
fondu pro ucely poskozovani vétitell a prani $pinavych penéz.*
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fondu, jsou zavazani spolecné a nerozdilné*, avSak lze pfedpokladat, Ze toto ustanoveni

nezabrani nekalému jednéni. Zda se tyto obavy potvrdi, ukaze az Cas.

7.4 Exekuce prodejem nemovitych véci a insolvence

Ke stfetu exekucniho a insolvencniho fizeni dochazi pomémé cCasto. Tento stiet fesi
riznd ustanoveni insolven¢niho zékona a jak se vyviji spolecnost, tak i legislativa
reaguje na nové trendy v této oblasti prava. Bohuzel, vzdy je legislativa pomalejsi nez
vynalézavost subjektl, kterych se stfet téchto dvou odvétvi prava tyka, predevsim pak
dluznikd.

Zatimco exekuce je vhodna tam, kde dluznik dluzi jednomu oprdvnénému a neni
ochoten plnit, ackoliv plnit mize, insolvence je vhodnd na feSeni ptipadd, kdy dluznik
dluzi vicero opravnénym a neni schopen plnit. Exekuc¢ni fizeni je zaloZeno na principu
individualniho vymahéni pohledavek, zatimco insolvencni fizeni predpoklada pluralitu
vetiteld. Tuto pluralitu je tfeba usmérnovat a to Cini insolvencni fizeni tim, ze
insolvencni soud vyzve vSechny véfitele k prihlaSeni pohledavek a nésledné dochazi
k pomérnému uspokojovani tak, aby nedochéazelo k bezdivodnému zvyhodiovani
zadného z véfiteld (s vyjimkou napt. zastavnich vétitelir).

Insolvencni fizeni se zahajuje na navrh, ktery se podava k mistné piislusSnému
krajskému soudu. Jedna se dle § 7b 1Z o soud, v jehoz obvodu mé dluznik bydlisté ¢i
sidlo. Insolvenéni navrh mize podat jak dluznik, tak i1 véfitel. Podava se k piislusnému
insolvenénimu soudu na stanovenych formuléfich. Insolvenéni ndvrh musi mit
nalezitosti dle zdkona, stanovené v § 103 az § 108 IZ. Predmétem insolvencniho fizeni
je zjisténi dluznikova Gpadku a zpiisob jeho feseni. Upadek je mozno fesit oddluzenim,
konkursem ¢i reorganizaci.

vvvvvv

navrh v relativné¢ kratké dobé pred nafizenou drazbou nemovité véci. V nékterych
piipadech je mozné mluvit i o tzv. Sikan6znich insolvencnich navrzich. Tento termin
neni upraven v zakonech, za¢ina se viak objevovat v judikatuie.'”® Obecné se jedna
o pfipady, kdy insolvenc¢ni navrhovatel podd na dluznika insolvenéni navrh z titulu

neexistujici a smyslené pohledavky (napt. z divodu diskreditace v obchodnich kruzich),

178 Napt. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 12. 2013, sp. zn. 29 NSCR 116/2013.
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¢i natlak na dluznika, aby uhradil svou pohleddvku dfive, nez navrhovatel bude nucen
podat Zalobu a platit soudni poplatek ¢i v ptipad¢ dluznika ¢i ,,sprateleného* véftitele

oddalit u¢inky exekuce ¢ vykonu rozhodnuti a podobng.'”

Dle § 109 odst. 1 pism. c) IZ lze od zahajeni insolven¢niho fizeni vykon
rozhodnuti ¢i exekuci, ktera by postihovala majetek ve vlastnictvi dluznika, jakoZz i jiny
majetek, ktery nalezi do majetkové podstaty, natidit nebo zahajit, nelze jej vSak provést.
Této tipravé odpovida i znéni § 46 odst. 7 ER, ktery uvadi, Ze ,,je-li exekuéni Fizeni
podle zvlastniho pravniho pfedpisu pferuseno nebo zvlastni pravni pfedpis stanovi, ze
exekuci nelze provést, exekutor necini zadné tkony, jimiz se provadi exekuce, pokud

zakon nestanovi jinak.*

Novelou ¢. 294/2013 Sb., G¢innou od 1. 1. 2014 bylo do insolvenéniho zédkona
doplnéno ustanoveni § 140e, které zni: ,,V dobé, po kterou trvaji G€inky rozhodnuti
o upadku, nelze nafidit nebo zahdjit vykon rozhodnuti nebo exekuci, kterd by
postihovala majetek ve vlastnictvi dluznika, jakoz 1jiny majetek, ktery nalezi do
majetkové podstaty; to neplati pro nafizeni nebo zahdjeni vykonu rozhodnuti nebo
exekuce na zaklad¢ rozhodnuti insolven¢niho soudu vydaného podle § 203 odst. 5. To
znamend, ze exekutor po obdrzeni exekuc¢niho ndvrhu musi v insolvenénim rejstiiku
zkontrolovat, zda vii¢i povinnému neni zahdjeno insolvenéni fizeni, a pokud ano, tak
v jaké fazi se nachazi. V ptipadé rozhodnuti o upadku je povinen exeku¢ni navrh
zamitnout dle § 39 ER. Pokud tak neucini exekutor, mize dat soud zavazny pokyn

exekutorovi, aby exekuéni navrh zamitnul dle § 43a odst. 6 ER.

Co se tyce Sikandznich insolven¢nich navrhli, exekutor se snimi nejcastéji
setkava v podobé podani insolven¢niho navrhu k soudu nékolik hodin, v lepSim piipadé
nékolika malo dnd, pfed samotnou drazbou nemovité véci. Vzhledem ke kratkému
Casovému obdobi, kdy insolvenéni soud neni schopen posoudit, zda se jedna
o nezpusobily navrh, ktery je nutné odmitnout dle § 128 IZ ¢i zamitnout dle § 143 1Z,
ma exekutor pouze dvé moznosti dal§iho postupu. Bud’ drazbu nemovité véci zastavi a

odro¢i na neurcito, nebo docili vydani predbézného opatfeni. Navrh na predbézné

17 Srovnej Tluc¢hotova, M.: Sikandzni insolvenéni navrh. In: www.epravo.cz [online], [vid. 20. 6. 2014],
dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/sikanozni-insolvencni-navrh-94594 html.
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180 oy

opatfeni se podava dle § 82 odst. 2 pism. b) IZ'™, pficemZ nejvhodnéjsi je pozadat

o povoleni provést drazbu vterminu stanoveném v drazebni vyhlaSce a zaroveil

1

neprovést rozvrh nejvyssiho podani, pouze po odpoétu nakladt exekuce '*' vydat

vytézek drazby insolvenénimu spravei.

Moznost insolvencniho soudu vydat piedbézné opatfeni z diivodd hodnych
zvlastniho zfetele umoznila novela ¢. 334/2012 Sb., u¢inna od 1. 11. 2012. Duvodova
zprava k této novele hovoifi o tom, ze toto ustanoveni je jistou ochranou v piipadé
nepoctivych insolvencnich navrhli ze strany véfiteld. Dale vSak diivodovd zprava
hovofti i o zabranéni zneuziti transparentnosti insolvenc¢niho fizeni ze strany dluZnika.
Piimo se zde mluvi o moznosti ,,povolit v exekuci dokonceni exekuce (s omezenim
nastavenym tak, aby napfiklad vytézek dosazeného zpenéZeni majetku byl po dobu
probihajiciho insolvenéniho ¥izeni k dispozici v tomto Fizeni).“'** Uginek predb&zného
opatfeni nastava okamzikem jeho zvetejnéni v insolvencnim rejstiiku (§ 89 odst. 1 1Z).
Proti pfedb&éznému opatieni je mozné podat odvolani dle § 113 odst. 4 IZ. O podaném
odvolani rozhodne odvolaci soud (Vrchni soud v Praze ¢i Vrchni soud v Olomouci)
s nejvyssim urychlenim (§ 92 a § 93 odst. 2 1Z), tj. nejpozdéji do dvou mésict poté, co

183 ’ v o. ror
V posledni dob¢ je zaznamenédvan

mu byla véc predlozena soudem prvniho stupné.
zvySeny vyskyt této nepoctivé obrany ze strany dluznikii. Nékteré exekutorské urady
mohou provést drazbu pouze v nepatrném poctu ze vSech natizenych drazeb, v drtivé
vétsing je tfeba drazbu odrocit na neurcito. Pro vydani ptedbézného opatieni proto musi
exekutofi vyvinout ur€itou snahu, nebot maji na jeho vydadni minimum casu.

I insolvenéni soudci jsou v tomto ptipade obezietnéjsi a rozmysleji si jeho vydani.

Nicméné exekutor, i kdyz se mu podafi vydrazit nemovitou véc, nema zdaleka

vyhrano. Navzdory jasné zné&jicimu ustanoveni § 46 odst. 7 ER, véty druhé, Ze

'%0 Tento navrh by nemél byt zpoplatnén, nebot’ se jedna o predbézné opatieni, které by insolvenéni soud
mohl nafidit i bez navrhu (§ 82 odst. 1 1Z).

81V souladu s § 46 odst. 7 véty druhé ER: Insolvenénimu spravci nebo v ramei likvidace dédictvi do
likvidaéni podstaty exekutor vyda vymozené plnéni bezodkladné po pravni moci usneseni, kterym
rozhodne po odpoctu nékladi exekuce o vydani vymozeného plnéni insolvencnimu spravci nebo do
likvidaéni podstaty.

%2 Divodova zprava k vladnimu navrhu zakona, kterym se méni zékon &. 182/2006 Sb., o upadku a
zpisobech jeho feSeni (insolvencni zakon), ve znéni pozd&jSich piedpist, a zakon ¢. 99/1963 Sb.,
ob¢ansky soudni tad, ve znéni pozdgjsich piedpisti (Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky,
6. volebni obdobi, tisk 604).

183 Marsikova, J.: Insolvenéni zékon: s poznamkami, judikaturou, nafizenim Rady ES 1346/2000 a
provadécimi predpisy. 2. aktualit. vyd. ve znéni zakona ¢. 294/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, s. 153 a nasl.
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»insolvenénimu spravci nebo vramci likvidace dédictvi do likvidacni podstaty
exekutor vydd vymoZené plnéni bezodkladné¢ po pravni moci usneseni, kterym
rozhodne po odpoctu ndkladi exekuce o vydani vymozeného plnéni insolvenénimu
spravei nebo do likvidaéni podstaty”, Nejvyssi soud CR ve svém usneseni ze dne
23.10. 2014, sp. zn. 21 Cdo 3182/2014 darazné tekl, ze ,,aplikovat ustanoveni § 46
odst. 7 véta druha ER v jeho doslovném znéni nelze. Soudni exekutor je povinen po
zahéjeni insolven¢niho fizeni na majetek v exekuci povinného vydat do majetkové
podstaty tpadce jim v exekuci vymozené plnéni bez odpoctu nékladli exekuce a jako
veétitel Upadce naklady exekuce (svoji pohledavku) pfihlasit do insolvenéniho
fizeni.“ Obavam se, Ze toto rozhodnuti posune oblast s exeku¢nimi drazbami
nemovitych véci zpét do roku 2006 (viz kapitola 3.5) a exekutofi témef prestanou
vyuzivat tento institut, a to z obavy nejen o svou odménu, ale i nepfiznani nékladd,
které jsou s provedenim drazby spojené (napt. ndklady na znalecké posudky, na inzerci
drazby atd.). Exekutorovi se tak de facto nemusi uhradit naklady drazby, ackoliv
provedl vSe, co mu zdkon ptikazuje. Je totiz zcela se svou pohledavkou odkdzan na

insolven¢ni fizeni, kde bude mit postaveni nezajisténého vétitele.

S tim v§im se poji ivahy o mozné zméné pravni Gpravy. Stejné jako stanovisko
Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 2. 2006, sp. zn. Cpjn 200/2005 musela prolomit
novelizace, lze predpokladat, Ze 1 v tomto piipadé bude nutnad novelizace piisluSnych
ustanoveni. Jedna z moznych uvah de lege ferenda je zménit ustanoveni insolvencniho
zakona, potazmo exekucniho fadu tak, aby exekutor mél vzdy opravnéni provést drazbu
nemovité véci a vytéZzek zni by po ustanoveni insolvencniho spravce vydal do
majetkové podstaty. Bylo by potfeba upravit i narok exekutora na odménu a nihradu
nakladi vtomto piipadé. Pokud pfijmeme argumentaci Nejvysiiho soudu CR vyse
uvedeného usneseni '**, Ze odeet nakladdi exekuce mimo insolvenéni fizeni je
nediivodné zvyhodnéni jednoho véfitele proti ostatnim, mél by mit exekutor minimalné
stejné postaveni jako insolven¢ni spravce, protoze stale plati, ze exekutor vykonava
statni moc. Tyto naklady by bylo mozné pfiznat jako pohledavku za podstatou v ramci

§ 168 1Z.

18 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 10. 2014, sp. zn. 21 Cdo 3182/2014.
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7.5 Sprava nemovité véci

Institut sprdvy nemovité veéci se do soucasného pravniho fadu vratil novelou
¢. 396/2012 Sb., t¢innou od 1. 1. 2013. Podobné& jako pfedrazek, tak i sprava nemovité
véci (€1 sekvestrace) byla soucasti exekucniho adu z roku 1896 (zékon ¢. 79/1896 t. z.)

v ustanovenich § 97 az § 132.

V soucasnosti se nachdzi v ustanovenich § 320b az § 320j OSR. Jedna se
o neinvazivni zplisob vedeni exekuce a méa se vyuzivat tam, kde neni nezbytné pro
vymozeni pohledavky opravnéného piikrocit piimo k prodeji nemovité véci povinného
a zaroven neni vhodné, aby uzitky z nemovité véci byly zabavovany v ramci exekuce
pfikazanim pohledavky, nebot’ opravnény nemusi védét, odkud uzitky plynou, tedy kdo
je poddluznikem (ndjemcem, nebo osobou jinak nemovitost uplatng uzivajici).'® Bez
spravy nemovitych véci neexistoval zadny prakticky a efektivni nastroj k tomu, jak
pohledavku opravnéného uspokojit z obvyklych ptijmt povinného majicich piivod ve
vlastnictvi nemovité véci, coZ moznosti opradvnéného domoci se v rdmci hospodarné

’ ’ ’ , , : 186
vedeného vykonu rozhodnuti svych prav dosti omezovalo.

Exekuce spravou nemovité véci probihd jako kazda jind obdobnd exekuce na
penézité plnéni. M4 byt vedena jako prioritni zptisob (dle dikce § 58 odst. 2 ER).
V exeku¢nim piikaze nafidi exekutor povinnému, pfipadn€ manzelovi povinného, aby,
mimo jiné, sdé€lil exekutorovi, zda a kdo nemovitou véc uziva, zda a kdo ma uzavienou
najemni ¢i pachtovni smlouvu k nemovité¢ véci nebo jeji ¢asti, zda je nemovita véc
zatizena vécnym bfemenem nebo vyménkem a komu takové pravo sveédei, jde-li
0 prava nezapsana v katastru nemovitosti [§ 320d odst. 1 pism. ¢) OSR]. Dale piikaze,
aby do 15 dnt od doruceni vyrozuméni o zahdjeni exekuce sdélil, jak a kym jsou
zajisStény dodavky sluzeb spojenych s uzivanim a spravou nemovité véci a zda, kym a
v jakém rozsahu je nemovita véc pojisténa [§ 320d odst. 1 pism. d) OSR]. V neposledni
fad€ mize exekutor kdykoliv nahliZet do ti€etnich zdznamt, smluv a dalSich pisemnosti
tykajicich se nemovité véci a bez omezeni vstupovat do vSech prostor [§ 320d odst. 1

pism. f) OSR].

'* Ditvodova zprava k vladnimu ndvrhu zékona, kterym se méni zakon €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni
fad, ve znéni pozdéjsich piedpist (Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni obdobi,
tisk 537).

186 Svoboda, K.; Smolik, P.; Levy, J.; Sinova, R. a kol.: Obcansky soudni fad: komentar. Vyd. 1. V Praze:
C.H. Beck, 2013, s. 1073.
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Spravu provadi bud’ ptimo exekutor, exekutorsky kandidat, ¢i pokud to vyzaduje

charakter nemovité véci, tak insolvenéni spravee (§ 320f odst. 1 OSR).

Dle § 320g odst. 1 OSR miize exekutor najemni a pachtovni smlouvy vypovédst
a uzavrit jiné smlouvy. Uvedené opravnéni exekutor vyuzije zvlaste ve spojeni s § 320f
odst. 3 OSR, ktery uvadi, ze exekutor &ini vhodna opatieni, aby nemovita véc byla
fadné a uspeésné hospodarsky uzivana. Dle divodové zpravy je tim minéno, aby bylo
dosahovano co nejvy$siho mozného zisku.'®’A tady vyvstévaji prvni otazky, sméfujici
pfedevSim k vhodnosti vypovidani a uzavirani smluv. KdyZz budou exekutorovi
ptedlozeny pfislusné smlouvy, musi posoudit jejich vyhodnost. Piikladem uvedu
najemni smlouvu k bytu. Pokud bude ndjem stanoven ve vysi 5.000,- K¢ a exekutor
zjisti, ze v mist¢ obvyklé nijemné ma byt 15.000,- K¢ ma povinnost vypoveédét
najemni smlouvu a hledat ndjemce, ktery bude ochoten platit 15.000,- K¢, kdyz
pivodni ndjemce neni schopen €i ochoten pfistoupit na zvySeni najemného? Dale
vyvstava otazka, zda se vibec najde potencialni ndjemce, ktery bude ochoten uzaviit
smlouvu s exekutorem, kdyz vi, ze vlastnik nemovité véci je v exekuci a Ze se behem
najemniho vztahu muze tato exekuce ,pfeklopit® v exekuci provadénou prodejem

nemovité véci (§ 320i odst. 1 OSR'™).

DalSim spornym bodem je absence ¢asového vymezeni. Na jak dlouhou dobu
maji byt nové smlouvy uzavirany? Na dobu urcitou (po predpokladanou dobu vedeni
exekuce) & na dobu neur¢itou? Lichovnik'® uvadi, Ze pokud se v rdmei vykonu spravy
nemovité véci uzaviou nové smlouvy, jsou jimi povinny a protistrana vazani i po
skonéeni spravy nemovité véci a odkazuje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne

9.2.1939, Rv I 3148/38, publikovano ve Vazného sbirce pod ¢. 17219.

Domnivam se, Ze tento zptisob vedeni exekuce nebude v praxi tak Casto vyuzivan.
Iz divodu znaéné Casové narocnosti a narokll na exekutora, kdy musi zhodnotit
smlouvy z ekonomického pohledu a piipadné je vypoveédét a uzavfit nové. Pfitom

odmeéna, kterd exekutorovi nalezi, se bude fidit § 5 vyhlasky ¢. 330/2001 Sb., tedy

""" Diivodova zprava k vladnimu navrhu zékona, kterym se méni zékon ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni
f4d, ve znéni pozd&jsich predpist (Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni obdobi,
tisk 537).

' Je mozné natidit prodej nemovité véci aZ po natizeni spravy nemovité véci, opacny postup viak zakon
nepripousti.

'8 Jirsa, J. a kol.: Ob&anské soudni fizeni: soudcovsky komentai: podle stavu k 1. 4. 2014. Vyd. 1. Praha:
Havli¢ek Brain Team, 2014, s. 267.
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odména bude vypocitdvana z penézité castky, kterd bude vymozena, a to bez ohledu na
Cas straveny spravou nemovité véci. Lze tedy predpokladat, ze pokud bude opravnény
trvat na tomto zpiisobu vedeni exekuce, bude exekutor po opravnéném vyzadovat

zalohu na néklady exekuce.

Osobné¢ jsem se s timto zpisobem vedeni exekuce prozatim nesetkala. Domnivam
se vSak, Ze bude vhodny jen ve specifickych ptipadech, napt. pii spravé ¢inzovniho

domu ¢i vétsiho souboru nemovitosti, ptipadné pti spraveé zemedélskych pozemkaii.

7.6 Exekuce vyklizenim nemovité véci

S nemovitostmi v exekuénim fizeni uzce souvisi i exekuce na nepenézitd plnéni,
presnéji provedeni exekuce vyklizenim dle § 339 az § 342 OSR, resp. § 72 a § 73 ER.
Téma exekucni vyklizeni nemovité véci by bylo moZné obsdhnout samostatnou praci,
ale protoZe se Uzce dotykd tématu této prace, je vhodné se jim zabyvat alespoil

v omezeném rozsahu.

Zakladem pro exekuci vyklizenim je pravomocny a vykonatelny exekucni titul,
ktery ukladd povinnost povinnému k vyklizeni nemovité véci, stavby, bytu nebo
mistnosti. Opravnény poda exeku¢ni navrh a po povéfeni udéleném exekutorovi

ptislusnym exekucnim soudem, zacne exekutor €init kroky k vyklizeni nemovité véci.

V prvé fadé exekutor vyzve povinného k dobrovolnému splnéni povinnosti (§ 46
odst. 6 ER) a zaroveii ho vyzve k zaplaceni vymahaného naroku '*, nakladd
opravnéného a zdlohu na snizené ndklady exekuce podle vyhlasky ¢. 330/2001 Sb.
S vyzvou zaSle rovnéz vyrozuméni o zahdjeni exekuce. Povinny mé standardni
moZnosti obrany proti této vyzvé spoéivajici v navrhu na zastaveni exekuce (§ 55 ER)
¢i navrhu na odklad exekuce (§ 54 ER). Po vyznageni dolozky provedeni exekuce do
rejstitku zahdjenych exekuci [§ 35b odst. 1 pism. h) ER] zasle exekutor povinnému
vyrozuméni, ve kterém sdéli, ktery den bude vyklizeni provedeno. O terminu vyklizeni
musi byt povinny zpraven nejméné 15 dnl pfedem, nez bude vyklizeni provedeno
(§ 340 odst. 2 OSR). Z tohoto vyplyva, Zze proces vyklizeni je ponékud zdlouhavéjsi,

nez by bylo vhodné. Zakonné lhity prakticky neumoziiuji provést vyklizeni dfive, nez

190 R o . . . . o v roye ’ . 7 . N ’
Ve vétsine pfipadil se jedna o nahradu nakladu fizeni pfiznanych opravnénému v nalézacim fizeni.
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za 3 mésice od podani exekuéniho navrhu'®', p¥i nevyzvedavani posty povinnym je
minimalni ¢asovy horizont ¢ty az péti mésici. Dle mého nazoru je tato doba piili§
dlouha. Napt. povinny, ktery neplati ndjemné, musi veédét, ze se vystavuje riziku
vyklizeni. A v piipad¢ vydéani rozsudku, stanovujiciho povinnost vyklidit nemovitou
véc do 15 dnii od nabyti pravni moci (§ 160 odst. 1 OSR), piedstavuje dalsi lhiita tif az
peti mésict pro majitele nemovité véci velkou financni ztratu na uslém najemném.
Dokazu si ptedstavit, Ze v ptipad¢ vyklizeni by se mohly zkratit zdkonné lhtty. Zvlaste
pokud by opravnény zajistil nahradni ubytovani, napf. na ubytovné, mohla by se lhita

192 s < . o
Ptipadné¢ by bylo mozné stanovit, Ze za

pro zpraveni o vyklizeni snizit na 5 dnt.
zpraveni o dni vyklizeni (a tedy za fddné doruceni) se povazuje 1 vyvéSeni oznameni na

ufedni desce obecniho ¢i méstského tifadu, v jehoz obvodu se vyklizeni bude provadeét.

Béhem této doby ma exekutor prostor pro uzavieni smlouvy o vyklizeni se
specializovanou spolecnosti a zaroven vétSinou vyzve opravnéného, aby slozil
pfiméfenou zalohu na néklady exekuce (§ 90 odst. 3 ER), které exekutor po skonéeni
exekuce vyuctuje v prikazu k uhradé ndkladl exekuce (v ptipadé zastaveni exekuce ji

vrati opravnénému).

Jak jiz bylo uvedeno vysSe (kapitola 3.4.3), za exekucni titul na vyklizeni se
povazuje i usneseni o piiklepu, pokud exekutor v usneseni o ptiklepu ulozil povinnému
povinnost vyklidit vydrazenou nemovitou véc nejpozdéji do 15 dnd od nabyti pravni
moci usneseni, nebo doplaceni nejvyssiho podani, nastalo-li pozdéji (dle dikce § 336j

OSR).

Samotny vykon vyklizeni je upraven v § 341 OSR. Zde je tieba poznamenat, Ze
provadéni vyklizeni je velmi psychicky naro¢né pro vSechny zicastnéné. Pravé zde
probiha nejcitelnéj$i zasah do lidskych prav a tento zdsah se vétSinou neobejde bez
emo¢niho vypéti. Musim vyzvednout piikladnou praci obecni policie, kterou si

exekutorsky ufad, vnémZz pasobim, pfibird na vyklizeni, zvlast¢ pokud se provadi

I Dle zkusenosti trva tyden az mésic, nez exekutor obdrzi od exeku¢niho soudu povéieni. Dale bézi
zakonna tficetidenni lhita od doruceni vyrozuméni o zahajeni exekuce a vyzvy k dobrovolnému splnéni
povinnosti. Nasleduje stanoveni terminu vyklizeni, ktery rovnéz musi byt doru¢en do vlastnich rukou
povinného (v pfipadé nevyzvedavani posty povinnym se stanovuje minimalné v horizontu mésice a pul).
12 Az do novely ¢. 293/2013 Sb. (4¢inné od 1. 1. 2014) ¢inila Ihitta pro zpraveni povinného o terminu
vyklizeni pét dnli. Diivodova zprava k této novele hovofi o tom, ze prodlouzeni lhlity na patnact dnt
umozni povinnému vice se pripravit na vyklizeni a zajistit si dal$i ubytovani.
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vyklizeni tzv. obecnich bytd. Znalost mistnich podminek i1 samotnych povinnych

pomaha uklidiiovat Casto vyhrocenou situaci a provést exekuci dle prava.

Vyklizeni nelze provést, pokud exekutor zjisti, Ze ma byt vyklizena osoba, ktera
je pro nemoc upoutana na lizko, zena v Sestined€li nebo ve vysokém stupni téhotenstvi
&i by vyklizeni mohlo vazné ohrozit zdravotni stav této osoby.'”> Osobné jsem se
setkala s pfipadem, kdy bylo nutné exekucné vystéhovat 74letou osobu. Byla
domluvena spolupridce s méstskym uradem, se socidlnim odborem, kdy pracovnice
odboru byly pfitomny vyklizeni, pomohly pifi jednani s povinnou a nasledné byla
povinna ptfevezena do vhodného ubytovaciho zatizeni provozovaného méstskou ¢asti.
O vyklizeni byla informovana 1 zdravotnicka sluzba, nebot’ bylo znamo, Ze povinna si
nepiebird postu a jiz diive projevila své agresivni chovani vii¢i ostatnim ndjemctiim

domu a majiteli. To v§e nad rdmec zdkonnych povinnosti.

Véci, které se vyklidi z objektu, se odevzdavaji povinnému nebo nékterému ze
zletilych pfislusnikd jeho domacnosti. Pokud véci nelze nikomu takovému piedat,
nechaji se uschovat a povinny je nasledné vyrozumén o tom, kde jsou jeho véci
uschovéany s pokyny k vyzvednuti (§ 341 odst. 2 a 3 OSR). Pokud se vyklizuji véci,
které jsou zjevné bezcenné, zdokumentuji se a povinny se vyrozumi nejméné 5 dn

v v s r 194
pfedem, ze budou zniceny v souladu se zdkonem .

Odménu exekutora za provedeni vyklizeni stanovuje § 7 vyhlasky ¢. 330/2001 Sb.
a ¢ini 10.000,- K¢ za kazdou vyklizenou nemovitost, stavbu, byt nebo mistnost. Toto
ustanoveni je viak, dle mého nazoru, velmi nevyrovnané. Dle pravni teorie'” napiiklad
pokud se vyklizi bytovy diim, zalezi, zda se vyklizi jednotlivé byty ¢i diim jako stavba.
V druhém piipad€ by exekutorovi nalezela jen odména 10.000,- K¢. Takze zatimco se
budou vyklizet dvé, v exekucnim titulu specifikované, mistnosti v ur€itém objektu,
exekutorovi bude néalezet odména 20.000,- K¢, pokud se bude vyklizet napt. Veletrzni

palac, odména exekutora bude ¢init 10.000,- K¢.

Na zavér doplnim, Ze ustanoveni § 343 a § 344 OSR, které upravovaly vyklizeni

se zajisténim bytové ndhrady nebo pfistfesi, byla zrusena novelou, a to zdkonem

193 David, L.; Iitvanek, F.; Javirkova, N.; Kasikova, M.; Lavicky, P. a kol.: Obcansky soudni fad:
komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 1707 a nasl.

194 Zakon &. 185/2001 Sb., o odpadech a o zméné nékterych dalsich zdkont, ve znéni pozdgjsich predpisi.
195 Kasikova, M. a kol.: Exeku¢ni fad: komentaf. 3. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 778.
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¢. 293/2013 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni
pozd¢jsich ptredpist, a nckteré dalsi zakony, ucinnym od 1. 1. 2014 (v souvislosti
s u€innosti obCanského zékoniku). Z obcanského zékoniku totiz byl odstranén institut
bytovych nahrad (ndhradni byt, ndhradni ubytovani ani pfistfesi jiz 0U¢inna
hmotnépravni uprava nezna). Ustanoveni § 160 OSR vsak stile jesté upravuje, Ze
wulozil-li soud pravomocnym rozsudkem povinnost vyklidit obydli aZ po zajisténi
nahradniho bydleni, bézi lhiita k vyklizeni az ode dne zajisténi nahradniho bydleni®.
Lze tedy ptedpokladat, ze soudy v nékterych pifipadech budou stanovovat povinnost
zajistit vyklizené osob& bytovou nahradu, napf. v souvislosti s § 768 odst. 1 a2 0. z. '*°

Ci pti aplikaci § 2 odst. 3 o. z. Bude vsak tfeba, aby soud dbal na ptesné definici bytové
nahrady, aby mohl byt exekuéni titul vykonatelnym.'®’

1% Ustanoveni § 768 o. z. zni: (1) Zaniklo-li manzelstvi rozvodem, a manzelé méli k domu nebo bytu, v
némz se nachazela jejich rodinnd domécnost, stejné, nebo spole¢né pravo, a nedohodnou-li se, kdo bude
v dom¢ nebo byt¢ dale bydlet, zrusi soud na navrh jednoho z nich podle okolnosti ptipadu dosavadni
pravo toho z rozvedenych manzeld, na kterém lze spravedlivé zadat, aby dim nebo byt opustil, a
poptipadé zaroven rozhodne o zplsobu nahrady za ztratu prava; pritom pifihlédne zejména k tomu,
kterému z rozvedenych manzelti byla svéfena péce o nezletilé dité, které nenabylo plné svépravnosti a o
které manzelé pecovali, jakoz i ke stanovisku pronajimatele, pujcitele nebo jiné osoby v obdobném
postaveni. (2) Rozvedeny manzel, ktery ma dim nebo byt opustit, ma pravo tam bydlet, dokud mu druhy
manzel nezajisti ndhradni bydleni, ledaze mu v fizeni podle odstavce 1 ndhrada nebyla pfiznana; v tomto
pripadé ma pravo v dom¢ nebo byté bydlet nejdéle jeden rok. Byla-li mu vsSak svéfena péce o nezletilé
dité, které nenabylo plné svépravnosti a o které manzelé¢ peCovali za trvani manzelstvi, nebo o dité
nezaopatiené, které s nim Zije, mize soud na navrh tohoto manzela zalozit v jeho prospéch pravo bydleni;
ustanoveni § 767 odst. 2 plati obdobné.

7 Srov. Travnikova, B.: Bytové nahrady po 1. 1. 2014. In: www.pravniprostor.cz [online], [vid. 17. 6.
2014], dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/bytove-nahrady-po-1-1-2014.
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Zaver
PredloZend prace se pokusila komplexnim zplisobem postihnout problematiku pravni
upravy tykajici se nemovitych véci v exekuénim fizeni, a to pfedevS§im popisem a
analyzou exekucniho fizeni provadéného prodejem nemovitych véci, ale i souvisejicich
dil¢ich otazek.

Kazda kapitola obsahuje rozbor souc¢asného pravniho stavu. Zaroven poukazuje
na historicky vyvoj piedchozi prdvni Upravy a v nckterych piipadech obsahuje

zamysSleni se nad problematickymi otazkami a piipadné i ivahy de lege ferenda.

Pro praci byly vyuzity néazory procesualistd, odborné clanky praktikujicich
pravniki, dvodové zpravy k zakonlim a v neposledni fadé také judikatura Nejvyssiho
soudu CR a Ustavniho soudu CR. Ve své praci jsem vyuzila i poznatky ze

své dosavadni praxe exekutorské koncipientky.

Pro dosazeni piehlednosti a celkové kompatibility textu je prace rozdé€lena do

sedmi kapitol, které jsou dale ¢lenény na podkapitoly.

V ivodu prace vymezuji nékteré zakladni pojmy, které se v praci vyskytuji.
Zaroven poukazuji na vykladové problémy, které ptinesl zakon €. 89/2012 Sb. a na néj
navazujici zékony, a jejich vliv na exekucni fizeni.

Zde si dovolim poznamku ohledné pfipravované rekodifikace obcanského

procesniho prava.'”®

Dle mého nazoru by bylo vhodné odstranit zmate¢né rozdélovani
soudniho vykonu rozhodnuti a exekuce. Idedlni se mi jevi piedstava jednoho
procesniho kodexu, ktery bude obsahovat soukromopravni fizeni sporné i nesporné,
exekucni, insolven¢ni irozhod¢i fizeni. Pfi tomto legislativnim pocinu by se mohly
odstranit tfeci plochy predevSim konkurujiciho si exeku¢niho fadu a insolven¢niho

zékona. Podobny nazor prezentuje i Fiala'”’.

V druhé kapitole se vénuji struénému historickému exkurzu, ktery mél ctenari

vysvétlit, Ze exekuce byla praktikovana jiz v antice a jeji obmény a zdokonalovani jdou

8 Je ustanovena Ctyficeti¢lenna komise pro rekodifikaci civilniho procesu, jejimz predsedou je
JUDr. Roman Fiala, mistopiedseda Nejvy$siho soudu CR.

1 Fiala, R.: Na cesté k novému civilnimu procesnimu pravu. In: www.epravo.cz [online], [vid. 12. 3.
2015], dostupné z: http://www.epravo.cz/top/efocus/na-ceste-k-novem-civilnimu-procesnimu-pravu-
97264 .html.
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napfic staletimi. Jeji vyvoj neni uzavien, jedna se o zivy institut, ktery reaguje na vyvoj

spole¢nosti a vZzdy bude pfedmétem odbornych i laickych diskuzi.

Ttreti kapitola je nosnou casti prace. Sklada se z péti podkapitol, které jsou
sefazeny tak, jak jsou jednotlivé faze natfizeni exekuce (vykon rozhodnuti) prodejem
nemovitych véci upraveny v zdkoné. U jednotlivych podkapitol srovnavam aktualni
upravu s upravou predeslou, v nékterych piipadech zdkonnou upravu vystavuji kritice
(napt. pét draZebnich kol), v jinych naopak shledavam legislativni Upravy za zdaftilé

(napf. odstranéni moznosti podat odvolani do drazebni vyhlasky).

Ctvrta kapitola se vénuje pravnim instituttim, které se uzce dotykaji nemovitych
véci v exekucnim fizeni. Jedna se o soudcovské zastavni pravo a exekutorské zastavni

pravo.

V paté kapitole se snazim ozfejmit vyznamnou funkci katastru nemovitosti
v exekuénim fizeni a pfiblizit vn&js$i 1 vnitini procesy, sméfujici k naplnéni zasady
materialni publicity katastru nemovitosti jako vefejného rejstiiku dle § 980 a nasl. o. z.
Dale zde nastifiuji mySlenkové postupy exekutora ohledné¢ vydani a nevydani
exekucnich piikazli zfizenim exekutorského zastavniho préva ¢i prodejem nemovité
véci.

Sestou kapitolou pfinasim nahled do slovenské a polské pravni upravy souvisejici
s tématem prace, véetné srovnani s ¢eskou pravni upravou. V jejich pravni upravé

hledam inspiraci pro tuzemskou legislativu.

Sedmé kapitola se da nazvat sbérnou kapitolou, ve které se snazim pfiblizit
jednotlivé pravni instituty, které mohou zasdhnout do provadéni exekuce a které se
dotykaji nemovitych véci. Mnohé z téchto institutll jsou v nasem pravnim tadu nové ¢i
se po ur€it¢ odmlce vraceji. Snazim se je kriticky hodnotit a pfipadné¢ upozornit na
problematicka ustanoveni. Zvlasté u stfetu exekuce a insolvence poukazuji na praktické

problémy a zamyslim se nad moZnym feSenim.

Na zavér si dovolim fici, Ze exekucni fizeni se vyznacuje velkou mirou
nestability. Jednotlivé subjekty, at’ uz velci véfitelé, obcanska spolecnost ¢i populisticti
zakonodarci maji tendenci zasahovat nesystémové do pravni upravy exekuce. Tyto
Casto dil¢i a nepromyslené zasahy zplsobuji nekoncepcnost a naruSuji dlouho hledané

rovnovahy jednotlivych ustanoveni. Exekuce nemtlize byt pouze neménnou materii
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nereflektujici spolecensky vyvoj, vySe uvedené vsSak rozhodné nepfispiva k ideji
stabilniho a ptedvidateln¢ho pravniho statu. VE&fim, ze tento nekoncici proces pomiize
zmirnit pravé vyse uvedend rekodifikace soukromopravniho procesu, kterého se zhosti
odbornici ze vSech pravnickych povolani oprosténi od soukromych averzi vuci
jednotlivym pravnim institutim, vcetné téch nepopularnich, kterymi exekuce
bezpochyby je. Je totiz otdzkou, za jak dlouho se pomysiné misky vah spravedlnosti
zcela vychyli na stranu dluznikt a kdy vymahatelnost prava klesne znovu na stav pied
rokem 2001.?”" Bude pak potieba reformovat exekucni pravo od zakladii, nebo se

ptistoupi k vytvorfeni nové pravnické profese?

Ruku vruce s rekodifikaci soukromopravniho procesu by méla jit i Uprava
hmotnépravni ve vztahu ke smluvnimu pravu mezi véfiteli a dluzniky. Dokud nebudou
jasné stanovena kritéria pro oblast plij¢ovani penéz, predev§im fyzickym osobam, a
dokud nebude pravné vymezena hranice lichvy, bude exekucni pravo vzdy na pranyfi,
nebot’ exekuce je nejviditelnéjsi vysledek, posledni ¢lanek dlouhého procesu. Pokud je
zde jiz vyvinuta kvalitni ochrana spotiebitele ve vztahu mezi obchodnikem a
spottebitelem, kdy spotiebitel je povazovan za slabsi stranu, je vhodné podobny model
zavést 1 v oblasti pijcovani penéz. Je tfeba prenést velkou miru zodpovédnosti
na poskytovatele puljcek, regulovat bankovni a predev§im nebankovni instituce
pujcujici penize a vyvarovat se toho, aby se dluznik mohl dostat do dluhové spiraly
spoCivajici v bezhlavém vyplaceni putjéek dalSimi pdjckami a ve vytvareni
tzv. dluhového byznysu. Tato idea je vSak teprve na zacatku a potrva jest¢ dlouhou
dobu, nez se najde vyvazeny model, kdy véfitel¢é budou pijcovat penize pouze

zodpovédnym dluznikiim a kdy sluzby soudniho exekutora nebudou tolik poptavany.

29 Rozdil mezi exekuci a soudnim vykonem rozhodnuti, In: www.eker.cz [online], [cit. 15. 3. 2015],
dostupné  z:  http://www.ekcer.cz/1/exekutori-radi/838-28-rozdil-mezi-exekuci-a-soudnim-vykonem-
rozhodnuti?w=.
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Resumeé

The submitted thesis describes and analyses the issue of real estate affected
by execution proceeding. The topic was analysed with the use of legal provisions,
commentaries, reference books, articles, case law, constributions accessible on the
internet and knowledge acquired in praxis. The aim of the thesis was to analyse the
current legislation concerning real estate as a subject to execution proceedings and
offer potential solutions for the enlisted problematic parts. The thesis is elaborated
in the context of the civil procedure legislation as well as the substantive civil law.
Apart from the descriptive part the thesis deals also with historici development of the
individual instruments and, when appropriate, with the particular provision of law.

The thesis is systematically divided into seven chapters, where the introduction
deals with the definition of the main terms of the substantive as well as the procedural
law relating to the topic of the thesis, the second chapter contains preview of the
historical development of the executions, the third chapter is subdivided into
subchapters and analyses the main subject of the work — the proces sof execution sale
of real estate under the current legislation from the issuance of the execution order,
including determination of the price of real estate in cooperation with the expert,
issuance of the auction rules, over to the auction itself and distribution of the proceeds.
The fourth chapter compares and describes the judicial lien and the executor's lien. The
fifth chapter focuses at internal and external proceedings within the Land Reister
in relation to the executor's steps during the execution sale of real estate. In the sixth
chapter the work provides short comparison with the Slovak and Polish legislation
including the reflection on the positives and negatives of all three legislations and the
last, seventh, chapters deals with the instrument connected to real estate — management
of the real estate, execution sale of a pledge, right of superficies, execution of real
estate by vacation etc.

The benefit of this thesis rests in the setting of the particular legal provisions
that are being analysed into broader context of the law, critical analysis of the

legislation with the use of case-law and with an outline of the potential solution.
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Partially it looks into the proposed amendments of the Execution Code as well as of the

Civil Procedure Act.
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Abstrakt

Predkladand prace popisuje a analyzuje souCasnou pravni upravu tykajici se
nemovitych véci, které jsou pfedmétem exekucéniho fizeni. Obsahuje rozbor piislusnych
ustanoveni obcCanského soudniho fadu a exekucniho fadu pro exekuci (vykon
rozhodnuti) prodejem nemovitych véci. Nepomiji historicky vyvoj a pfinasi i zamysleni
autorky nad moznymi Gipravami de lege ferenda.

Déle rozebira ulohu katastru nemovitosti a v neposledni fadé¢ se zaméiuje
na pravni instituty souvisejici s nemovitymi vécmi, jako je napf. sprava nemovité véci,

exekuce vyklizenim, svétensky fond ¢i fenomén stietu exekuce s insolven¢nim fizenim.
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Abstract

The submitted thesis describes and analyses the current legislation concerning real
estate as subject to execution proceeding. It contains an analysis of the relevant
provisions of the Civil Procedure Code and Execution Code relating to execution
(enforcement of decisions) by the sale of real estate. It does not leave out the historical
development and also presents the author's reflection on the potential amendments de
lege ferenda.

The thesis further examines the role of the Land Register and, last but not least,
it focuses on the legal instruments relating to real estate such as the real estate
management, execution by vacation, trust and the isuue of conflict of execution with

bankruptcy proceeding.
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