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Uvod

Zastavni prévo patfi bezpochyby k nejvyznamnéjdim zeji¥fovacim institutfm.
Diky své vysoké praktitnosti a mnohasetleté tradici se t28{ veliké oblibé, a to i mezi
“laickou vefejnosti. Nauka rozliSuje dv& zakladni funkce zastavniho prava. Primérni
funkei je funkce 2ajidtovaci, kterd pfedeviim hrozbou ziréty zastavy plisobf na dluznika
tak, aby véas a Yadné splnil své zévazky. Teprve v pfipads, kdy dlutnik sviij zavazek
nesplni, nastupuje funkce uhrazovaci, kterd véfiteli zajisfuje ndhradnf uspokojeni,
namisto dobrovolného plnéni od dluinika. Zsklad soulasné tuzemské hmotnépravni
tpravy zastavniho préva se nachazi v oblanském zdkoniku (§ 152 — § 174 OZ). Podle
zékonné definice zéstavni pravo slouZf k zajidténi pohled4vky pro p¥ipad, Ze dluh, ktery
Ji odpovid4, nebude v&as spinén stim, Ze v tomto ptipad€ lze dosihnout uspokojeni
z vytéZku zpenéZeni zastavy. Zéstavou mohou byt rozlitné v&ci i préva, u nichZ to
zakon pfipousti, Tradin& nejvetsl oblibg se t&% nemovité zastavy, pro jejich vysokou a
relativng stalou hodnotu, a také proto, Ze se narozdil od v&ci movitych nepiedivaji
zastavnimu vé&fiteli, a zastavni diuimik je tak miZe uZivat. Hypotéky zajistujici
hypotééni Gvéry jsou typickou ukazkou modemiho a stale populémgj$iho praktického
vyuZiti zastavniho prava na nemovitostech.

Situace, kdy svijj udel splnila zajiffovaci funkce zastavntho préva, nema
zpravniho hlediska v&t§iho vyznamu. Piipomeiime pouze akcesorickou povahu
zastavntho préva, na jejimZ zdkladg zdnikem pohleddvky - v tomto p¥ipad® spln&nim -
zastavni pravo zaniké (§ 170 odst. 1 pfsm. a) OZ). Velikou pozornost naopak zasluhuje
funkce uhrazovaci, jejiZ kvalitni pravni Gprava koneckonct zvySuje i iCinnost funkce

zajisovaci.

Tato prace si klade za cil prifezovy pohled na moZnosti zpen&zeni nemovité
zéstavy. Hlavni diraz je kladen na procesni otazky, pfehledné nastin€ni moZnych
postupll zastavniho vifitele a zdfraznéni problematickych ¢asti praval lpravy. Jejim
i¥elem neni podrobny popis hmotn&pravnich institutdl zastavniho prava ani komplexni
vyklad materie vykonivaciho ¥zeni. Pfedmét price je vymezen jednak pojmem
LZastava®, emu¥ bude pFizplisoben piedeviim vyklad tykajici se vykonu rozhodnuti, a
dile pojmem ,nemovitost® — otizka movitych zastav je ponechdna stranou. Zvl4$tni
pozornost je vénovina nékterym méné jasnym oblastem pravni upravy a judikatufe




pfedevsim Nejvyisiho soudu, kterd se jimi zabyva. Prace se soustfedi na pravni stav ke
dni vydani, exkurze do star$i ipravy &inf jen ve zviastnich pfipadech.

Platna pravni Uprava poskytuje zastavnimu v&fiteli, ktery chce z vlastni
iniciativy realizovat uhrazovaci funkci zastavniho prava, nékolik moZnosti, jak
nemoviton zistavu zpen&Zit. MozZnosti se i3 v zdvislosti na tom, zda zastavni dluZnik je
osobou totoZnou s dluznikem zajiSténé pohledavky - neboli s dluZnikem obligaénim — &i
zda jde o riizné subjekty. Zjednodusené grafické znazormné&ni moZnosti obsahuje P¥iloha
1.

Nej$ir3i paletu nastroji ma kdispozici zdstavni vé&fitel, pokud zastavni a
obligatni dluznik je jedinou osobou. Podle platné pravni Gpravy si miZe v prvé fadd
opatfit klasicky rozsudek na plnéni, ukladajici dluznikovi zaplatit pohleddvku (popf.
jiny obdobny exekulni titul, napf. nota¥sky zapis se svolenim k vykonateinosti). Na
zékladé pfisluiného vykonatelného exekuéniho titulu pak miZe navrhnout soudni vykon
rozhodnuti podle obdanského soudniho fadu, a vybere-li vykon rozhodnuti prodejem
(zastavené) nemovitosti, bude mit pii rozvrhu privilegované postaveni na zakladé svého
zastavniho prava, Obdobné bude situace, iniciuje-li misto soudniho vykonu rozhodnuti
exekuci podle exekudniho fadu. Je viak vhodné piipomenout, Ze pfi exekuci voli
zpisob provedeni sam soudni exekutor. Kromé toho milZe zdstavni véfitel (v
soudasnosti jako jediny) na zéklad& pfisluiného exekuénibo titulu navrhnout prode;j
zastavené nemovitosti v nedobrovolné vefejné drazbg. MiiZe si oviem také pofidit (at
jiz samostatné, nebo vedle rozsudku napinénf) specidlni exekuéni titul, ktery je
vyhrazen pro zéstavni vé&fitele. Tim je usneseni o nafizeni prodeje zastavy, které vydavéd
soud ve zvladtnim ¥{zeni. Na jeho zéklad® mbZe navrhnout vykon rozhodnuti, popt.
exekuci prodejem zastavy.

Jsou-li viak obligaéni dluznik a zéstavni diuznik rizné osoby, jsou mozZnosti
zastavniho véfitele omezené vzhledem k tomu, Ze rozsndek na plnéni je vykonatelny
pouze viiéi dluZnikovi zastavené pohleddvky. K dispozici m4 jednak soudni prodej
zastavy, tedy si miZe opatfit usneseni o nafizeni prodeje zistavy a nasledn& vést proti
zastavnimu dluZnikovi vykon rozhodnuti, popf. exekuci prodejem zastavy. Anebo miZe
vyuZit prodeje zastavené nemovitosti v nedobrovolné vefejné drazb& — zde mu stadi
vykonatelny exekuéni titul pfizndvajici pohledavku vii¢i obligaénimu dluZnikovi, aby
mohla byt provedena vefejnd draZba zdstavy ve vlastnictvi dluinika zastavniho.
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Tato price se zaméfuje na vy3e zminéné zplsoby zpendZeni nemovité zastavy,
jejichZ primym iniciatorem je zastavni véfitel. Duraz je kladen na postupy pro zastavni
pravo specifické, zeyména na fizeni o soudnim prodeji zistavy a navazujici vykon
rozhodnuti prodejem zastavy. Naopak pouze okrajové jsou zminény postupy, v nichZ se
zéstavni privo objevuje jaksi mimochodem, napf. vykon rozhodnuti prodejem
nemovitosti na zaklad® exeku¢niho titulu na splnéni pohledavky. V zdvéru price jsou
zminény vybrané instituty exekuce prodejem zistavy podle exekuéntho fidu a
nedobrovolné vefejné drazby podie zikona o vefejnych drazbach, jako#to alternativ ke
zpengZeni nemovité zistavy podie obdanského soudniho fadu. Stranou je ponechino
konkurzni, resp. insolvenéni fizeni, jehoZ problematika piesahuje téma i inosny rozsah

prace.




1. Rizeni o soudnim prodeji zastavy

Rizeni o soudnim prodeji zastavy je vnafem pravnim Fadu relativn® novym
institutem. Bylo do oblanského soudniho ¥adu zavedeno v rdmci systémovych zmén
pravni Upravy zastavniho priva, které byly zejména reakei na dlouhodobg neuspokojivy
stav tipravy jeho realizace. Uelem bylo vytvofit rychlé a jednoduché Fizeni, umoZiujici
zastavnimu véfiteli efektivng realizovat uhrazovaci funkci zastavniho prava. Novelou
provedenou zikonem &. 367/2000 Sb. byly do OSR zatazeny nové paragrafy 200y, 200z
a 200aa. V kratké dob& pak pfisla novelizace provedend zdkonem &. 317/2001 Sb., a
toto znéni je platnym i dnes; tiprava je obsa¥ena v paragrafech 200y, 200z a 200za OSR.

Procesni Uprava soudniho zpenéZeni nemovité zastavy navazuje pfedeviim na
hmotnépravni ustanoveni § 165 odst. 1 OZ, které Hk4, Ze neni-li pohledavka zaji¥ténd
zastavnim pravem vlas splnéna, md zéstavni véfitel pravo na jeji uspokojeni z vytézku
zpenéZeni zédstavy, a na ustanoveni § 165a odst. 1 OZ, podle kterého zastavu lze
zpen®Zit na ndvrh zéstavniho véfitele ve vefejné drazbé nebo soudnim prodejem
zastavy, pfidemZ pHi soudnim prodeji zastavy se postupuje podle obdanského soudniho
fadu.

Rizeni o soudnim prodeji zéstavy tvoH funk&ni celek sjednim z drubi
vykondvaciho fizeni, s vykonem rozhodnuti prodejem zéstavy. Z nalézaciho fizeni o
soudnim prodeji zastavy vzejde exekudni titul - usneseni o nafizeni prodeje zastavy -
ktery je nasledn€ moZné vykonat pouze prostiednictvim vykonu rozhodnuti prodejem
zéstavy (resp. alternativné prostfednictvim exekuce prodejem zéstavy podle exekuéniho
fadu, viz 3. &ast price). Stejné tak jedinym exekudnim titulem, na jehoZ zakladé lze
provést vykon rozhodnuti prodejem zistavy, je usneseni o nafizeni prodeje zastavy.
Narozdil od vykonu rozhodnuti, které je upraveno rizné€ pro riizné druhy zastav (movité
vé&ci, nemovitosti...), je Fizeni o soudnim prodeji zéstavy v zdsad€ jednotmé bez ohledu
na to, co je zastavou. Princip upravy soudntho prodeje zastavy shrul a vyjasnil
Nejvy$s soud v zdsadnim usneseni sp. zn. 21 Cdo 1467/2004 ' :  Soudni prodej zastavy
se uskutediiuje ve dvou fazich. V prvni fazi jde o fizeni o soudnim prodeji zastavy, které
je zahdjeno podanim Zaloby, jiZ se zastavni véiitel domaha nafizeni soudniho prodeje
zastavy, a které kon¢i usnesenim soudu, jimZ bylo o této Zalob& rozhodnuto. Na¥idi-li
soud vykonatelnym usnesenim prodej zdstavy, pfechézi soudni prodej zastavy do druhé

! Usneseni Nejvysiiho soudu ze dne 2.12.2004, sp. zn. 21 Cdo 1467/2004, publikované pod &, 37/2005 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek.




fize, kterd zaCind podénfm ndvrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem zastavy
podle ustanoveni § 251 a n4sl. o. s. E.; je-li proddvanou zdstavou nemovita véc, uZij se
na vykon rozhodnuti prodejem této zastavy ustanoveni o vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitosti, nestanovi-li zdkon jinak (srov. § 338a odst. 1 o. s. £).“ ZjednoduZené

grafické zndzornéni procesn soudniho prodeje zastavy obsahuje PHloha 2.

Nalézaci fizeni o soudnim prodeji zastavy se zahajuje Zalobou zastavmiho
vefitele, ktery (tvrdi Ze) ma splatnou pohledivku zaji¥tdnou zéstavou, jejiz prodej
navrhuje. Zahdjit fizeni neni moZné, pokud zvlastni pledpisy prodej zéstavy
neumoziiuji. Pro pfipady nemovitych zastav oviem zvla$tni pfedpisy nic takového
nestanovi. Rizeni se zahajuje Zalobou, atkoli je otizkou, zda jde o Hzeni spomé nebo
nesporné. Za nesporné oznaduje Fizeni napt, divodova zprava k zdkonu 367/2000 Sb., a
dalo by se tak usuzovat i ze systematického zafazeni § 200y aZ § 200za do &asti paté
OSR. Tento nézor zastavd i &4st teorie 2. Opalny nazor zastavaji jini autoii, podle
kterych na spornou povahu ukazuje oznadeni ndvrhu za Zalobu a daldi znaky >. Lze
uvaZovat i o jakési smiSené podobé . Zaloba mus{ obsahovat obecné néleZitosti podéni
podle § 42 odst. 4 a navrhu na zahajen{ ¥Hzeni podle § 79 odst. 1 OSR.

Pfisludnost soudu neni jiz po posledni novele upravena specidlng, a uZije se
proto obecnych pravidel. Piisluinym bude okresni soud v jehoZ obvodu je nemovitost (§
88 pism. g) OSR). Predchozi specidlni tiprava umoziiovala v p¥ipadech vespolného
Zastavniho prava (§ 153 odst. 3 OZ) na nemovitostech podat pouze jediny navrh u
libovolného pFislusného soudu. Od novely provedené zédkonem &. 317/2001 Sb. je viak
tfeba podat navrh u kazdého pfisluného souduw.

Utastniky ¥zeni jsou zéstavni vafite] a zastavni dludnik. Zatimeo zéstavni véfitel
bude zhlediska hmotmého priva vidy osobou totoZnou sobligatnim v&fitelem
(véfitelem opravnénym z pohleddvky, zde zajiSténé zastavnim prdvem), u zastavniho
dluznika mlze byt situace sloZitéjdf. Rozli¥ujeme obliga¢niho dluZnika, zistavce a
zdstavniho dluZnika. Obliga¢ni dluznik je dluZnikem pohledavky (zde zajisténé
zastavnim prdvern), zastavce je osoba, kterd k zajisténi této pohleddvky poskytla
zAstavu a zastavni dluZnik je aktuaini vlastnik zastavy, MtZe jit o jedinou osobu, ale

? srov. napt, systematické zafazeni v WINTEROVA, Alena a kolektiv. Civilni prdvo procesni, 3. vyd.
Praha: Linde, 2004.

* srov. napt. SVOBODA, Karel. Jak vyzrit na “nespory“. Prdvni forum, 2007, ro. 4., &4, 5, 130,

* & teoretickymi vyhradami zmiftuje napt. WINTEROVA, Alena, MIKES, Jiti. Nad jednim rozhodnutim,
Pravni forum, 2007, ro, 4., &1, 5. 23-27,




miZe jich byt i vice. Zajistit pohledavku zistavou ve svém vlastnictvi totiz miiZe osoba
odli3né od obligaéniho dluZnika, a viastnické pravo k zdstavé miZe prechazet & byt
ptevadéno. Zastavni pravo pFitom pisob{ vii¢i ka?dému pozd&j$imu viastniku zastavené
véci a ten, viti ndmuz pilisobi, m4 postaveni zéstavniho dluznika (§ 164 OZ). Ulastniky
fizeni o soudnim prodeji zastavy obligatni dluinik ani zastavce nejsou (mohou byt
vedlejdimi Gdastniky). Zastavni v&Fitel je v Zalob& povinen uvést, kdo je zastavnim
dluZnikem. Zjisti-li vSak soud, Ze ve skutednosti je zastavnim dluZnikem né€kdo jiny,
neni to diivodem k zamitnuti Zaloby a soud bude pokrafovat vizeni se skuteénym
zastavnim dluZnikem.

Rizenf o soudnim prodeji zastavy smé&fuje kco nejrychlejdimu vydéni
exekuéniho titulu. Ustanoveni § 200z odst. I OSR obsahuje taxativni vy&et toho, co
musi zastavni véfitel doloZit, aby soud prodej zastavy nafidil. Musi doloZit zaji$tEnou
pohledivku, zistavni pravo k zastav¥ a kdo je zdstavnim dluznikem. Ze je tento vydet
taxativni, a Ze tedy soud neni opravnén brat v potaz jiné okolnosti, potvrdilo i vyse
citované usneseni Nejvy3$iiho soudu sp. zn. 21 Cdo 1467/2004. Z uvedeného usneseni:
»V Hzeni o soudnim prodeji zastavy jako prvni fazi soudniho prodeje zastavy soud
zkoum4 pouze to, zda zAstavni véfitel doloZil zajisténou pohledavku, zastavni pravo k
zastavé, jejiZ prodej navrhuje, a kdo je zdstavnim dluznikem. Jiné (daldl) skuteCnosti
nejsou - jak vyplyva z ustanoveni § 200z o. s. I. - v tomto fizeni vyznamné.“ Z toho
mimo jiné vyplyva, Ze i kdyby ,,zastavni dluimik“ namital napf. zanik pohledavky, neni
soud opravnén k tomu v této fizi ptihlédnout. Viz citované usneseni: ,,Pro rozhodnuti o
nafizeni prodeje zastavy (§ 200z odst. 1 o. s. ) neni vyznammé, zda zajiSténa
pohledavka spln€nim, zapo¢tenim nebo z jiného diivodu zanikla; k obrané zistavniho
dluZnika v tomto sméru proto soud nepfihlédne. V piipadé, e zaji¥t€na pohleddvka
zanikla, soud zastavi vykon rozhodnutf prodejem zéstavy podle ustanoveni § 268 odst. 3
0. s. £ Zkouman{ dal¥ich otdzek se tedy pfesouva aZ do Hzeni o vykon rozhodnuti.

Dal3im podstatnym rysem fizenf o soudnim prodeji zastavy je to, Ze uvedené
skute¢nosti (zaji¥t€énou pohledivku, zastavni pravo k zistav€ a kdo je zastavnim
diuznikem) stadi zastavnimu vefiteli doloZit, neni tfeba je prokazovat. Pfi splnéni :
podminek § 200z odst. 2 soud dokonce nemusi ani nafizovat jedndni. Je¥t® jednou
z citovaného usneseni: ,,Uvedené rozhodné skutenosti soudasné nemusi byt v Hzeni o
soudnim prodeji zastavy (...) prokdzany (postaveny najisto); pro nafizeni prodeje
zastavy postacuje, budou-li listinami nebo jinymi dikazy osvédeny, tedy jevi-li se z
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piedloZenych listin nebo jinych dikazt alespoii jako pravd&podobné. DoloZi-li zdstavni
véfitel uvedené skutednosti listinami vydanymi nebo ovéfenymi stétmimi organy nebo
vefejnymi listinami notdfe, miZe soud prvniho stupng rozhodnout o nafizeni prodeje
zastavy bez jednani, tedy bez slySeni zistavniho dlufnika, a s tim, Je alobu dorugi
zastavnimu dluZniku aZ spolu s usnesenim o nafizeni prodeje zastavy.“ Druhy pfipad,
kdy soud nemusi natidit jednani, je v pfipadg souhlasu stran pode § 1152 OSR. Zde je
logicky nutné zastavnimu dluzniku dorudit Zalobu dfive, aby se mohl takto vyjad¥it.

Vfizeni o soudnim prodeji zdstavy se rozhoduje usnesenim (§ 200z odst. 3
OSR). Pokud soud Zalobu nezamitne, vyda usneseni o natizeni prodeje zéstavy.
Podminky jeho materidlni vykonatelnosti jsou uvedené v rameci Upravy vykondvaciho
fizeni, v § 261a odst. 4 OSR. Usneseni by tedy m&lo (mimo jiné) obsahovat oznageni
povinné a opravnéné osoby, zstavy, a vysi zajist¥né pohleddvky a jejiho p¥istugenstvi.
Podle § 166 OZ, ve znéni pfed novelou provedenou zdkonem &. 367/2000 Sb., bylo
mozné do jednoho mesice od pravai moci usneseni, kterym soud nafizuje prodej
zéstavy, podat zvla3tni Zalobu na uréeni nepfipustnosti prodeje zastavy. Vykonatelnost
usneseni se tedy odkladala o jeden mésic, pifpadné do rozhodmni o uvedené Zalobg.
Podle platného znéni je obdobny postup moZny uZ jen v piipadé vefejné drazby (viz 4.
&ast prace). Usneseni o nafizeni prodeje zastavy je vykonatelné dnem, kterym nabylo
préavnf moci (§ 200za odst. 1 OSR). Proti nepravomocnému usneseni lze podat odvoldni.

Pravomocné usnesen{ o nafizeni prodeje zastavy je zdvazné pro kaZdého, proti
nému? plisobf podle zvlastnich pravnich piedpistt zastavni pravo k této zastave (§ 200za
odst. 2 OSR). To znamend, Je se zastavni vé&fitel miZe domdhat natizeni vykonu
rozhodnuti nejen proti tomu, kdo byl jako zéstavni dluZnik v usneseni oznaden, ale proti
kaZdému, proti komu plisobi zastavni pravo, tedy typicky novému vlastniku nemovitosti
— aktudlnimu zistavnimu dluZnfkovi. Proto nenf tfeba vést nové fizeni o soudnim
prodeji zastavy, ale pouze prokazat ptechod povinnosti podle § 256 odst. 1 OSR.

Jak postupovat po nabyti vykonatelnosti usneseni o nafizeni prodeje zastavy
uréuje § 200za odst. 3. Vykon rozhodnuti prodejem zastavy bude natizen na zdkladé
navrhu zéstavniho véfitele. O tom viak jiZ v ramci vykladu o vykonu rozhodnutf.

Rizeni o soudnim prodeji zéstavy je opravdu rychlym a G&innym prostfedkem
k ziskani exekuéniho titulu na prodej zastavy. Pfesto viak vzbuzuje rozpaky v teorii i
praxi. Kritiku sklidila pfedevS$im interpretace jeho institutt, kterou proved! Nejvydsi
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soud ve vy3e n&kolikrat citovaném usneseni sp. zn. 21 Cdo 1467/2004 °, Jist? je tieba se

pozastavit nad tim, Ze soudy vykladaji poZadavek na ,,doloZeni zaji§t&né pohledavky*
tak, Ze musi byt doloZen pouze jeji vanik, a nikoli jeji trvani. JelikoZ pfesny postup
zakon neobsahuje, je vskutku ponechdn na interpretaci soudi. MiZe se tedy stat, Ze
bude nafizen prodej z4stavy, atkoli pohledavka jiz evidentn& zanikla. Nejvy§§i soud pak
toto potvrzuje s poukazem na to, Ze “zastavni dluznik® se miZe brdnit v ramci
nafizeného vykonu rozhodnuti prostiednictvim navrhu na zastaveni vykonu rozhodnuti.
Tento pfistup sice napoméhd rychlému pribéhu fizeni o soudnim prodeji zastavy, na
druhou stranu ale problém pouze odsouva do nasleduji faze. A jelikoZ vykon rozhodnuti
byva obvykle natizen bez jednani (viz 2. &ast price), jsou zde dv& rozhodnuti, vydana
bez toho, aby se “zéastavni dluZnik” mohl G€inng branit, atkoli by nap¥. mél k dispozici
jasné dikazy o tom, Ze pohledavka zanikla. Z teoretického hlediska se zda jist& byt
rozumnéj3i otdzku trvani zavazku definitivné vyjasnit v nalézacim Ffizeni pfed vydanim
exckuéniho titulu, a nezat®Zovat ji fizeni vykondvaci, které neni uzpilisobené fefeni
sloZit&sich sporil a které by mélo sméfovat jiZ jen k rychlému a nerufenému vykonu
rozhodnuti. Kromé toho “zéstavaimu dluzniku“ hrozi povinnost k nihrad€ nakladh
“zéstavoimu véFiteli®, ktery mél plny Gspéch v fizeni o soudnim prodeji zastavy. Nelze
opominout ami fakt, Ze nafizenim vykonu rozhodnuti se povinnému zakazuje se
“zéstavou” nakladat, a jeho vlastnické privo tedy bude zbytetné€ omezeno aZ do
p¥ipadného zastaveni vykonu rozhodnuti na zéklad® § 268 odst. 3 OSR.

Zavérem je tieba zdiraznit dileZitost odlifovani obligaénfho vztahu a vtahu ze
zastavniho priva pohleddvku zajidtujiciho. Ukony, kterymi zéstavni vé&fitel iniciuje
soudni prodej zdstavy, nemaji vliv na b&h proml&eci doby zajisténé pohledavky. A&koli
proml¢enim zajiSténé pohledavky zastavni pravo nezanikd (§ 170 odst. 2 OZ), bude jist&
pozice (zéastavniho) véfitele oslabena, nebot’ bude muset spoléhat pouze na uspokojeni
ze zastavy. Vysledek soudniho prodeje zistavy jednak neni pfedem jasné dan, jednak
prostiedky ziskané prodejem zistavy pfi vykonu rozhodnuti nemuseji wvithec stadit
k uspokojeni pohleddvky. Je proto radno, aby se (zdstavni) véfitel nezavisle na soudnim
prodeji zdstavy domdhal na obligabnim dluiniku (nemusi jit o osobu totoZnou se

3 srov, predeviim WINTEROVA, Alena, MIKES, Jiti. Nad jednim rozhodnutim. Prévni férum, 2007, rod.
4.,8.1,5.23-27.
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zastavnim dluZnikem, viz vy3e) uspokojeni pohleddvky ve smyslu § 112 OZ (& § 402
zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zékonik).
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2. Vykon rozhodnuti prodejem nemovité zdstavy

Zakladem pravni tpravy vykonu rozhodnuti prodejem zistavy je predevsim §
338a OSR v ndvaznosti na § 258 odst. 3 OSR. Prodej zastavy se n&kdy nepovaruje za
samostatny druh vykondvaciho tizeni &, Prvni odstavec § 338a OSR totiz pouze uklada -
v zavislosti na druhu zéstavy - uZiti ustanoveni{ o prodeji movitych a nemovitych véci
~nestanovi-li zédkon jinak*. Sdm pak né&které odliSnosti stanovi ve svych odst. 2 (pro
movité zistavy) a odst. 3 (pro nemovité zastavy). P vykonu rozhodnuti prodejem
nemovité zéstavy se tak nepouiji jednak ustanoveni § 335 odst. 2 a 3 OSR, tykajici se
moznosti pfistoupeni dal¥fho oprdvnEného a zp&tvzeti nivrhu na nafizeni vykonu
rozhodnuti, ledaZe jde o navrh daldtho opravnéného zusneseni o nafizeni prodeje
zastavy, a dale ustanoveni § 336f OSR, tykajici se piihlasovani pohiedavek, ledaZe by
véfitel pfihlasil pohleddvku zajisténou prodavanou zastavou. Dalsi zvla¥ni ustanoveni
najdeme v § 261a odst. 4 OSR, ktery upravuje specisln& obsahové naleZitosti usneseni o
natizeni prodeje zéstavy, a v § 268 odst. 3 OSR, stanovicim dal¥i ditvod pro zastaveni
vykonu rozhodnuti. Povinného, kiery je podnikatelem, se dale dotyka ustanoveni § 322
odst. 3 OSR, za stfednfkem, jeZ umoXiuje postih i toho majetku, ktery nezbytng
potfebuje k vykonu své podnikatelské ¢innosti.

Velmi dtleZitym aspektem pravoi tpravy vykonu rozhodnuti prodejem zastavy
je to, ze § 338a OSR a vyse uvedend ustanoveni na n&j navazujici (vyjma § 322 odst. 3
OSR, za stfednikem) se uZiji pouze v pfipads, Ze exekudnim titulem je usneseni o
nafizeni prodeje zastavy. Ob&ansky soudni fad toto vyslovn€ upravije pouze u § 261a
odst. 4 OSR, ve zbytku musime vychézet ze smyslu a systematiky celé pravni \ipravy
realizace zastavniho prava.

Dale se budeme zabyvat procesem vykonu rozhodomuti (fizeni o vykon
rozhodnuti, vykonavaciho fizeni) prodejem nemovitosti s ohledem na zvla$tnosti
vyplyvajici ze zdstavniho charakteru pfedmétu vykonu, Omezime se zdroveii na fipravu
navazujici na vykonatelné usneseni o nafizeni prodeje zédstavy, tedy na ,.fizeni o vykon
rozhodnuti prodejem nemovité 2dstavy™.

~Rizeni vykonavaci v civilnim #zend se rozpada do dvou fazi. V prvé znich se
rozhoduje o nafizeni vykonu rozhodnuti, popfipad€ o zamitnuti navrhu, v druhé pak,

8 TRIPES, Antonin. Exekuce v soudni praxi, 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 548.
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vyhovi-It soud ndvrhu, dochaz{ k viastnimu provedeni nafizeného vykonu. V n¥kterych
piipadech po této druhé fizi nasleduje féze dal¥, vniZ dochdzi k rozvrhu vytéZku
prodeje postiZeného majetku povinného.“ 7 Tohoto zdkladniho schématu se dr#i i této
prace, s tim, Ze v ramci systematiky je§t® vnitind diferencuje fdzi vlastniho provedeni
natizeného vykonu:
2.1 fizeni o navrhu na naiizeni vykonu rozhodnuti
2.2 provedeni nafizeného vykonu
2.2.1 ocenéni nemovitosti
222 drazebni vyhlddka
223 drazba
2.3 rozvth vyt&Zku
Jednotlivé faze (vietm& t&ch uvedenych sub. 2) maji relativng samostatnou
povahu, fe$i se v nich odlisné otdzky a dokonce se li¥i i okruh Gastnikd (ve viech
fazich jsou Gcastniky opravnény a povinny, popf. téZ manZel povinného, viz ddle).
Pravidelnym zakondenim fize je pravomocné usneseni, kterym Fizeni pfechazi do faze
nasledujici, a které brani op&tovnému fefeni jiZ uzavienych otédzek. Naposled zminény
ucinek je velmi zavazny pfedevEim pro (potencidlni) icastniky, ktefi si musi byt védomi
toho, Ze n&€kterd sva prava mohou uplatnit pouze v pfisluiné f8zi. Tento formalizovany
princip pfispivé k rychlej$imu a pFehledn&j§imu postupu Fzeni a tedy i napindni idelu

vykonavaciho ¥izeni.

Vykon rozhodnuti (v civilnim ¥zeni) je postup, vnémz lze na zikladé
vykonatelného exekuéniho titulu vynutit na povinném piiznané plnéni. Slovy zdkona:
Nesplni-li povinny dobroveolng, co mu uklad4 vykonatelné rozhodnuti, miZe oprdvnény
podat nivrh na soudni vykon rozhodnutf (§ 251 OSR). § 274 OSR pak roziituje aplikaci
ustanoveni o vykonu rozhodnuti na dalsi exekuéni tituly, Jak jiZ ale bylo Fedeno,
v piipadé vykonu rozhodnuti prodejem zastavy pfichdzi v ivahu jediny exekudni titul,
kterym je usneseni o soudnfm prodeji zéstavy podle § 200y OSR a nisl. I jiné exeku&ni
tituly jsou pouZitelné pfi realizaci zastavy, ovSem pouze v jinych druzich Fizeni,
pfedeviim pak u nedobrovolné vefejné draZby podle zékona &. 26/2000 Sb., o vefejnych
draZbach (viz 4. &4st prace).

"HENDRYCH, D. a kol. Prévnicky slovnik. 2. roz¥ffené vydani. Praha ; C. H. Beck, 2003, s. 874
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Pii vykonu rozhodnuti soud zasadné nezkoumd oprdvnénost ndroku a daldi
hmotn€pravni otazky. Tyto skutefnosti byly objasnEny v nalézacim Fzeni, a daldi
postup by mé&l sméiovat k co nejrychlej§imu a nejefektivnéj¥imu vynuceni povinnosti
uloZené exekuénim titulem. MoZnosti obrany povinného v této fazi jsou tedy logicky jiZ
znatn€ omezené. Princip vystihuje napf. nasledujici judikat, vztahujici se k fazi fizeni o
navthu na nafizeni vykonu rozhodnuti: ,PH tomto rozhodovani zejména soud
porovndva, zda ndvrh na nafizeni vykonu rozhodnuti je podloZen vykonatelnym titulem
pro vykon rozhodnuti, a posuzuje navrhovany rozsah a vhodnost zpisobu vykonu
rozhodnuti. Nezkouma oviem, zda a v jaké mife povinny platil opravnénému, nebot’
okolnosti tohoto rdzu mohou byt hodnoceny jen v fizeni o ptHpadném zastaveni vykonu
rozhodnuti ve smystu ustanoveni § 268 QSR ®

Povinnému samoziejmé zlstdvda zachovana moZnost plnit dobrovolng.
Dobrovolnym splnénim pohledavka zanika, a vzhledem k akcesorické povaze zaniké i
zastavni pravo (k tomuto I dal§im ddvoddm zaniku zistavniho prava viz § 170 OZ).
Ustanoveni § 268 odst. 3 OSR pak stanovi jako zv145tni dévod pro zastaveni nafizeného
vikonu rozhodnuti pravé zénik zastavniho prava. Stejn€ jako v pifpadE ostatnich
divodi pro zastaveni vykonu rozhodnuti (viz niZze) soud vykon zastavi na névrh nebo i
bez n&j (§ 269 odst. 1 OSR). Je oviem primdrn& v zdjmu povinného, aby tuto skute¥nost
soudu véas sdélil. Obzvla$té opatrny by mél byt zidstavni dluznik, jde-li o osobu
odli$nou od dlu¥nfka obligadniho. Na zaklad® § 268 odst. 3 OSR bude Hzen! zastaveno i
v piipad®, Ze zastavni préavo zanikio pfed vydanim usneseni o nafizeni prodeje zastavy.

Vykonem rozhodnuti je postihovina nemovitd zéstava. Vymezeni zistavy
vychazi ptimo =z obcanského zékoniku (pfedeviim § 153 a § 154 OZ). Pojem
nemovitost vymezuje specidlné § 335 odst. 1 OSR: ,,Nemovitostmi se pfi vykonu
rozhodnuti jejich prodejem rozumi nemovité véci a byty nebo nebytové prostory ve
vlastnictvi podle zvladtniho zdkona®, Pojem nemovitych véci opét definuje obdansky
zakonik, jde o pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem (§ 119 odst. 2 OZ).
Zvla¥inim zédkonem fykajicim se vlastnictvi bytd a nebytovych prostor je zdkon &.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovim a nékteré
viastnické vztahy k bytdm a nebytovym prostorim (zdkon o vlastnictvi byti).

¥ Rozhodnuti Nejvy$stho soudu ze dne 20.8.1965, sp. zn. 5 Cz 57/65, uverejngno pod & 69/1965 Sbirky
rozhodnuti a sdéleni soudd.
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Ne kazd4 nemovitost miize byt pfedmétem vykonu rozhodnuti. Na zakladé § 321
OSR nemohou byt postiZeny véci, jejich? prodej je podle zvid¥tmich predpist zakazan,
nebo které podle zvlastnich pfedpistt vykonu rozhodnuti nepodléhaji. V soudasné dobs
74dné zvlastni piedpisy tyto prekarky nestanovi. Ustanoveni § 322 odst. 1 OSR dale

z vykonu rozhodnuti vyluduje vé&ci, které povinny nezbytné potiebuje k uspokojovani
hmotnych potfeb svych a své rodiny nebo k plnéni svych pracovnich ukold, jakoz i
jinych véci, jejichz prodej by byl v rozporu s mordlnimi pravidly. Prodej nemovité
zastavy pii vykonu rozhodnuti viak st&%i miize byt v rozporu s mordlnimi pravidly,
stejné tak si lze jen obtiiné pfedstavit situaci, e by povinny nemovitost nezbymé
potfeboval vlastnit k pln&ni svych pracovnich Gkold. Vlastnit konkrétni nemovitost
povinny sotva ,nezbytné potfebuje” k uspokojovani hmotnych potieb, vlastnictvi neni
nutné piimo spojené s moZnosti vobjektu bydlet. Pro ptfipad b&Zného vykonu
rozhodnuti prodejem nemovitosti je nutno brat ohled na dal$i omezeni — § 322 odst. 3
OSR tika, Ze je-li povinny podnikatelem, nemiiZe se vykon rozhodnuti tykat téch véci z
jeho vlastnictvi, kieré nezbyiné nutné potfebuje k vykonu své podnikatelské &innosti.
Pro nemovitost, ktera je zastavou, oviem plati zvla§tni ustanoveni za stfednikem, které
toto omezeni neguje: ,to neplati, vazne-li na t¢chto vécech zastavni prévo a jde-li o

vymoZeni pohledavky opravnéného, ktera je timto zastavnim pravem zajisténa.*

Na proces vykonu rozhodnutf se uije ustanoveni predchéazejicich &4sti OSR,
neni-li v éasti Sesté uvedeno jinak. VZzdy se viak rozhoduje usnesenim (viz § 254 odst. |
OSR) Vzhledem k vyznamu a sloZitosti Fizeni soud poskytuje osobam, kterych se vykon
rozhodnuti tykd (tedy zejména Glastnikim) poudeni o jejich procesnich pravech a
povinnostech (§ 254 odst. 3 OSR)

Procesni predpisy nezaklddaji zvla$tni vécnou pfislusnost pro vykon rozhodnuti
prodejem nemovitosti, rozhodovat bude tedy vZdy soud okresni (§ 9 odst. 1 OSR).
Mistni pHslusnost je pro vykondvaci fizeni upravena v § 252 OSR. Pro wvykon
rozhodnuti prodejem nemovitosti je upravena v § 252 odst. 4 pism. b) OSR, a to tak, Ze

ptislusnym je soud, v jehoZ obvodu se nemovitost nachézi.
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2.1 Rizeni o ndvrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti

Ani vykonatelnost nalézaciho rozhodnuti neznamena, Ze by soud automaticky
pfistoupil k vynucovani svého rozhodnuti (obdobnZ u jindho exeku¢nibo titulu).
Vykondvaci fizeni je Fizenim samostatuym a zahajuje se vZdy na navrh osoby
zexekuéniho titulu opravnéné. Je tedy plné vdispozici opravnéného, zda inicinje
zahéjeni dal$ich krokd viéi povinnému.

Na poé¢atku fizeni tedy stoji oprdvnéného ,nivrh na nafizeni vykonu
rozhodnuti“, V nafem piipadé, kdy exekuénim titulem je usneseni o nafizeni prodeje
zastavy, s dovétkem “prodejem zéstavy. Vzhledem k ustanovenim § 338a OSR se i na
né] povétSinou uZiji ustanoveni upravujici vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti.
Navrh musi obsahovat jednak obecné naleZitosti podani podle § 42 odst. 4 OSR a
naleZitosti ndvrhu na zahdjenf ¥zeni podle § 79 odst. 1 OSR, ale také zvl4stni nileZitosti
pro ndvrh vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti podle § 335 odst. 1 véty prvni OSR.
Je tedy nezbytné v navrhu pfesné oznadit nemovitost, jeji% prodej se navrhuje. Nebylo-li
by tomuto poZadavku vyhov&no ani v ramci pokusu o odstran&ni vad podédni, musel by f‘
soud navrh odmitnout (§ 43 OSR). Dale je tieba k ndvrhu pfipojit listiny, kterymi Ize
doloZit, 2e nemovitost je ve vlasinictvi povinného. Zde viak nejde o vadu, kterd by méla
za nasledek odmitnuti navrhu. JestliZe vSak oprdvnény ani po pouleni soudem a
uplynuti lhiity jim stanovené tyto listiny neptedloi, soud jeho navrh zamitne, ledaze by
byly pfedioZeny n€kym jinym (napt. dal§im opravnénym). Nutno zdiiraznit, e listinami
zpiisobilymi doloZit viastnické pravo povinného jsou pouze listiny vydané nebo ovéfené
statnimi organy, popf. vefejné listiny notafe. Pravidelnym zphsobem pak bude vypis
z listu vlastnictvi, vystaveny katastralnim ifadem. V \ivahu ale pfipadaji i jiné moZnosti, .
nap¥. osvédéeni notdfe o vydrZeni. Ptichdzeji na fadu zpravidla tehdy, neodpovida-li
zépis v katastru nemovitosti skutednosti. Podstatnym detailem v §335 odst. 1 OSR je
slovo ,,doloZit“. Vlastnické pravo nemusi byt ,,prokdzine®, tedy postaveno na jisto, stadi '
mendi mira jistoty. To se jevi jako rozumné vzhledem k tomu, Ze jinak by hrozilo
zdlouhavé dokazovani, které nema ve vykondvacim FHzeni misto.

Rizeni o vykon rozhodnuti je zabijeno dnem, kdy soudu navrh do3el. DiileZita
otdzka se vztahuje k situaci, kdy po zahdjenf fizeni dojde soudu dalSi ndvrh na prodej
té¥e nemovitosti. Zékon nepiipousti, aby probihalo vice fizeni o prodej totoZné

nemovitosti, bez ohledu na to, Ze by naptf. v jednom 3lo o klasicky prodej nemovitosti a

18



ve druhém o prodej nemovité zastavy. Je zde ptekéZka litispendence. Ustanoveni § 335
odst. 2 OSR viak stanovi, Ze ndvrh dalsiho opravn&ného na prodej tée nemovitosti,
ktery doSel soudu v dob& od zahdjeni fizeni do prévni moci usneseni o nafizeni vykonu,
se povaZuje za pfistoupeni k f{zeni. To by platilo jak v pfipad€ dvou po sobé
nasledujicich navrht na vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti, tak v ptipadé, Z¢ by
po zabajeni takového fizeni podal névrh opravnény zusneseni o nafizeni prodeje
zastavy. Ov8em v pfipad®, Ze probiha Fzeni o vykon rozhodnuti prodejem nemovité
zastavy, uZije se zvlaitniho ustanoveni § 338a odst. 3 OSR. To znemoXiuje uZiti §335
odst. 2, ledaZe jde o navrh dal§tho oprivn&ného z usneseni o nafizeni prodeje zistavy.
Rizeni o navrhu jakéhokoli jiného opravnéného soud z divodu piekaky litispendence
zastavi. Stejné tak zastavi f{zeni o navrhu na vykon rozhodnuti prodejem téZe
nemovitosti, dojde-li soudu aZ po prdvni moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti.
Zde jde o pfekazku rei judicatae. VE&fitelé, ktef maji pohledavku zajisténou zastavnim
pravem na pfedmétné nemovitosti a nestali se dal$imi opravnénymi, mohou se svych
prav domahat z pozice pfihlajovatele (viz dale).

KaZzdy dali oprévnény, ktery pfistupuje do fizeni, musi p¥ijmout stav, ve kterém
se Hzeni nachazi v okamZiku pfistoupeni. Dnem pfistoupeni k fizeni je den podani
névrhu. Byl-li v8ak navrh podan u nepfislusného soudu, je jim teprve den, kdy navrh
dosel soudu pfisludnému.

Opravnény milize vzit sviij ndvrh zpét, a to aZ do pravni moci usneseni o nafizeni
vykonu rozhodnuti, Soud v8ak Fzeni zastavi jen tehdy, souhlasi-li s tim v&ichni dal3i
opravnéni. V pfipad€ Ze vichni nesouhlasi, zastavi soud fzeni pouze o jeho ndvrhu a
navrzich té&ch dalSich opravnénych, kteti souhlasili. Bez ohledu na to, Ze na névrh
dal$iho opravnéného se hledi jen jako na pfistoupeni k fizeni, miZe tento vzit sviij ndvrh
zpét a fizeni o jeho névrhu soud zastavi.

O tom, Ze byl podén navrh na nafizenf vykonu prodejem nemovitosti (resp.
zastavy, ktera je nemovitostf), soud vyrozumi pfislu¥ny katastralni dfad (§ 335 odst. 1
OSR, posledni véta), ktery o zahdjeni fizeni zapife pozndmku. Toto je dileZité °
z hlediska publicity katastru nemovitost{. Dojde-li k zastaveni ¥izeni, soud katastralni
ufad op&t vyrozumi a ten poznamku zrusi.

Jak jiz bylo zmin&no, okruh G&astnikid se v jednotlivych fazich vykonédvaciho
fizeni 1i8i. Ve fizi nafizeni vykonu rozhodnuti to jsou opravnény, dalsi opravnény (&i
oprivnéni), povinny a manZel povinného, spada-li nemovitost do spoleného jméni,
popt. je za takovou povaZovana pro Udely na¥izenf vykonu rozhodnuti (§ 262a OSR).
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Utastenstvi manZela a jeho procesnfm préviim je tieba vénovat naleZitou pozornost;
napf. jiZ nedostatky v dorufovéni by mohly znamenat zavaZnou procesni vadu a
piekazku plynulého postupu v fzeni. ManZel povinného je za danych podminek
udastnikem viech fazi fizeni o vykon rozhodnuti, s vyjimkou rozvrhu (viz dale) a stavd
se jim dnem, kdy soud vyda usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti (§ 255 odst. 2
OSR)’.

Pii rozhodovani o ndvrhu na nafizeni vikonu soud pfedeviim zkouma podminky
fizeni. Tedy kromé obecnych podminek predevdim to, zda exekuéni titul (usneseni o
nafizeni prodeje zéstavy) byl vydin orginem, ktery k tomu mél pravomoc (tedy
ptistuSnym soudem v fizenf o soudnim prodeji zéstavy), zda je vykonatelny po strince
formdlni i materialni, dale otdzky v&ené legitimace uastniki atd. Zvl&$tni pozornost je
tfeba vénovat otdzce materidlni vykonatelnosti usneseni o nafizeni prodeje zistavy.
Ctvrty odstavec § 261a OSR totiz obsahuje zvlastni upravu, ktera vyluSuje pouZiti
ptedchozich odstavcil a stanovi materialni podminky vykonatelnosti specidlné. Vykon
tohoto usneseni tedy lze na¥idit, obsahuje-li oznadeni opravnéné a povinné osoby,
zastavy a vy3i zajiSténé pohledévky a jejiho piislusenstvi.

Pro nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti je rozhodujici stav v dob&
zahjeni Fizeni (§ 335a odst. 1 OSR). Z toho plynou déleZité procesni nasledky. Soud
posuzuje viechny pfedpoklady nutné pro nafizeni vykonu rozhodnuti ke dni, kdy soudu
dosel navrh opravnéného na nafizeni vykonu rozhodnuti. To plati 1 pro doloZeni
vlastnictvi povinného k pfedmétné nemovitosti. To je mimochodem sp&¥n2 doloZeno i
v pfipadé, Ze pied zahdjenim tizeni byla nemovitost pfevedena na jiného a rovngZ podin
navrh na vklad do katastru nernovitosti, oviem k zipisu doslo aZ po zahdjeni fzeni.
Ackoli zdkon stanovi pravni fikei, Ze G¢inky vkladu nastavaji zpéiné€ ke dni podani
navrhu (§ 2 odst. 3 ZPN), stav v dob& zahdjeni fizeni o vykon rozhodnuti lze posuzovat
pouze v realném &ase '°. Dojde-li ke zmé&né vlastnictvi po zahajeni Hzeni, nic nebrén
uspé$nému nafizeni vykonu rozhodnuti. Pravomocné usneseni o nafizeni prodeje
zéstavy je zdvazné pro kazdého, proti némuZ piisobi podle zviastnich pravnich pfedpisi
zéstavni pravo k této zdstavé (§ 200za odst. 2 OSR), pfidemz zastavni pravo plisobi vigi
kazdému pozd&j¥imu vlastniku zdstavy, nestanovi-li zdkon jinak (§164 0OZ). Prévni

? srov. usneseni Nejvys¥tho soudu ze dne 9. Eervence 1997, sp. zn. 2 Cdon 1446/96
1® Obdobn& napt. usneseni Nejvy$itho soudu ze dne 29. listopadu 2000, sp. zn. 21 Cdo 182/2000,
uvefejnéné pod & 55/2001 ve Sbirce soudnich rozhodnutf a stanovisek.
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nastupnictvi zde tedy vznikd pfimo ze zdkona, novy vlastnik nastupuje na misto
i¢astnika misto dosavadniho povinného. Jde o podstatnou procesni vyhodu
opravnéného z usnesenf o nafizeni prodeje zastavy. '

Pokud by bylo zfejmé, Ze piipadny vytéZek vykonu rozhodnuti nebude
postafovat ani ke kryti nakladd vykonu rozhodnuti, soud ndvrh zamitne (§ 264 odst. 2
OSR). Vzhledem k cenam nemovitost{ uplatnéni tohoto ustanoveni nepfichazi pHlis v

tvahu.

Dospéje-li soud k zavéru, Ze byly splnény viechny pfedpoklady pro nafizeni
vykonu, nafidi jej ,,usnesenim o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem zastavy“. Jsou-li
viizeni i dal¥ oprédvnéni, nafidi vykon i v jejich prospéch. Jejich navrhy posuzuje
samostatn€, tedy vyhovi jen t&m, které rovn&Z splinily pfedpoklady nafizeni vykonu
rozhodnuti. Vzhledem k tomu, e dal3i oprdvn&ni mohou svymi névrhy do Fizeni
piistoupit i v obdobi mezi vydanim usneseni a nabytim pravni moci, budou tyto nivrhy
yyfizeny dopliiujicim usnesenim (§ 254 odst. 1 a § 166 OSR).

Soud vusneseni o naifzeni vykonu uvede vysi vymdhanych pohleddvek a
rozhodne o ndhradé doposud vzniklych nakladi #zeni. UloZ-i povinnost ndhrady
nakladd povinnému viéi oprévnénému (daldim opravn&nym), nestanovi v usneseni
Ihittu k pinéni, nebot’ natizenf vykonu rozhodnuti se vztahuje i na tyto ndklady, které
tedy budou uspokojeny v ramei vymahanych pohleddvek. N&které obsahové nalezitosti
usneseni uréuje §60 JR. Nemovitost musi byt v usneseni pfesné oznatena (stejné jako
v navrhu). Musi v n&m byt rovn&Z uvedeno, Ze natizeni vykonu rozhodauti se vztahuje i
na ve¥keré souddsti a piisluenstvi nemovitosti (viz $6Z § 335a odst. 2 OSR). Tyto se
viak v usnesenf nevypotitivaji, protoZe se obvykle zjisti aZ pfi ocefiovani nemovitosti.

Usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti déle obsahuje vyrok, kterym soud
povinnému zakazuje nemovitost pfevést nebo ji zatiZit. Pravn{ Gkony porusujici tento
zakaz jsou neplatné podle § 39 OZ. Kromé toho by se povinny vystavoval nebezpeti
trestniho stihani pro trestny &n mafeni vykonu Gfedntho rozhodnuti (§ 171 odst. 2 TZ)

Dale povinnému ukldd4, aby do 15 dnd od dorufeni soudu oznamil, zda a kdo
m& k nemovitosti pfedkupni pridve. Obsahuje rovné€Z pouleni, Ze nesplni-li tuto
povinnost, bude odpovédny za Skodu tim zpfisobenou. Zatimco v&cn&pravni pfedkupni

" KURKA, Vladimir, DRAPAL, Ljubomir. Vkon rozhodnuti v soudnim Fizeni. 1. vyd. Praha: Linde,
2004, 5. 277
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pravo soud obvykle zjisti z katastru nemovitosti, 0 smluvnim pifedkupnim privuy,

nepfihlasi-li se opravnény z n&j sam, miZe se dozvéd&t prakticky jen od povinného.

Usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem zastavy soud doruéi
opravnénému, dalSimu opravnénému a povinnému (popf. téZ manZelovi povinného).
Zékon nenafizuje dorudeni do vlastnich rukou (miZe o ném ale rozhodnout soud podle
§ 45b OSR, coZ se vztahuje i na pfipady uvedené nize). Ukastnici se mohou v zakonné
lhixt¢ odvolat. Usnesenf déle soud doruéi katastrdlnimu ufadu za Géelem vyznaleni
poznamky v katastru nemovitosti. Po nabyt{ pravni moci soud usneseni vyvesi na svou
ufedni desku. a dorudi jej s doloZkou pravni moci osobdm a institucim uvedenym v
§335b odst. 3 OSR. Tém, ktet nejsou soudu zndmi, je doruteno patndctym dnem od
vyvéSeni na Uiedni desce soudu. Kromé toho vyrozumi katastralni Gfad, ktery o nabyti

prédvni moci usneseni uéinf poznamku,

Specifikem vykonavaciho fizeni je urlité omezeni zdsad Ustnosti a pfimosti.
Soud nafidi jedndni, jen povazuje-li to za nutné nebo stanovi-li tak zédkon ( § 253 odst. 2
OSR). Prvni odstavec daného paragrafu pak pro tuto fazi Hzeni stanovi, Ze vykonu
rozhodnuti soud naiidi zpravidla bez slySeni povinného a Ze piipadnym sly3eni
povinného nesmi byt zmaften nidel vykonu rozhodnuti 2. Zabrafiuje se tak moZnym
procesnim obstrukcim ze strany povinného a také situacim, kdy se povimny cilené
zbavuije majetku ;éby ztiZil &i zmafil uspokojeni opravnéného. Je jen v souladu s udelem
vykondvaciho fizeni, Ze se povinny o zahajeni ¥izeni o vykon rozhodnuti dozvi zasadng
aZz z doruteného usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti. Z toho rovndZ vyplyvd, Ze
pisemné vyhotoveni daného wusneseni obvykle nebude odvodnéno, protoZe mu

v souladu s § 169 odst. 2 OSR nebude nikdo odporovat.

V piipad® zamitnuti navrhu doruéi soud usneseni opravnénému, dal$imu
opravnénému a povinnému; vyrozumi dile katastrdlni dfad, ktery zru§i pozndmku o

zah&jeni ¥zeni. Zamitnutim ndvrhu je fizeni o vykon rozhodnuti skoneno.

12 ¢ {istavnéprévnimu aspektu srov. nélez Ustavniho soudu ze dne 27. bfezna 1996, sp. zn.IIL US 280/95
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2.2 Provedeni natizeného vykonu

Jakmile usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti nabude pravni moci, soud jiz
sém piikrodi k vlastnimu provedeni vykonu rozhodnutf. Vykon viak nemusi{ neruSené
probihat jednotlivymi fazemi aZ k uspokojeni narokil pfi rozvrhu. Pfedeviim udastnici
mohou vyvoj ur€itym zpisobem ovliviiovat i mimo jim uréené Ukony v ramci danych
fazi. Jde hlavng o instituty odloZeni a zastaveni vykonu rozhodnuti a o vylufovaci
Zalobu,

Jednou nafizeny vykon rozhodnuti m4 probihat rychle, G¢inné€ a bez prerueni.
V n€kterych vyjime€nych piipadech je viak vhodné jej pozastavit, aby nedodlo ke
zbyte€nému po¥kozeni z4jmd povinného. K tomu slouZi institut odloZeni provedeni
v¥konu rozhodnut{, upraveny v § 266 OSR. Pro oba tam uvedené pHpady plati, Z¢ jde o
opatfeni doCasné. V usneseni o odkladu provedeni vykonu rozhodnuti se tedy zasadné
uvédi doba, po kterou je vykon pozastaven. O pokrafovini vykonu se piesto vzdy vyda
usneseni (nebude-li oviem vykon zastaven, viz ddle). Jedinym aktivné legitimovanym
k podani navrhu na odloZeni provedeni vykonu je povinny, atkoli z diivodu uvedeného
ve druhém odstavei § 266 OSR miiZe soud vykon odloZit i bez jeho navrhu. P¥ipusténi
odloZeni vykonu rozhodnuti je v rdmci piistuinych ustanoveni v diskreci soudu (viz
slovo ,muzZe™ vobou odstavcich), ktery zvéZi, zda je odloZeni v daném pi¥ipadé
skutetné opodstatnéné.

Prvni diivod pro odloZeni uvadi §266 odst. 1 OSR. Soud o ném rozhodne pouze
na navrh povinného. Provedeni vykonu mitZe odloZit, pokud se povinny bez své viny
ocitl pfechodné v takovém postaveni, Ze by neprodleny vykon rozhodnuti mohl mit pro
n¢ho nebo pro piisludniky jeho rodiny zvlast€ nepfiznivé disledky a oprivnény by
nebyl odkladem rozhodnuti vaZn€ poSkozen. Prvni podminka spolivd vtom, e se
povinny ocitl v daném postaveni ,pfechodn&” a nep¥znivé disledky by mél
sneprodleny” vykon. Tim je zdiraznna dofasnost odkladu. V Zadném piipadé jej
nemohou odivodnit okolnosti dlouhodobého nebo dokonce trvalého razu, byt by byly
velmi zévainé (invalidita...). Dale situace pochopitelné musela nastat bez zavingni
povinného. To nesmeéiuje pouze na jeho Gmyslné jednani ve snaze o sabotdZ vykonu
rozhodnuti, ale i na nedbalost & nedislednost v pét o své zileZitosti. ,,ZvIa¥ts
nepfiznivé” diisledky musi byt evidentn€ opravdu zdvazné, navic zde musi byt pfid¢inna
souvislost sneprodlenym provedenim vykonu rozhodnuti. Nakonec nasleduje jeitd
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korektiv, dle kterého oprivnény nesmi byt odkladem ,,v4Zné&“ podkozen. Na zikladé
viech rozhodnych okolnosti soud v piipadé povoleni odkladu také stanovi dobu jeho
trvant. Prvni odstavec tedy umoziiuje soudu zmirmit nep¥iméfenou tvrdost zdkona vidi
povinnému a jeho roding,

Druhy dévod pro odklad obsahuje § 266 odst. 2 OSR. Soud o ném rozhodne bud’
na navth poSkozeného, nebo i bez ng. OdloZit provedeni vykonu rozhodnuti miZe
tehdy, lze-li o8ekévat, Ze vykon rozhodnut bude zastaven. Uelem tohoto ustanovent je
piedeviim zamezit Skodlivym &i dokonce nenapravitelnym disledkiim urychleného
provedeni vykonu v dobé, kdy lze sur€itou mirou pravdépodobnosti oekavat jeho
zastaveni. Zarovenl se tak 3etti Cas a ndklady soudu i uCastnikl. Soud zvaZuje
pravd€podobnost zastaveni vykonu vpoméru kmoZnym Skodlivym disledkim.
Zpravidla je ale vyZadovano alespoit zahajeni relevantniho Fizeni, které k zastaveni
mitZe vést (typicky na zdklad® § 267 nebo § 268 a § 269 OSR)

Vykon rozhodnuti sméfuje k tom, aby byl na jeho konci pti rozvrhovém jednani
opravnény (popi. dalsi osoby) uspokojen z vyt€Zkd draZby. Existuyje oviem mncho
riaznorodych divodil, pro néZ ¥izeni o vykon rozhodnuti mizZe skonéit jinak. Piedevim
ustanoveni § 268 a § 269 OSR upravuiji institut zastaveni vykonu rozhodnuti. Zastaven
vykonu rozhodnuti pfichézi v Gvahu aZ po nafizen{ vykonu rozhodnuti, a je tfeba je
odli8it od zastaveni fizeni o névrhu na vykon rozhodnuti, které probihi v klasickych
formach na zikladé odkazu v § 254 odst. 1 OSR. Diivody pro zastaveni vykonu jsou
rizné povahy, od navrhu opravnéného pfes zanik vymdhané pohledavky po situaci, kdy
vykon viibec nemé} byt natizen a jeho provedeni by tedy bylo nezdkonné. Ustanoveni §
269 odst. 1 uvadi, Ze soud zastavi vykon rozhodnuti i bez navrhu (pojmové to neni
mo?né u divodii v § 268 odst. 1 pism. ¢) OSR). Narozdil od institutu odloZeni vykonu
soud nemd diskreéni pravomoc a je-li naplnén né&ktery z diivoddi, vykon rozhodnuté
zastavit musi. V¥kon rozhodnutf Ize zastavit t&% &astedné (§ 268 odst.4 OSR).

Divody pro zastaveni vykonu rozhodnuti jsou uvedeny zejména v § 268 odst. 1
OSR. Obgansky soudni ¥ad, popt. i jiné zikony, uvadi i daly divody, predeviim
vramci Upravy jednotlivych zplsobl vykonu fizenf. Pro prodej nemovité zdstavy je
z téchto dal¥ich diivodd vyznamny predeviim § 268 odst. 3 OSR, jenZ uklada zastaveni
vykonu pro pipad zéniku zistavaiho prava (viz v¥¥e) a § 336m odst. 1 OSR, za
stfednikem, ktery se vztahuje na situaci po bezaspéiné drazbé (viz dale).
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V pfipad€ zastaveni vykonu rozhodnutf prodejem nemovitosti se Po pravai moci
sgjmou zufedni desky vSechna rozhodnuti, kterd se v souvislosti $ vykonem
nemovitosti tykaji (§ 63 odst. 4 JR). V zavislosti na aktulni fizi muze jit napf. o
usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti, o drazebni vyhlasku...

Podle § 268 odst. 1 OSR bude vykon rozhodnuti zastaven, Jestlize

a) byl nafizen, atkoli se rozhodnuti dosud nestalo vykonatelnym®, Vykon
rozhodnuti zde vilbec nemel byt nafizen. Divod mif{ rovn&Z na situace, kdy rozhodnuti
pfed nafizenim vykonu vykonatelnost pozbylo, ptipadn® zde vitbec nebyl zplsobily
exekudni titul. Jde o variaci na dfivéj3 impugnadni Zalobu.

b) ,rozhodnuti, které je podkiadem vykonu, bylo po nafizeni vykonu zrudeno
nebo se stalo netifinnym®. Zde byl sice vykon rozhodnuti nafizen po pravu, ale
v diisledku okolnosti nastalych po nafizeni vykonu je nutné ¥izenf zastavit, nebot’ pro
néj schézi podklad. Podkladové rozhodnuti musi byt zrudeno pravomocns &,

¢) ,,zastaveni vykonu rozhodnuti navrhl ten, kdo navrhl jeho natizent“. Do nabyti
pravoi moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti mohl oprévn&ny vzit sviij navrh
zpét. Naveh podle toboto pismene je obdobou tohoto zp&tvzeti navrhu pro fizi po
nafizerd vykonu. Vzhledem k tomu, Ze opravnénych miiZe byt vice (institut dal$tho
opravnéncho), je logické, Ze na navrh daného oprivng€ného miZe byt vykon rozhodnuti
zastaven pouze Castetné, a to pro tohoto oprdvnéného. Toto omezeni je obdobou
ustanoveni § 335 odst. 3 OSR. Motivy opravnéného soud nezjistuje, podani névrhu je
zcela v jeho di.spozici.

d) .,vykon rozhodnuti postihuje v&ci, které jsou z n€ho podle § 321 a 322
vyloudeny“. Véc miZe byt na zakladé uvedenych paragrafii t&Zko vyloudena z vykonu
rozhodnuti, jde-1i 0 nemovitou zdstavu. K divodim viz vyse.

e) ,,prib&h vykonu rozhodmti ukazuje, Ze vyt&Zek, kterého jim bude dosaZeno,
nepostadi ani ke kryti jeho nakladi, Vzhledem k tomu, Ze opravnény ani nikdo jiny
nemi vtomto pipadé Sanci na ziskani jakéhokoli u¥itku zprovedeni vykonu, je
zbytedné v ném pokradovat a utrédcet dal¥{ prostiedky a das. Ugelem vykonu rozhodnuti
je uspokojeni pohleddvek a nikoli “msta“ vi&i povinnému spo&ivajici vnuceném
prodeji jeho véci. Vzhledem k obvyklym cendm nemovitost{ neni uplatnéni tohoto
dtvodu pfili§ pravdépodobné.

1 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 28.9.1965, sp. zn. 4 Cz 118/65.
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f) ,.bylo pravomocné rozhodnuto, Ze vykon rozhodnuti postihuje majetek, k
némuz ma nékdo pravo nepfipoustéjici vykon rozhodnuii (§ 267)“. Tento divod miti na
ptipadny tspéch toho, kdo podal vyludovaci Zalobu (viz dile). Vykon rozhodnuti bude
zastaven ohledné té véci, kterd byla z vykonu vylou€ena. Vyjma pfipadli vespoiného
zastavniho prava bude tedy pii prodeji (jedné) nemovité zastavy vykon zastaven zcela.

g) ,.po vydani rozhodnuti zaniklo pravo jim p¥iznané, ledaZe byl tento vykon
rozhodnuti jiZz proveden; bylo-li pravo pfiznano rozsudkem pro zmeskani, bude vykon
rozhodnuti zastaven i tehdy, jestliZe pravo zaniklo pfed vydénim tohoto rozsudku®“. Jde
o frekventovany diivod, smé&fujici na $irokou skupinu situaci, kdy pfiznané pravo
zaniklo po vydani vykondvaného rozhodnuti, a je jakymsi ndsledovnikem dfivéjsi
opozi¢ni Zaloby. Névrh na zastaven{ vykonu vzejde obvykle pfimo od povinného. Jde o
ptipady, kdy napf. povinny splnil dobrovoiné co mu vykondvané rozhodnuti uklada,
nebo kdy doSlo k zapolteni vzdjenmmych pohleddvek. Zanik pohledavky na zékladé
uspéiného provedeni vykonu rozhodnuti samoziejm& tento divod nezakladd.
Rozhodnym okamZikem pro zastaveni vykonu rozhodnuti z tohoto ddvodu je vyddni
rozhodnouti (exekuéntho titulu), nikoli aZ nabyti pravni moci. Vyjimka v tomto sméru je
stanovena pro rozsudek pro zmeskani, kdy vykon bude zastaven i tehdy, zaniklo-li
pravo pted jeho vydanim. Byla zavedena vzhledem k praktické zkuSenosti s pfipady,
kdy napf. budouci povinny dluh v&as zaplatil, a jelikoZ ocekaval staZeni Zaloby,
nepovaZoval za diileZité dostavit se k jednani."

h) ,,vykon rozhodnuti je nep¥ipusiny, protoZe je tu jiny ddvod, pro ktery
rozhodnuti nelze vykonat“. Tento posledni ditvod ukazuje na demonstrativni charakter
Jejich vy€tu. Jde o jakousi zbytkovou kategorii, kam spadaji ostatni pFipady, které pro
sloZitost pravni Upravy nebylo vhodné a nejspi§ ani moZné vyslovné vyjmenovat.
Piikladem mii¥e byt napf. existence dohody, ve které se opravnény zavazuje, Ze na
urditou dobu nebude na povinném pravo vymdhat. Nepfipusinost vykonu rozhodouti
byla tradi¢nim obsahem dfivéj$i impugnadéni Zaloby.

Ptedeviim z diivodii formdlnosti procesu vykonavaciho Fizeni se miiZe stat, Ze
bude nafizen prodej véci, kterd tfeba nemusi povinnému viibec patfit, a je ve skuteénosti

ve vlastnictvi n€koho jiného. Nabyti vlastnictvi ptiklepem v draZb& je originirnim

¥ KURKA, Viadimir, DRAPAL, Ljubomir. ¥%on rozhodnutf v soudnim Fizent. 1. vyd. Praha: Linde,
2004, s. 381
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zpiisobem nabyti *°. Nem4 tak na zménu viastnictvi viiv napt. skutenost, Je nemovitost
nepatfila povinnému, ale n€komu jinému. Na druhou stranu méa vykon rozhodnuti
postihnout toliko majetek povinného, neni pfipustné, aby byl oprivnény uspokejen na
ukor tfeti osoby. Pro pfipad vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti 1ze poukazat na
to, Z¢ viizeni o ndvrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti se vlastnictvi povinného
neprokazuje, ale pouze doklads (§335 odst. 1 OSR; viz v¥¥e). Za udelem ochrany prav
tietich osob existyje institut vylu€ovaci (neboli excindadni) Zaloby, slovy zakona jde o
+navrh na vylougeni majetku z vykonu rozhodnuti“. Zaloba je upravena predeviim v §
267 OSR. Jde o zviastni procesni Zalobu; rozhodnuti o nf je zévazné pouze v ramci
daného vykonavaciho fizeni a nezaklada hmotnépravni nésledky.

Podat vyludovaci Zalobu podle § 267 odst.] OSR miiZe téeti osoba, kterd mé
k pfedm&tu vykonu privo, které nepfipousti vykon rozhodnuti (typicky pravo
viastnické, spoluvlastnické nebo préavo drzby), a to vdob& od naf{zeni vykonu do
zahdjeni drazebniho jednéni (§ 336b odst. 2 pism. k) OSR). Pasivné legitimovanymi
jsou opravnény a dal$i opravagni. Jde o zvlastni Zalobu na urdeni (§ 80 pism. ¢) OSR) u
niZ se neprokazuje pravni zdjem; projedniva se v nalézacim fizeni podle &asti tfet OSR.
V prvnim stupni je pfislunym okresni soud, u néhoZ je provadén vykon rozhodnuti (§
88 pism. ch) OSR). Jeji poddni musi Zzlobce ozndmit soudu vykonu rozhodnut.
Provedeni vykonu rozhodnuti bude néslednd odloZeno (§ 266 odst. 2 OSR), pfipadn®
bude odroteno drazebni jednani (§ 3361 odst. 1 OSR) — oboji viak jen za predpokladu,
Ze Zaloba ma teoretickou nad&ji na isp&ch (Ze neni &isté obstrukéni, viz dale). Vyhovéni
vyluovaci Zalobé nemd samo o sob€ vliv na pritbéh vykonu rozhodnuti. Vykon
rozhodnuti je na jejim zaklad® nutné pro danou véc zastavit podle § 268 odst. 1 pism. f)
OSR (viz vy¥e). Obdobné podle prvntho odstavce se postupuje podie § 267 odst. 2,
ktery mifi na n€které pfipady vykonu rozhodnuti postihujiciho majetek ve spole¢ném
jméni manZeld & majetek povaZovany za soudsst spoledného jméni (§ 262a OSR).

2.2.1 Ocenéni nemovitosti

V prvni fazi provadéni vykonu rozhodnuti je tfeba za udelem dalsitho postupu
nemovitost ocenit, vystupem je usneseni o cené podle § 336a OSR. Ugastniky této faze
jsou opravnény, daldi opravnény (&i opravnéni), povinny (popf. téZ manZel povinného) a

dile osoby, o nichZ je soudu z obsahu spisu zndmo, Ze v jejich prospéch vdznou na

13 srov. napk. rozsudek Nejvy#$iho soudu ze dne 27, dubna 2006, sp. . 22 Cdo 850/2005
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prodavané nemovitosti zavady nebo Ze k jejich tiZi jsou s nemovitosti spojena uréita

prava.

Prvnim krokem je ustanoveni znalce usnesenim, v némZ soud zirovein vymezi
jeho ukoly. Znalci soud uloZi, aby jednak ocenil proddvanou nemovitost se viemi
soudastmi a piistudenstvim, a déle aby zv1a§t' ocenil jednotlivd prdva a zavady
s nemovitosti spojeni. Pravy jsou pfedevsim prava odpovidajici v&cnému biemeni,
z nichZ je oprivnéna proddvand nemovitost. Zdvadami jsou jednak prava odpovidajici
vécnému bfemeni zaté#ujici prodavanou nemovitost, dale pak prava z nijemnich smluv
a1 dal3i prava, ktera n&jak omezuji kazdého vlastnika proddvané nemovitosti. Zavadami .
oviem nejsou priva, kterd véznou na proddvané nemovitosti za ulelem zajisiéni
pohledavek povinného nebo jinych osob (nap¥iklad zastavni pravo).'®

Pokud jde o zpisob ocetiovani, § 336 odst. 1 véta druha OSR stanovi, e se
provadi podle zvlastiho pravntho pfedpisu, nestanovi-li tento zdkon jinak. Poznamka
pod &arou &. 92 pak: odkazuje na §2 odst. 1 ZOM. Z toho, Ze poznamka odkazuje na toto
specifické ustanoveni a nikoli na zdkon o ocefiovani majetku jako celek, se dovozuje, Ze
pfi ocefiovani se vychazi z obvyklé ceny. Obvyklou cenou dle zdkona o ocefiovani
majetku je cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji stejného, piipadné obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, nepromitaji se v¥ak do jeji vySe vlivy mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri viastnika ani viiv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi
napf. disledky p¥irodnich kalamit, osobni pomeéry vlastnika miff napf. na jeho rodinnou
sitnaci, a zvla¥tni oblibou se rozwmi citovy vziah Kk ocefiovanému majetka. Mezi
»~viechny okolnosti, které maji na cenu vliv™ jist® patfi i 0el oceriovani. Tim neni
stanoveni ceny, za kterou bude nemovitost prodéna (jelikoZ jde o drazbu, nic takové ani
ptedem stanovit nelze). Ulelem je stanoveni tzv. vysledné ceny, se kterou se dale
pracuje pfi urlovani nejniZ$tho podani. Jak jiZz bylo FeSeno, prava a zavady na
nemovitosti se ocetiuji zvlast’ (a kazda jednotlive), tudiZ neni moZné je zohlediiovat pfi

oceftovani samotmé nemovitostd,

¥ RURKA, Viadimir, DRAPAL, Ljubomir. Vykon rozhodnuti v soudnim Fizent. 1. vyd. Praha: Linde,
2004, 5. 527
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Ocendni prav a zdvad neni moZné provést prostfednictvim ceny obvyklé.
Postupuje se tedy § 18 ZOM, ktery upravuje ocefiovani prav odpovidajicich vécnému
bfemenu, a vychdzi z principu ocefiovani vymosovym zpusobem na zakladé roéniho
uzitku ve vy3i obecné ceny. Pro nedostatek préavni fipravy se ustanoveni § 18 ZOM uZije
1 na ostatni prava a zdvady. Tento stav neumoZituje zohlednit jejich specifika, coZ je
zv143té patrné v piipadé ndjemniho prava.

Pokud je to vhodné pro fadné ocenéni, provede soud ohledani prodivané
nemovitosti. Je-li potieba provést prohlidku vefejné nepfistupnych prostor, je povinny,
ptipadé jiné osoby povinen ji umonit (§ 336 odst. 2 OSR). Soud oviem neni opravnén
zjednat si pfistup sam. MiiZe pouze vynucovat tuto povinnost uloZenim pofadkové
pokuty.

Déle je nutné urtit, které zavady vaznouci na proddvané nemovitosti prodejem
v drazbd nezaniknou. Ktera to jsou urduje §336a odst. 2 OSR. Jde tedy v prvé tadé o
veskery ndjem byti a také o v&€cnd bfemena, o nichZ to stanovi zvlaStni pravni pfedpisy.
Déale pak nezaniknou ta v&na bfemena a nijemni prava, u nichZ zdjem spolednosti
vyZaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale. K jejich specifikaci, a tedy ke zvaZovani
z&jm1 spoletnosti a zajmi na tspé&iném priib&hu vykonavaciho fizeni je povolan soud.
Odborna literatura se li§i v ndzorech na to, jak nahliZet na vécnd bfemena vznikla ze
zakona. Zda se jednd o v&cna bfemena, ktera nezaniknou proto, Ze ,,zvlastni pravni
ptedpis stanovi, Ze prodejem v drazb€ nezaniknou nebo proto, Ze u nich ,zijem
spoletnosti vyZaduje, aby nemovitost zaté¥ovala i nadale* '’. Zast4vdm néazor, Ze
zékonodédrce nemé&l v timyslu zuZit okruh nezanikajicich v&cnych bfemen jen na ta, o
kterych zdkon vyslovné stanovi, Ze nezaniknou ,,prodejem v drazb&“, ale Ze ustanoveni
dopada na viechna, kterd ze své podstaty a na zaklad® zakona budou vidy zavazovat
kazdého dalsfho viastnika.

Ani v pfipadg, Ze urtita zavada neni vyslovné oznafena, Ze nezanikne prodejem
nemovitosti v drazb&, nemusi pfi ném automaticky zaniknout. Nevyjadii-li se¢ osoba ze
nzanikajici zdvady oprivnénd do skonleni rozvrhového jedndni tak, Ze poZaduje
vyplaceni ndhrady, a bude-li ndhrada za zdvadu vyplacena vydraZiteli, zivada nezanika
(viz déle).

17 Srov. TRIPES, Antonin. Exekuce v soudni praxi. 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 20086, s. 490 2 KURKA,
Viadimir, DRAPAL, Ljubomfr. Vykon rozhodnuti v soudnim Fizeni. 1. vyd. Praha: Linde, 2004, s. 530
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Na konci této faze vyda soud podle § 336a OSR usneseni o cend. Na zakladé
vysledkir ocenéni a ohledéni v ném soud uréf cenu nemovitosti (a jejiho pfisluSenstvi) a
cenu jednotlivych prav a zavad, dale které ze zavad prodejem v draZbé nezaniknou, a
konetné téZ vyslednou cenw. Vyslednd cena se stanovi tak, Ze se od urdené obvyklé
ceny odedte hodnota zévad, o nichZ bylo urdenou, Ze draZbou nezaniknou, a naopak se
kni pfi¢te hodnota prdv s nemovitosti spojenych. Usneseni musi byt odiivodnéno,
obzvlaste piesvéddivé pak v piipadé, Ze se soud pii urfovdni vysledné ceny odchylil od
¢astek odhadnutych znalcem'®. Dorugi se Gastnikim Eizeni, neni stanovena povinnost
dorudeni do vlastnich rukou. Uastnici maji privo se proti usneseni o cend odvolat,
oviem kaZdy jen v takovém rozsahu, ve kterém se dotyka jeho prav.

Jakmile usnesent o cené nabude pravni moci, jsou jeho vyroky zavazné pro dalsi
faze fizeni °. Usneseni je v8ak vydavano s klauzuli ,,rebus sic stantibus®, a ke zmén&
tak miize dojit v pfipad€ podstatné zmény okolnosti, napf. v pfipadech, kdy dojde ke
zmé&né ocefiovaciho pfedpisu, nebo kdy je nemovitost vyznamné pokozena Zivelni
pohromou. Stejng tak mohoun vyjit najevo daldf prdva a zédvady vztahujici se
k nemovitosti. Pfipadnd zmé&na miiZe byt zohlednéna v draZebni vyhlasce, pfipadné o ni
miZe soud vydat zvia§tni usneseni. Zm&na musi byt kaZdopadn€ fadné odiivodnéna a na
odchylky od Gdaji v usneseni o ceng je zejména v draZebni vyhlasce tfeba vystovné

upozornit *°.

2.2.2 DraZebni vyhlagka

Dal3f postup Hzeni o vykon rozhodnuti spociva ve vydan{ usneseni o nafizeni
drazebniho jednani neboli draZebni vyhlasky, na jejimZz zakladé bude v dal¥i fazi
provedeno drafebni jednani (draZba). Utastniky jsou oprévn&ny, dal$i opravnény (&i
opravnéni), povinny (popf. téZ manZel povinného) a dale osoby, o nichZ je soudu
z obsahu spisu znamo, Ze maji k nemovitosti pfedkupni pravo, vlastnicke, zdstavni &
jiné vécné pravo a nijemni pravo. Tedy je Ocastnikem i viastnik nemovitosti v t&ch
vyjimednych pfipadech, kdy nejde o osobu totoimou s povinnym, coZ je moZné

12 Nalez Ustavnfho soudu ze dne 11. Eervence 2001, sp. zn., I. US 450/99

' usneseni Nejvys¥iho soudu ze dne 21. dnora 2006, sp. zn. 21 Cdo 668/2005.

® KURKA, Vladimir, DRAPAL, Ljubomir. ¥ykon rozhodnuti v soudnim Fizent. 1. vyd. Praha: Linde,
2004, s. 533
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vzhledem ke konstrukei ,,pouhého™ dokladéni (nikoli prokazovéni) vlastnictyi v fizeni o
ndvthu na nafizen{ vykonu rozhodnuti. Postaveni u¢astnika, kterdmu se mimo jiné
doruuje (do vlastnich rukou), déavéd skutenému vlastniku V&3 Sanci na veasne
uplatnéni vylu¢ovaci Zaloby.

Po pravni moci usneseni o cené tedy soud vyda drazebni vyhla¥ku (usneseni o
nafizeni draZebniho jednéni). Jejim telem je pfipravit provedeni draZby a drazba se
timto usnesenim na¥izuje. Ustanoveni § 336b odst. 2 OSR uvédi obsahové nélesitosti
draZebni vyhlasky, kterymi jsou:

a) &as a misto draZebniho jednani (336d OSR) — Soud drazbu nafidi nejd¥{ve na
30. den po vydani draZebni vyhlaSky (nikoli aZ po nabyti pravni moci 1) Mistem drazby
bude obvykle sidlo soudu, oviem ten miiZe zvolit i jiné vhodné misto, vEetné prodavané
nemovitosti. S tim oviem musi souhlasit vSechny osoby, které v prodivané nemovitosti .
trvale bydli (§ 61 JR) |

b) oznateni nemovitosti a jejiho pfisluSenstvi — Vzhledem k tomu, Ze draebni
vyhlaska m& poskytnout potencidlnim zijemcim o koupl maximum relevantnich
informaci, mé&lo by byt ozmadeni podrobnéjsi, nez v dosavadnich fazich, a to véetné
alespoii struéného popisu pfislufenstvi nemovitosti.

¢) vyslednd cena (§334a OSR) ~ jde o vyslednon cenu, kterd byla uvedena

v pravomocném usneseni o cend, popf. zm&n¥né na zékladé klauzule ,rebus sic

stantibus® (viz vyge).
d) vyie nejni¥stho podini (§ 336e odst. 1) — je soudem stanovena na 2/3
vysledné ceny

e) vyie jistoty a zpisob jejiho zaplaceni (§ 336e odst. 2 OSR) — Jistotu musi
sloit kazdy draZitel ve stejné vyii, a to k zaji¥téni plnéni svych povinnosti (viz déle).
Vy§i jistoty stanovi soud dle okolnosti pfipadu, nesmi viak pfesahovat 3/4 stanoveného
nejnizétho podani. Zaplatit 1ze bud’ hotové do pokladny soudu, nebo platbou na udet
soudu.

f) prava a zévady spojené s nemovitosti — na zékladé usneseni © cené (popf.
s uvedenfm zmén na z&klad& klauzule ,.rebus sic stantibus®). M&l by byt uveden takovy
popis, ktery poskyine potencialnim zdjemciim o koupi nemovitosti dostatek informaci.

g) zivady, které prodejem nemovitosti v dra¥bé nezaniknou (§ 3362 odst. 1

pism. c) ) - plati totéZ co pod pismenem f)
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Pod dal§imi pismeny jsou uvedeny n&které obligatorni vyzvy a upozomeéni, ktera
zpravidla reprodukuji zédkonnd ustanoveni a maji pfedevdim informativni charakter pro
osoby, kterych se drzba tyka &i miize tykat. BliZe je o nich pojednéno v ramei vykladu
pisludnych institutii, zde jen stru¢né:

h) pFedpoklady, za kterych vydraZitel miZe pfevzit vydraZenou nemovitost a za
kterych se stane jejim vlastnikem (§ 3361 odst. 1 a2 OSR )

1) upozoméni o moZnosti a podminkich pfihla$eni pohledivek do rozvrhu
(§336f OSR)

1) v¥zva t¥m, kte¥{ poZaduji uspokojeni pH rozvrhu, aby sdélili, zda poZaduji
zaplaceni svych pohledavek, a upozornéni na nasledky neoznimeni

k) vyzva k uplatndni prav nepfipoudtdjicich draZbu (§ 267 OSR) a upozornéni na
nasledky neuplatnéni

1} upozornéni pro opravnéné z ptedkupniho prava k moZnostem jeho uplatmeni

Drazebni vyhlaSka miiZze obsahovat i jiné neZ povinné informace. Soud v ni
napiiklad miZe oznamit minimdlni &astku, o kterou je mozno zvySovat pfhozy ( Sastka
nesmi byt niZ¥ neZ 1000 K& die § 62 odst. 1 IR).

Zéakon se snaZi, aby se drazebni vyhla¥ce dostalo co nej§ir$i publicity. Jednak
v zajmu naplnéni ucelu vykonm rozhodnuti, kdy je obvykle Zadouci, aby vy33i polet
draZiteli plsobil k maximélnimu vynosu draZby, jednak proto, aby se vdechny
zainteresované osoby dozv&dély o konédni draZby a mohly tak véas uplatnit sva préva.

Dorutovéni draebni vyhlasky upravuje predeviim § 336c OSR. Ulastnikiim
této fdze fizeni a p¥ihlasovatelim je tfeba ji doruéit do vlastnich rukou. Je-li z obsahu
spisu patrné, Ze k prodédvané nemovitosti mé bliZe neuréené osoba napf. najemni pravo,
je povinnosti soudu provést pfim&fené Setfeni za Ucelem jeji konkretizace a nasledné ji
drazebni vyhlasku dorudit. Této povinnosii nezbavuje ani fakt, Ze byla drZzebni vyhlaska
fadng vyvE&dena na piedepsanych wfednich deskich *'. Dorutuje se také vybranym
staitnim Gfadim a obecnimu Gfadu obce s roziifenou pisobnosti, v jehoZz obvodu se
nemovitost nachézi. Soud vyhlasku vyvési na své Ofedni desce v den vydan{ a zirovesi
sejme usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti (§ 63 odst. 1 a 2 JR). Déle pozad4 obecni
ufad, v jehoX obvodu je proddvand nemovitost, o uvefejnéni podstatné &asti obsahu
Zpusobem v misté obvyklym, a pfisluiny katastralni Gfad o vyvéSeni draZebni vyhlasky

2! Rozhodnutf Nejvy$iiho soudu ze dne 24.11.2005, sp. zn. 20 Cdo 779/2005
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nebo jejihe podstatného obsahu na jeho dfedni desce. MozZnosti publikace déle rozsifuje
§ 336¢ odst. 4 OSR.

Proti draZebni vyhldice se podle § 336c odst. 5 OSR mohou odvolat viichni
GCastnici této fize fizeni. Je viak tfeba mit na paméti, Ze draZzba se kond ve
stanoveny den bez ohledu na prdval moc draZebni vyhladky & podéani odvoléni.
Odvoléni neni pfipustné proti vyrokim uvedenym v § 336¢ odst. 2 pism. a), b), fya h)
az 1) OSR. Je to piedeviim ztoho divodu, Ze uvedené vyroky maji bud’ &istd

informativni a oznamovaci charakter, nebo se jimi pouze upravuje vedeni fizeni.

Nejen opravnény a daldi opravnéni mohou pii rozvrhu podstaty uspokojovat své
pohledavky. 1 néktefi daldi v&fitelé maji tutc moZnost, i kdyZz v pfipadé prodeje
nemovité zastavy jde jen o ty véfitele, ktefi maji pohledavku zajisténou proddvanou
zastavou (§ 338a odst. 3 OSR). Sloui k tomu institut pfihlageni pohledavky (§ 336f
OSR). Na tuto moZnost a jeji podminky upozorituje potencidlni ptihlajovatele dra¥ebni
vyhlaska v §336b odst. 2 pism. i) OSR. Pohleddvkn lze tspéing prihldsit v dobé od
zahdjeni fizeni o vykon rozhodnuti do zahéjeni draZebniho jedndni. V dobé& do pravni
moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti jde o pfihladku jen tehdy, je-li z podéni
nepochybné, Ze se v&fitel nedomdha nafizeni vykomu rozboduuti, ale pouze pfihlaSeni
své pohledavky do rozvrhu. V opalném pfipadé, kdy by 3lo o navrh na vykon
rozhodnuti, by se zastavni véfitel stal dal$im opravnénym (§ 41 odst. 2 a § 335 odst. 2
OSR, viz vy3e). PHhlaska, kterd by dodla po zahijeni dra¥ebniho jednani, by byla
soudem odmitnuta jako opoZdéna. Pfihiaska musi spliiovat obecné ndleZitosti podani (§
42 odst. 4 OSR). Musi v ni byt déle uvedena vySe pohledivky a jejiho pisludenstvi, a
piiloZeny pfislusené listiny toto prokazujici. Stejné tak musf byt uveden a prokézan fakt,
Ze je pohleddvka zaji§t€na zastavnim pravem k prodévané nemovitosti. Podstatnou je
skutecnost, Ze pfihlaSovana pohledavka zaji§t€na zistavnim pravem vabec nemusi byt
splatnd, pro Ggely rozvrhu se totiZ takové pohleddvky povaZuji za splatné (viz ddle).

Prostfednictvim pfihlégky mohou své pohledavky za uréitych okolnosti uplatnit i
opravnény a daldi opravnéni. Podminkou je, Ze jim byly pfiznany exekuénim titulem aZ
po pravni moci usnesent o nafizeni vykonu rozhodnuti (§ 336f odst. 1 OSR, véta druh4).
To zérovedl znamend, Ze dfive piiznané pohleddvky mé&li uplatnit v rdmci Fizeni o
navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti, a pokud tak neudinili, nemohou je pfihlasit na
zéklad¥ § 336f OSR.
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2.2.3 Drazba

Dra¥ba (draZebni rok, draZebni jednani) je vyvrcholenim vlastniho provedeni
vykonu rozhodnuti. Mélo by pfi ni dojit k prodeji nemovité zistavy a tedy k ziskani
finan¢nich prostfedki k rozd&leni pfi rozvrhu, Udastniky jsou opravnény, daldi
opraviiény (&i opravn&ni), povinny (popt. t€Z manZel povinného), draitelé a vydraZitel.
DraZitelé, ktefi nevznesli némitky proti ptiklepu, pfestavaji byt G&astniky fizeni
skonéenim drZebniho jednéni. PFi daliim draZebnim jednani neni ti¢astnikem obmeskaly
véfitel s vyjimkou rozhodovéni o jeho povinnostech podle § 336n OSR (viz déle).

Pred zadatkem draZebniho jedndni musi soud vykonat nékteré pFipravné tkony.
Zjistuje, které osoby se na jednani dostavily. Do protokolu poznamena ucast
opravnéného, dalSiho oprdvnéného (¢t oprévnénych), povinného (popt. téZ manZela
povinného) a osob opravnénych z pfedkupniho prava, jakoZ i jejich zmocnénch a
zastupcid (dale jen zéstupel). Déle poznamena pfitomnost draZiteld a jejich zastupca.
Drazitel ¢i jeho zastupce musi prokdzat svou totoZnost, zastupce pak titulj:na jehoz
zaklad® jednd (u zmocn&nce to miZe byt pouze ifedné ovéfens plnd moc). |

DraZitelem miZze byt jen ten, kdo do zahdjeni draZebuniho jedndni zaplatil jistotu
ve stanovené vy#i a stanovenym zpisobem. Slo-li o platbu na det, musi byt zjisténo, Ze
byla pfipséna na Gdet pfed zahijenim jednani (§ 336e odst. 2 OSR, druha véta, za
sttednikem), DraZiteclem nesmi byt soudce (jakykoli), Zadny zaméstnanec soudu
(kteréhokoli), povinny, manZel povinného, obme3skaly vEfitel a osoba, které v nabyti
véci brani zvlaStni pravni piedpis (napf. devizovy cizinec podle zékona &. 219/1995 Sb.,
devizovy zdkon).

Nepiitomnost G¢astnikd nikterak nebrani konani draZby. V¥jimkou by byl
piipad, kdy by se nedostavil Zadny draZitel (viz déle). PfekdZkou neni ani nedostatek
dorudeni draZebni vyhlasky. Soud viak jednini odro&i, pokud zjisti, Ze byla poddna
vyludovaci Zaloba podle §267 OSR a Ze tato Zaloba m4 teoretickou nad&ji na vispéch
(tedy Ze neni obstrukni, coZ by bylo, navzdory doslovnému zn&ni § 3361 odst. 1 OSR,
nepfipustné). Vyzvu k podani vylutovaci Zaloby osobami, jejichZ pravo k nemovitosti
nepfipousti drazbu, musi obsahovat draZebni vyhladka (viz § 336b odst. 2 pism. k)
OSR). Draebni jednani soud odrodi na neurdito, do doby, ne¥ bude pravomocng
rozhodnuto o vyluovaci Zalobé. Jingm diivodem k odrogeni bude, podal-li povinny
navrh, aby byl vykon rozhodnuti zcela zastaven. V takovém piipadé soud zkoum4, zda
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navrh neni zjevn€ bezdivodny. Pokud jej jako bezdivodny usnesenim nezamitne,
odrodi jedndni do doby, neZ bude o navrhu rozhodnuto. Nebude-li jednéni odroeno,
soud jej zahaji,

Po zahajeni jednéani soud nejprve rozhodne, zda je prokdzano pfedkupni pravo.
To zkoumé pouze u téch oprdvnénych z pfedkupnibo prava, ktefi se budou G&astnit
jednéni jako draZitelé, tedy jsou ptitomni, sloZili jistotu a spliiuji ostatni pfedpoklady.
Piedkupni pravo lze p¥ vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti uplatnit pouze
specifickym zpisobem, kterym je privilegované postaveni v pfipad®, %e osoba z n&j
opravnnd ucini stejné nejvy3¥ podéni, jako jind osoba bez piedkupniho prava.
Piekupni prévo v kazdém piipadé prodejem v draZbé zanikd. Na tyto okolnosti je tfeba
upozornit v drazebni vyhlasce (§ 336b odst. 2 pism. 1) OSR). Prokazat predkupnf pravo
je moZné pouze do zahdjeni draZebntho jednani. Usneseni soudu o prokdzani &i
neprokazani predkupniho prdva nema hmotnépravni Glinky a zdvazné je pouze pro
draZebni jedndni.

Déle soud oznami, kdo v Fizeni uplatnil své pohledivky a v jaké vy§i (jde o
opravnéného, dalsl opravnéné a pfihlafovatele). Rovn&Zz ozndmi, ktefi z t&chto véfitelt
pozéddali o zaplaceni svych pohledavek a vjaké vy§i, a ktefi o jejich zaplaceni
nepozadali. Pohledavky, které véfitelé vyslovné neZadali zaplatit, mize vydraZitel po
drazb& misto zaplaceni pfevzit s G¢inky pfevzeti dluhu od povinného (viz dale). Vyzvu
opravnénému, daliim opravnénym a piihlasovatelim, aby sd&lili soudu :zda Zadaji o
zaplaceni pohledavky, spolu s popisem nésledk®, musi obsahovat draZzebni vyhlaska ( §
336b odst. 2 pism. j) OSR).

Soud jest¢ oznami minimélni &astku, o kterou mohou draZitelé zvy3ovat sva
podani. Tu mit¥e stanovit soud, ne viak niZ¥i nez 1000 K& (§ 62 odst. 1 JR). Pokud soud
vy$3i ¢astku nestanovi, je minimaini p¥thoz 1000 K¢&.

Poté soud piistoupi k vlastui drazb&. Ugini tak vyzvou tém, ktefi mohou draZit,
ceny podle § 336e odst. 1 OSR. Nepiihli#i se k podinim, kterd nejsou oproti
pfedchozimu nejvy$$imu podani navy3ena pfinejmendim o minimélni &astku, kteron
jednaci ¥&d &i soud stanovil (viz vySe). Jsou viak mozZnd poddni ve stejné vysi, jako
posledni nejvys3i podani — vyplyva to z § 336] odst. 1 OSR, ktery upravuje situaci, kdy
nejvy$¥ podéni udinilo vice draZiteld. DraZitelé jsou svymi podinimi vizini aZ do
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udéleni pfiklepu. DraZba trva, dokud draZitelé &ini podéni. K tomu je soud vyzyva slovy
~poprvé, podruhé® a wvpozorn&nim, Ze po slové ,potfeti udéli piiklep, nebude-li
u€inéno vy3§i podani. Jestlize vy$8i podani neni u¢inéno bezprostfednd po této vyzve,
soud udli piiklep draZiteli, ktery uéinil nejvyssi podani (§ 62 odst. 2 JR). V pHipadg, Ze
stejné nejvy¥8i podani udini vice draZiteli, nudéli soud pfiklep tomu z nich, kdo prokézal
své piedkupni prévo. Pokud takovy draZitel neni, mohou se mezi sebou dohodnout, a
nedohodnou-li se, rozhodne mezi draZiteli los. Zakon vyslovné neupravuje situaci, kdy
by nejvyssi podani uéinilo nékolik osob, které prokazaly sva pfedkupni prava. Odborna
literatura uvadi, Ze by meél byt pfiklep ud&len tomu, jehoZ pfedkupni pravo diive
vzniklo®.

Jesté pied samotnym udélenim piiklepu se soud dotdZe pfitomnych osob, zda
maji namitky proti udéleni pfiklepu. Teorie se rozchdzi v ndzoru na to, zda némitky
mohou podat viechny pfitomné osoby (napf. téZ vefejnost) nebo jen ty osoby, jejichZ
namitky se uvadéji do protokolu (opravnény, dalsi opravnéni, povinny - pfipad¢€ jeho
manzel - a drazitel)”. O podanych namitkach soud ihned rozhodne. Pokud soud dojde
k zavéru, Ze je odiivodnéno odmitnutf piiklepu, odmitue jej usnesenim, proti némuZ se
nelze odvolat. V drazbé pak pokratuje vyvolanim pfedposiedniho poddni ( § 336j odst.
3 OSR) a znovu vyzve draZitele, aby &inili podéni. Pokud ndmitky nebyly podany nebo
neodivodiiovaly odmitnuti pHklepu, soud piiklep uddli vydraZiteli a vyhlasi o tom

usneseni. Tim je drazebni jednéni skonceno.

Po skonéeni vréti soud jistotu neldsp&nym draZitelim. Tém draZiteltm, ktefi
podali nimitky proti p#klepu, se jistota vrati aZ po nabyti pravni moci usneseni o
piiklepu. Pokud by na ziklad® odvolani nebyl pifklep udélen, bude se jistota vracet aZ
podle vysledkii nového drazebniho jednéni.

Pisemné vyhotoveni usneseni o piiklepu soud doruéi opravnénému, dal3im
opravnénym, povinnému (popt. téZ manZelu povinného), vydraziteli, a tém draZiteldm,
ktefi podali proti ptiklepu namitky. Neni stanoveno povinné doruceni do vlastnich
rukou.

V den nisledujici po dra?b se z Gfedni desky soudu sejme drazebni vyhlaska.

2 KURKA, Vladimir, DRAPAL, Ljubomir. ¥ykon rozhodnuti v soudnim Fizeni. 1. vyd. Praha: Linde,
2004, s. 549

2 Srov. TRIPES, Antonin. Exekuce v soudni praxi. 3. vyd. Praha: C. H, Beck, 2006, 5. 512 a KURKA,
Vladimir, DRAPAL, Lijubomir. V3kon rozhodmuti v soudnim Fizeni. 1. vyd. Praha: Linde, 2004, s. 549
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Proti usneseni o pitkiepu se 1ze odvolat. Aktivng legitimovéni jsou pfedevim ti,
kterym se usneseni doruénje (viz vySe). DraZitelé, ktefi podali namitky, mohou
v odvoldni uplatnit i jiné divody neZ ty uvedené ve svych ndmitkéch. Dale se mohou
odvolat nékteré osoby, které se nemohly zd&astnit draZebniho jedndni proto (a pouze
proto), Ze jim nebyla dorudena draZebni vyhlidka. Jde o osoby, kterym se draZebni
vyhla¥ka dorutuje do vlastnich rukou na zaklad® § 336¢ odst. 1 pism. a) a odst. 2 OSR.
Tito oviem majil moZnost odvolat se pouze za splnéni materidlni podminky, Ze
vdasledku nedoruceni draZebni vyhlasky nemohli uplatnit svd prava, kterd by
odtvodiiovala odro¢eni drazebniho jednéni &i jeho jiny vysledek.

Zpisob vyfizeni odvoldni proti usneseni o piiklepu je stanoven specidlng
k obecné tpravé, a to v § 336k odst. 3 OSR, ktery mimo jiné vyslovné vyluguje uziti §
219a OSR. Odvolact soud tedy pfedeviim nemé4 moZnost usneseni zruit a napf. vratit
véc soudu prvniho stupn (§ 221 OSR navazuje na § 219a OSR). Usneseni o piiklepu
mitZe pouze potvrdit, nebo zménit. Kromé& zmény p¥ipadnych nezakonnych &asti vroku
miZe soud pouze zm&nit vyrok o udélenf piiklepu tak, Ze se piiklep neudgluje. K tomu
mohou vést pouze stanovené diivody. Prvnim je ten, Ze v fizeni doslo k takovym vadam,
Ze se odvolatel nemohl zulastnit drazby. Pitkladem mibZe byt sitnace, kdy soud
nedorudil draZebni vyhldsku osob& opravnéné z pfedkupniho prava, a té se tak nedostalo
pouteni, Ze své pravo miiZe uplatnit pouze jako draZitel. Druhym divodem je, Ze
piiklep nebyl udélen proto, Ze pii nafizeni draZebniho jedndni nebo p#i provedeni
drazby doslo k poruSeni zikona. Takovym dﬁvode?' je napf. to, Ze drazebni vyhli¥ka
neobsahovala viechny piedepsané néleZitosti, nebo jestliZe soud neumoznil draZit viem
opravnénym draZitelim.

Jestlize odvolaci soud usneseni zméni tak, Ze se pfiklep neudéluje, nafidi soud
prvniho stupn€ nové draZebni jednani (viz dale). Usneseni odvolaciho soudu se dorudi

odvolateli a ostatnim osobam, kterym se doruduje usneseni o pfiklepu.

Ukelem drazby je nemovitou zéstavu prodat a ziskat tak prostiedky pro rozvrh.
Proto zakon pamatuje na pfipady, kdy k ziskani prostfedki z riznych divodd nedojde, a
stanovi podminky, za kterych se miZe draZba konat znovu.

Prvnim z piipadil je situace, kdy sice nemovitost byla vydraZena, ale v dasledku
tsp&iného odvoldni bylo usneseni o pfiklepu zmé&néno tak, Ze se ptiklep neudgluje. Jde
o institut nového draZebniho jednéni (§ 336k odst. 4 OSR, druha véta). Nové draZebni
jednani na*idi soud prvniho stupn& z tifedni povinnosti. Soud obvykle pouze stanovi
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novy Cas, popf. misto jednéni, jinak vychézi z pivodni dra?ebni vyhlasky. JestliZe na
zakladg usneseni o odvoléni nemii¥e byt pro své vady pivodni draZebni vyhladka
zékladem pro nové draZebni jednni, musi soud prvniho stupng vydat novou.
Vyrozumén{ o ¢ase a mist€ nového draZebniho jednani, popt. novon draZebni vyhlasku
doruéi soud t8m, kterym se doruduje draZebni vyhlaska (§336c odst. 1 OSR) a t¥m
draZitelim, ktefi pi pivodni dra¥b& podali namitky, a z toho diivodu jim zatim nebyla
vracena jistota. Pfi novém draZebnim jednani soud postupuje stejn® jako pfi prvnim
draZebnim jednani. Do jeho zahajeni mohou byt opét provedeny tkony, které mély byt
provedeny pied zahajenim prvniho draZebniho jednéni, tedy napt. ten, komu sv&dg&i
pfedkupni pravo, miZe je soudu nyni prokézat. JiZ uplatnénd priva neni nutno
uplatiiovat znovu. Faze od zahajeni nového draZebniho jednini ovSem probihd cela
znovu, tedy soud napf. musi opét rozhodnout o prokdzani pfedkupntho prava (at’ jiZ
bylo uplatnéno piivodng, nebo nove). Také samotnd drazba probiha zcela od zadatku
{(k plivodnim pedanim se nep¥ihliZi).

Dile je t¥eba Fesit, co po bezlispéiné drazbg, o které hovoH §336m odst. 1 OSR,
tedy v piipadé, Ze pii drazb&€ nebyli pfitomni Zidni zdjemci o draZeni nebo Zidny
draZitel neucinil ani nejniZ¥ podani. Za takové situace soud — oviem pouze na nivrh —
nafidi dal{ draZebni jednédni. K ndvrhu jsou legitimovani pouze oprdvnény a daldi
opravnéni, tedy nikoli napt. pfihlasovatel. Navrh je tfeba podat do jednoho roku od
beziisp&iné drazby, jinak soud vykon rozhodnuti zastavi (jde o zvlaStni dGvod zastaveni
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti). Jinak neni pocet dalSich drZzebnich jednani
omezen.

Opét prosttednictvim dalSiho dra?ebniho jednini se fesi situace, kdy vydraZitel
v&as nezaplati nejvyssi podédni. VydraZitel by mél zaplatit ve Ihité uréené v usneseni o
pfiklepu (nejvy3e dva mésice), pokud tak neudini, soud mu urfi dodateCnou lhitu ne
deldi neZ jeden mésic. Nezaplati-li vydraZitel nejvyssi podani ani v dodatetné [hute,
usneseni o piiklepu se jejim mamym uplynutim zruluje a soud (bez ndvrhu) nat{di dal3i
drazebni jednani (§ 336m odst. 2 OSR). VydraZitel se zdroveii stivd obmeskalym
vydraZitelem (viz dile).

Dal$i draebni jednini se kond za stejnych podminek, at’ uZ bylo nafizeno
z kteréhokoli vy3e uvedeného didvodu. Jeho priib&h upravuje piedeviim § 336m odst. 3
OSR, ktery v prvé fad¥ uriuje, kterd ustanoveni obdobn& plati i pro dalsi draZebni
jednéni (a tedy rovn&Z a contrario kterd obdobné neplati). Narozdil od nového
drazebnitho jedndni zde neni tfeba napravovat vady fizeni a vie sméfuje pouze
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k provedeni drasby. Uginky prvaiho dra¥ebniho jedndni ziistavaj{ zachovany. Kdo napt.
piihlasil v&as svou pohledavku, nemusi ji ptihlaSovat znovu. Oviem kdo tak neudinil,
nemize tak, narozdil od nového draZebniho jednéni, uéinit ani nyni. To samé plati napt.
o prokazovani pfedkupniho prava, stejné tak soud o jeho prokédzani po zahdjeni jednani
znovu nerozhoduje. Pokud viak v&fitel fadné piihlasil svou pohledavku pied piivodnim
draZebnim jednanim, ma moZnost pfihlasit jinou vySi pohleddvky — ta se totiz mohla v
mezidobi zmé&nit 2. Jednani neni mozné odrogit z toho ditvodu, e byla podéna Zaloba
na vylouteni nemovitosti z vykonu rozhodnuti. V piipadé dalsitho draZebniho jednéni se
viZdy vydava nova draZebni vyhlaSka. Ta obsahuje pouze néleZitosti uvedené v § 336b
odst. 2 OSR pod pismeny a) aZ h) — upozoméni a vyzvy pod pismeny i) a2 1) se
neuvadéji, nebot’ postup podle nich neni moZno pii dal$im draZebnim jednéni uplatnit.
V draZebni vyhlasce soud stanovi novy &as, popt. misto draZebntho jednani, a ze zakona
musi zménit vy§i nejniZiiho poddni na jednu polovinu vysledné ceny (oproti pdvodnim
dvéma tfetindm); z toho pak také plyne novd maximalni v{3e jistoty. Zadného dalstho
draZebniho jednéni se nemiZe zitastnit obmeSkaly véfitel.

Soud nemiize po tieba i opakované netispdiné drazb& od vykonu rozhodnuti
jednodude upustit. Nebude-li nemovitd zastava fadn€ prodana, je jedinou moZnosti
zastaveni vykonu rozhodnuti z pfislu$nych zdkonnych divodh uvedenych piedeviim v
§ 268 a § 366m odst. 1 OSR.

8 pozici vydraZitele, tedy draZitele, kterému byl udélen piiklep, jsou spojena
urdita prava a povinnosti. Pedpoklady, za kterych miZe vydrazitel pfevzit nemovitost a
za kterych se stane jejim vlastnikem musi byt uvedeny v draZebni vyhlasce (§ 336b
odst. 2 pism. h) ). JiZ dnem nésledujicim po dni udéleni pfiklepu se miZe ujmout drzby
vydraZené nemovitosti. Pokud se rozhodne tak uginit, musf o tom neprodlené vyrozumét
soud (§ 3361 odst. 1 OSR). Vlastikem se vSak stavd a% za soudasného splndni dvou
podminek, a to zpéné, ke dni vydani usneseni o udéleni ptiklepu. Prvni podminkou je
nabyti pravni moci usneseni o uddleni pitklepu, druhou pak zaplaceni nejvy3itho
podéni. Pokud se vlastnfkem z néjakého divodu nestane, je vydraZitel povinen vratit
v&c povinnému, vydat mu uZitky a nahradit $kodu, kterou mu zpiisobil pfi hospodafeni
s nemovitosti a jejim pfisiusenstvim (§ 3361 odst. 4 OSR). Z tohoto divodu by mél

2 TRIPES, Antonin. Exekuce v soudni praxi. 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 519.

39




vydrazitel vidy zvazit, zda je vkonkrétim pfipadé rozumné ujmout se drrby
nemovitosti je$t€ pfed nabytim vlastnictvi.

Zékladni povinnosti vydraZitele je zaplatit nejvy3§ podani, resp. &astku, kterd
zbude k zaplaceni po zapoétent jeho jistoty. Lhvita pro zaplaceni je uvedena v usneseni o
udéleni pfiklepu, maximélni délka je dva mésice. Pokud vydraZitel ve 1hiit¢ nezaplati,
stanovi mu soud lhitu dodatednou, kterd nesmi byt deldi neZ jeden mésic. Marnym
uplynutim lhiity se usneseni o pkiklepu zrufuje (bez ohledu na svou p¥ipadnou prévn{
moc) a soud naifdi dal$i drazebni jednani (viz vy3e), pfiCemZ vydraZitel se stava
obme3kalym vydraZitelem. Takovému vydraZiteli, kviili kterému se musi konat dalii
drazebni jedndnf, vznikaji ze zékona nové povinnosti (§ 336n OSR). Jednak musi
uhradit skutené niklady vzniklé v souvislosti s dal§im draZebnim jednanim, stitu napf.
néklady na doruteni dalsi drazebn{ vyhlasky. Naklady é&astmikém hradi tehdy, pokud se
dalSiho drazebntho jednéni opravdu ziastnili, v piipadé draXitell pak pouze tehdy,
pokud se ziastnili rovnéZ pivodniho draZebniho jednani. Dile je obmeskaly vatitel
povinen nahradit $kodu, kterd vznikla v disledku nezaplaceni nejvys§iho podani, napf.
usly zisk vpodob& urokdi, kieré mohly k nejvy$¥imu podani pfirast, kdyby bylo
zaplaceno. Nakonec musi uhradit je$t& rozdil mezi svym nejvy¥§im podénim a
nejvy3§im podanim u€inénym pfi dal§im draZebnim jednéni, pokud toto nové podani je
niz§ neZ jeho pivodni, Pokud viak bude drazba pii daldim draZebnim jednani
bezispéind, nevzejde z ni Z4dné nejvy3¥i podani a rozdil k dhradé v takovém pfipadé
nevznikne.

Rizeni o zmin¥nych zévazeich obmeskalého vétitele soud zpravidla povede a¥
poté, co nabude pravai moci usneseni o pfiklepu z dal$tho drazebniho jednéni. Soud o
jednotlivych ndhradédch a jejich vy$i rozhodne usnesenim. Po pravni moci usneseni se
ndhrada pfiznanych nékladf vyplati stitu a Gfastnikiim. Ostatni nahrady (ndhrada Skody
a ubrada rozdilu v nejvy$$ich podénich) se zafadi do rozd€lované podstaty. Na nahrady
se zapodte jistota sloZend obmeikalym véfitelem pied plvodniin draZebnim jednanim.
Pokud by je pfevySovala, vrati se zbytek obmefkalému vydraZiteli. Pokud nebude
dostadovat, uspokoji se ndroky pomé&me a zbytek mu soud uloZi doplatit. Nedoplati-li
jej dobrovolng&, bude na ném vymahén cestou vykonu rozhodnuti,

Mimo tyto povinnosti pak na obmeskalé¢ho vydraZitele v pfipad€, Ze se ujal
dr?by nemovitosti, dopad4 ustanovenf § 3361 odst. 4 OSR (viz vyZe). Navic se jiZ nesmi
zGdastnit Z4dného daliiho draZebniho jednani.
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Jak jiZ bylo uvedeno, nabylo-li usneseni o udéleni pfiklepu pravni moci a
vydraZitel zaplatil nejvy3si podani, stdva se vlastnikem draZené nemovitosti, a to Zpétné
ke dni vydan{ usneseni o udéleni p¥ikiepu. Ke stejnému okam¥iku zanikaji bez nahrady
veskera pfedkupni prava k pfedmétné nemovitosti. Teprve po splnéni obou podminek
vzniku vlastnictvi soud zasle katastralnimu u¥adu usneseni o udéleni piiklepu k zapisu

zaznamem >

 TRIPES, Antonin. Exekuce v soudni praxi. 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 517.
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2.3 Rozvrh vytezku

Poté, co usneseni o ud€leni piiklepu nabylo pravni moci a vydraZitel zaplatil
nejvysi podani, pfechdzi fizeni o vykon rozhodnuti do posledni faze, kierou je rozvrh
rozdélované podstaty. Vlastnikem nemovitosti jiZ neni povinny, ale vydraZitel. Oba jsou
ucastniky této faze. Dile jsou ufastniky oprévnény, daldi opravnény (&i opravnéni),
ptihlalovatel (¢i pfihlaovatelé) a osoby, o nichZ je soudu z obsahu spisu znamo, Ze
v jejich prospéch vaznou na nemovitosti zdvady, ledaZe jde o zavady, o nichZ bylo
v usnesenf o cend podle § 336a OSR rozhodnuto, Ze prodejem v drazb¥ nezaniknou.
ManZel povinného GCastnikem byt nemiZe, nebot’ nemovitost jiZ byla prodana a nem
souéasti jejich spoledném _]mem Utastnikem pochopiteln& neni piihlaSovatel, Jehoz
pi‘lhlaéka byla odmitnuta (§ 336f odst. 3 OSR). Utastniky soud pFedvol4 k rozvrhovému
jednani, pfi ném?Z se projednaji pohledavky, které maji byt uspokojeny z rozdélované
podstaty. Pfedvolani soud rovnéZ vyvési na své Gfedni desce. Vysledkem rozvrhového

jedndn{ je rozvrhové usneseni.

Rozdélovanou podstatu (§ 337a OSR) tvoli v prvni fadé zaplacené nejvy3i
podani (jistota vydraZitele a doplatek zbylé €asti). Soud penize zpravidla dodasné slozi
na bankovni Uet — pfipsané troky rovnéZ pfipadaji do podstaty. V piipadech, kdy se
konalo dal§i draZebni jednani, tvofi rozd€lovanmou podstatu také ne€které platby od
obmeskalého véftitele. Jde o dhradu rozdilu mezi nejvy3Simi podanimi a o nahradu
Skody (ndhrada ndkladi byla vyfeSena vpledchozi fazi, viz vySe). Rovn&Z tyto
prostiedky mohl soud uloZit na bankovni udet a do podstaty znich tak pfipadnou i
uroky.

Vydéani rozvrhového usneseni pfedchazi shromazd’ovani podkladd pro jeho
vydani a posuzovani fady dalich otdzek. Pi piipravé rozvrhového jednani soud nejprve
posuzuje pfihla¥ky osob opravnénych ze zdstavniho prava (§ 336f a § 338a odst. 3
OSR). Zjisti-li, 7e byla pfihlaska poddna opoZdEng, usnesenim ji odmitne. V piipadé, Ze
v ptihl4¥ce nenf uvedena vyse pohledavky a jejtho piishuSenstvi, soud k nf nepfihliz (§
336f odst. 2 OSR). Ulast na jednini neni povinnd, adkoli nskteré vikony lze isp&iné
udinit jen tam. Pfitomnosti & nepfitomnost pfedvolanych osob (¢i jejich zastupcd a

zmocn&neii) poznamena soud do protokolu o jednani.

42



Po zahdjeni jedndni soudce vyzve ptitomné véfitele, aby vy&islili své
pohledavky a jejich piisludenstvi ke dni rozvrhového jednini a aby uvedli, do jaké
skupiny patfi, a skuteCnosti vyznamné pro jejich pofadi (viz déle). Pohledavky a
pfisluenstvi pohledavek veéfiteld, ktef se nedostavili, vy¢isli a do piislu$né skupiny a
pofadi zafadi soudce podle informac{ dostupnych ze spisu. Vzhiedem k ustanoveni §
338a odst. 3 OSR je obvykle ze spisu patrné, do které skupiny pohledavka patH.
Nebylo-li by tomu tak, soud ji zafadi do skupiny nejmén& vyhodné a pofadi urdi podle
dne, kdy mu doslo podéni, jimZ byla uplatnéna. PH vydisleni je dblezité odli%it
pfistuSenstvi pohledévky, které vzniklo difve jak tfi roky pfed dnem jedndni, protoZe
mizZe mit odli¥né pofadi.

Za vifitele se ve smyslu §337b odst. 2 OSR povazuji krom& opravnéného,
dal¥ich opravnénych a pfihla§ovatelll také osoby, vjejichZz prospéch vaznou na
nemovitosti zdvady (s vyjimkoun téch, o kterych bylo rozhodnuto, Ze prodejem v drazb&
nezaniknou). Pohledévka nebo jeji ¢ast miiZe byt v rozvrhovém usneseni uspokojena jen
do t€ vy3e, v jaké byla vycisiena.

Opravnény, dali opravnéni a pfihlafovatelé byli v draZebni vyhlasce vyzvani,
aby soudu sdélili, zda Z4daji zaplaceni svych pohleddvek stim, Ze neudini-li tak do
zah4jeni draZebniho jedndni, miZe vydrazitel dluh povinného viéi nim prevzit (§ 336b
odst. 2 pism. j) OSR) O t&ch pohledavkich (resp. z pohledu povinného a vydraZitele
dluzich), o nichZ soudu nesd&lili, Ze Z4daji jejich zaplaceni, se miiZe vydraZitel vyjadiit
tak, Ze je piebird. Takto se miZe vydraZitel vyjadfit pouze do konce rozvrhového
jednani. Pfevezme-li vydraZitel dluh, stdvd se dluZnikem na misto povinného.
Pohledavky, které vydraZitel nepfevezme, se uspokoji pfi rozvrhu tak, jako by véfitelé
poZadali o jejich zaplaceni. Posouzeni, zda pohledavku, resp. dluh (o niZ se v&fitel vas
nevyjadiil Ze poZaduje jeho zaplaceni) pfevezme, zdle#l vyluSné na vydraZiteli.
VydraZitel je k pfevzeti motivovan tim, Ze &dstka, kterd na pohleddvku pfipadne
zrozd8lované podstaty, bude vyplacena pffmo jemu (bude mu tedy ,vracena™ Cast
vlastniho nejvysiho podanf). Nésledné mbZe vyjedndvat se svym novym vé&fitelem,
spoléhat na proml&eni apod. Pokud by v¥ak na pohleddvku zrozd€lované podstaty
zbylo méné neZ &ini sama, popf. by nezbylo nic, bylo by pro néj pievzeti zdsadng
nevyhodné.
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Byla-li pohleddvka (resp. dluh), kterou vydraZitel pfevzal, zeji§t&na zastavnim
pravem na vydraZené¢ nemovitosti, zdstavni pravo nezanikne, atkoli ostatni zéstavni
préva zaniknou (viz ddle). Vyslovné tak stanovi § 336g odst. 3 2§ 337h odst. 1 OSR.

Dalsi dileZitou soudasti rozvthového jednani je urleni osudu vécnych bfemen a
najemnich prav. V Zadném piipad® nezanikaji ta, o nichZ tak soud rozhodl v usneseni o
cend (§ 336a odst. 1 pism. ¢) OSR; viz vyie) a kterd byla s timto uvedena v draebni
vyblagce (§ 336b odst.2 pism, g) OSR). Tyto zéivady tedy vydraZitel musf vidy ptevzit
spolu s nemovitosti (proto ani oprdvnéni z ®chto zdvad nejsou Odastniky rozvrhového
Jednéani). Jejich cena, smniZujici hodnotu nemovitosti, byla promitnuta jiZz pfi ureni
vysledné ceny a nejspile zohledndna pfi Gvaze vydraZitele o vydi nejvy$siho podéni,
dale se s ni jiZ nepolita.

Osoby, vjejichZ prospéch vaznou na nemovitosti ostatni zévady (ta v&cna
bfemena a ndjemni pridva, o kterych nebylo stanoveno, Ze prodejem v drazbé
nezaniknou), se mohou vyjadtit, Ze poZaduji vyplaceni ndhrady za sva priva. Pokud se
takto vyjadii, zdvada zanikne dnem pravni moci rozvrhového usneseni, a nahrada bude
vétiteli vyplacena, jestliZe se na ni dostane thrada z rozdélovana podstaty. Nevyjadfi-li
se do konce rozvthového jedndni, ma se za to, Ze souhlasi svyplacenim nihrady
vydraZiteli {nevyvratitelnd privii domnénka zaloZena ustanovenim § 337b odst. S
OSR). V takovém piipad® (nebo pokud se v&fitel vyslovné vyjad, Ze vyplaceni
nihrady nepoZaduje) je moZné, ¢ zdvada nezanikne, a bude vydraZenou nemovitost
zat¥Zovat naddle. Podminkou oviem je, Ze vydraZiteli bude rozvrhovym usnesenim
pfiznana plnd ndhrada za jeji trvani, coZ bude moZné jen tehdy, pfipadne-li pfi rozvrhu’
na tuto pinou nahradu dostatek prosttedkd. Pak tedy bude v&ené bfemeno & njemni.
pravo trvat a jako kompenzace se ndhrada vyplati vydraZiteli (tedy se mu vrati ¢ést
nejvys¥iho podani). Naopak pokud se ukéZe, Ze na plnou nédhradu by se prostiedki
nedostalo, zivada zanikne ( § 337h odst. 2 OSR).

PH rozvihu se uspokojuji rizné finan&ni zdjmy. Patii mezi né€ pfedevSim
pohledavky opravn&éného, dalsich opravnénych a pfihlafovateld. Dédle jsou to
pohledavky nédhrad za vécni bfemena a ndjermni priva s vyjimkou t€ch, o nichZ bylo
stanoveno, Ze prodejem v drazb® nezaniknou. Nakonec je to také pohleddvka stdtu za
néhradu nékladd spojenych sprovedenim draZby (popf. dalsi drazby, nové draZby).
Vzhledem k tomu, Ze vytéek drazby zpravidla nestai na pokryti viech pohleddvek,
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které by jinak mély byt pfi rozvrhu uspokojeny, stanovi zékon pravidla pro jejich
uspokojovani. Pohleddvky se na jejich z&klad€ zafazuji do skupin a je jim pfifazeno
potadi (§ 337c OSR). Nejprve jsou uspokojeny pohledivky zafazené do ,lep$i“
skupiny, a teprve jsou-li uspokojeny viechny pohledédvky z dané skupiny, pfejde se
k uspokojeni pohledavek z ,hor¥i* skupiny. Tak se postupuje, dokud jsou v rozvrhu
k dispozici volné prostiedky. V pfipadé, Ze nedostaduji prostfedky na uspokojeni viech
pohledavek vdané skuping, uspokoji se podle svého pofadi, a jestliZe ma vice
pohledavek ve skuping stejné potadi, uspokoji se tyto pomérné. Pokud by po uspokojent
veSkerych pohledavek jestd n¥co z vytézku draZby zbylo, vrati se zbytek (hyperocha)
povinnému.

Skupiny jsou uvedeny jednak v § 337c odst. 1 OSR, jednak existuje specidlni
skupina na zikladé § 16 odst. 1 ZOVB. Tato zvld¥tmi skupina se uspokoji mezi
skupinami uvedenymi v § 317c odst. 1 OSR pod pismeny ¢) a ). Je tfeba pfipomenout,
Ze n&které druhy pohledavek a zafazeni pohleddvek do nékterych skupin nepiichazeji
pfi vykonu rozhodnuti prodejem nemovité zdstavy v ramei rozvrhu v tivahu. Vyplyva o
z § 338a odst. 3 OSR (viz vyde), ve zkratce: Fizeni o vykon rozhodnuti prodejem
nemovité zistavy miZe byt vedeno pouze pro pohledivku (pohledavky), na niZ mifi
exekuéni titul (usneseni o soudnim prodeji zéstavy), pfi¢em? takova pohledavka musi
byt zaji%t¥na zéstavnim pravem na proddvané nemovitosti. Stejné tak ptihlasit 1ze pouze
pohledavku, ktera je zajiSténa zastavnim privem na proddvané nemovitosti.

1. skupina - § 337¢ odst. 1 pism. a) OSR —,,pohledévky nékladt fizeni vzniklych
statu v souvislosti s provadénim draZby, nové draZby nebo daldi drazby”., Tyto
pohledivky se nepiihlasuji pode § 336f OSR a tedy zde nemé vliv skuteénost, Ze jde
praveé o prodej nemovité zédstavy. Skupinu netvoii veSkeré naklady, jde pouze o naklady
statu, nikoli napt. o néklady opravngného podle § 270 odst. 1 OSR. Prvni skupina
sméfuje na naklady, které stit zalohoval, piedeviim pak jde o znaleSné za zpracovani
posudkil pro t¢ely vydani usneseni o cen&. Timto zplisobem se nehradi naklady vaniklé
statu, k jejichZ ndhradé je povinny obmeskaly vydrazitel podle § 336n OSR (viz vyse).
Na zaklad® § 68 odst. 2 ER se v prvni skupiné uspokojuji rovnéz niklady exekuce (viz
3. ast prace).

2. skupina - § 337¢ odst. 1 pism. b) OSR - ,,pohledavky z hypotetnich dvérd
nebo &asti téchto pohleddvek slouzici ke kryti jmenovité hodnoty hypotetnich
zastavnich listli, Hypotééni 2astavni listy a hypotédni Gvé&ry upravuje pfedeviim § 28 a
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nasl. zakona €. 190/2004 Sb., o dlubopisech. Hypotetni zastavni listy jsou dluhopisy,
jejichZ jmenovitd hodnota a pomdmy vynos jsou plné kryty pohleddvkami -
hypoteZnich avéri nebo &4sti téchto pohledévek (fadné kryti) a poptipads té nahradnim
zpisobem podle zdkona o dluhopisech (nahradni kryti). Soudasti nidzvu musi byt
oznaleni hypotetni zistavni list. Hypotelni Gvér je Gvér, jehoZ splaceni vietns
piisluSenstvi je zajiSt€no zéstavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné, pfitems
nemovitost se musi nachazet na tizemi Ceské republiky, &lenského stitu Eviopské unie
nebo jiného stitu, tvofictho Evropsky hospoddisky prostor. Vzhledem k tomu, Ze
pohledavky z hypote¢nich uvérl jsou vidy zajidtény zastavnim pravem, vdy spadaji
pod reZim § 338a odst. 3 OSR. Privilegované postaveni ve druhé skupiné md pouze ta
&st pohleddvky, slouZici ke kryti jmenovité hodnoty hypotelnich zistavnich listh.
Pfipadny zbytek pohledavky je uspokojen standardng, tedy v ramei tfeti skupiny.

3. skupina - § 337c odst. 1 pism. ¢) OSR - ,pohleddvka opravnéného,
pohleddvka toho, kdo do Fizeni pfistoupil jako daldi oprdvnény, pohledidvky zajisténé
zastavnim pravem a nahrada za v&cnd bfemena nebo ndjemni prava s vyjimkou t&ch, o
nichZ bylo rozhodnuto, Z¢ prodejem nemovitosti v drazb& nezaniknou [§ 336a odst. ]
pism. ¢)]“. Vzhledem k tomu, co bylo fe€eno ohledné disledki: ustanoveni § 338a odst.
3 OSR, jsou pohledivky oprdvnéného a dalsich opravnEnych vidy také pohledavkami
zajiténymi zéstavnim pravem. Z obdobnych divodi budou v této skupiné obvykle
uspokojeni piihlafovatelé — ptihlajovatelem miZe byt pouze ten, komu sv&dei
pohleddvka zaji§téna zdstavnim prévem. Vyjimkou je ten opravnény, dal$i opravnéni a
prihlagovatelé, které zékon explicitné zafazuje do 2. nebo 6. skupiny. Je vhodné
p¥ipomenout, % nesplatné pohleddvky zaji’téné zéstavnim prévem se¢ pii rozvrhu
povazuji za splatmé (§ 337¢ odst. 3 OSR). To odpovid4 koncepci zastavaiho préva jako
spolehlivého zajistovacitho prostiedku, tém® viechna zdstavnl préva k prodévané
nemovitosti toti¥ zatiknou pravni moei rozvrhového usnesent (§ 337h odst. 1 OSR, viz
nize) Nahrady za zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, se nepiihlasuji a
ustanoven § 338a odst. 3 OSR zde nem4 vliv (obdobns jako v piipadé néhrady nakladi
stitu uvedené ve skupiné prvni).

4. skupina - § 337c odst. 1 pism. d) OSR - ,pohledavky nedoplatki vyZivného™.
Zafazeni pohleddvky dotéto skupiny nepfichézi pii vykonu rozhodnuti prodejem
nemovité zastavy v diisledku ustanoveni § 338a odst. 3 OSR v avahu. Takové
pohledAvky zajisténé zastavnim pravem by byly uspokojeny ve tieti skuping. Nelze mit
za to, e by zakonoddrece mél vimysiu pfifadit pohledavkim nedoplatki vyZivného
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zaji$ténych zastavnim pravem piZ3i prioritu oproti jinym takto zajisténym pohledavkam.
Vzhledem ke smyslu tfidéni pohledavek do skupin je patrné, Ze pohledavka musi byt
zafazena do skupiny pro ni nejvvhodngjdi, neni-li to vyslovné vyloudeno (jako v piipade
Sesté skupiny). Tento nazor zastava i odborn4 literatura 2%,

5. skupina - § 337¢ odst. 1 pism. €) OSR — ,pohledivky dani a poplatkd,
pojistného na vefejné zdravotni pojisténi a pojistného na socidlni zabezpeleni,
piisp€vku na stitni politiku zamésmanosti, pokud nebyly uspokojeny podle pismena
c)“. Rovnéz zafazeni pohledivky do této skupiny nepfichdzi pfi vykomu rozhodnuti
prodejem nemovité zastavy v diisledku ustanoveni § 338a odst. 3 OSR v Givahu. Tyto
pohledavky zajidténé z4stavnim pravem by opét byly uspokojeny ve tfeti skupiné.
Vzhledem k dovétku ,,pokud nebyly uspokojeny podle pismena c) zde narozdil od 4.
skupiny odpadaji ve$keré nejasnosti.

6. skupina - § 16 odst. 1 ZOVB — ,Pohledavky vlastnikii jednotek vzniklé z
nepinéni povinnosti uvedenych v § 13 odst. 2 a § 15 odst. 1 se pfi rozvrhovém jednani
uspokoji z podstaty podle § 337 odst. 1 oblanského soudniho ¥adu po uspokojeni
pohledavek dani a poplatkd, pfed ostatnimi pohledidvkami.“ Jde o pohledavky vlastnika
jednotek viigi jinému viastnikovi jednotky, ktery neplail & porudil ur€ité povinnosti dle
§ 13 odst. 2 a § 15 odst. 1 ZOVB. Tyto pohledavky oviem musi byt pravomocné
pfisouzené rozhodnutim soudu, pfi¢emZ obsahem rozhodnuti je mimo jiné zfizeni
zéastavniho prava k jednotce povinného vlastnika (viz § 13 odst. 2 a § 15 odst. 3 ZOVB).
Vzhledem k vyslovnému ustanoveni § 16 odst. 1 ZOVB se tyto pohleddvky — at
zajijténé zéstavnim privem - neuspokoji ve 3. skuping, ale pravé aZ mezi 5. a 7.
skupinou %7,

7. skupina - § 337c odst. 1 pism. f) OSR — ,ostatni pohledavky”. Jde o
pohledévky p¥ihisSené podle § 336f OSR, které nebyly zafazené do ostatnich skupin.
Zafazeni pohledivky do této skupiny nepfichdz{ pti vykonu rozhodnuti prodejem
nemovité zéstavy v disledku ustanoveni § 338a odst. 3 OSR v évahu.

Lze shmmout, Ze pohleddvky opravnéného, dalsich opravnénych a prihlaSovatelh
se uspokoji z4sadng ve tfeti skuping, vyjime&n¥ pak ve druhé &i Sesté skuping. Vidy ve

¥ KURKA, Viadimir, DRAPAL, Ljubomir. Vy¥kon rozhodnuti v soudnim Fizeni. 1. vyd. Praha: Linde,
2004, 5. 569

% KURKA, Vladimir, DRAPAL, Ljubomir. Vykon rozhodnuti v soudnim Fizeni, 1. vyd, Praha: Linde,

2004, 5. 570. Jiny nizor zasthva A. Tripes, srov. TRIPES, Antonin. Exekuce v soudnf praxi. 3. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2006, s. 535
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tieti skupiné se uspokoji pohledavky spodivajici v nihradich za vécnd bfemena nebo
najemni prava s vyjimkou t&ch, o nichZ bylo rozhodnuto, Ze prodejem nemovitosti v
drazZb& nezaniknou. Pohleddvky nékladd Fizeni vzniklych stitu v souvislosti
s provadénim draZby, nové drazby nebo daldi draZby se vZdy uspokoji v prvni skuping.
Jiné pohledavky nepifichdzeji u rozvrhu pfi vykonu rozhodnuti prodejem nemovité

zastavy v tivahu, stejné jako uspokojeni pohledavek ve &tvrté, paté a sedmé skuping.

Jak jiz bylo fefeno, nestadi-li prostfedky zrozdélované podstaty na piné
uspokojeni vech pohledavek vdané skuping, uspokoji se pohledavky postupné dle
svého pofadi. Pouze pokud po uspokojeni pohleddvky s lep3im pofadim jesSt€ zbyvaji
volné prostiedky, uspokoji se — v zavislosti na objemu prostiedk ping nebo zdasti —
pohledivky s hor§im pofadim. Je-li moZné pouze &4steCné uspokojeni, rozd€li se zbytek
rozd&lované podstaty mezi pohledivky stejného pofadi pomé&mé, tedy v zavislosti na
jejich vysi (napf. mezi pohleddvky zné&jici na 100 000 K& a 50 000 K& se zbytek
prostiedkd rozdéli v poméru 2:1).

Zékladni pravidla pro urdeni pofadi pohledavky stanovi zikon v § 337c odst. 5
OSR:
Pro pofadi je rozhodujici

a) u pohledavky opravn&ného den, kdy k soudu vykonu dosel jebo névrh na
nafizeni vykonu rozhodnuti,

b) u pohledavky toho, jenZ do Fizeni pfistoupil jako daldi oprdvnény, den, ktery

se povaZuje za pfistoupeni k Fizeni,

¢) u pfihlaZené pohledavky den, kdy k soudu do3la pfihlaska,

d) u pohledavky zaji¥t&né z4stavnim pravem den vzniku zéstavniho prava,

e) u nahrad za vécnd bfemena den vzniku vécného bfemene,

f) u ndhrad za nijemni prdva den vzniku ndjemniho prava.

Potadi pohleddvky se stanovi podle toho hlediska, které je pro ni vyhodn&jsi.

Vzhledem k ustanoveni § 338a odst. 3 OSR je patrné, e pohledavky uvedené
pod pismeny a) aZ c) jsou vZdy pohleddvkami zajiSt€nymi zastavnim pravem, a tudiz se
bude jejich pofadi Hdit podle pismena d), které je pro n& vyhodn&jsi. V § 337¢ odst. 4 je
stanoveno, Ze uroky, turoky zprodleni nebo poplatek zprodleni (piisluSenstvi
pohledavky) za posledni tfi roky pfed rozvrhovym jednanim, jakoZ i ndhrada nékladi
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fizeni se uspokoji v pofadi jistiny. Nestali-li rozdélovana podstata, uhradi se pfed
jistinou. Z toho a contrario vyplyvé, Ze piisludenstvi starsi tf{ let se sice zafadi do stejné
skupiny jako jistina pohledavky, av§ak pofadi se urdi separitng. Oviem § 155 odst. 1
OZ stanovi, Ze se zdstavni pravo vztahuje i na pfisluSenstvi pohledavky zajisténé
zastavnim pravem. Proto¥e jsou vzhledem k ustanoveni § 338a odst. 3 OSR
pohledavky sub a) aZ ¢) vZdy zaji’t¥né zastavnim prdvem, je zastavnim pravem
zaji§t€no i veskere jejich piisluSenstvi a proto se uspokoji v pofadi daném dnem vzniku
zastavniho prava - tedy v pofadi jistiny - bez ohledu na datum vzniku. JelikoZ je pofadi
piislulenstvi star§iho tif let urfeno odstaveem 5 a nikoli odstavcem 4 (obojf § 337c
OSR), neuplatni se u néj ustanoveni o tthrad® pred jistinou.

U pohledévek zajiSténych zéstavnim pravem a u néhrad za vécnéd bfemena a
najemni priva se pofadi fidi dnem vzniku zastavniho prava, vécného bfemene (i
nadjemniho prava. Pro soudcovské zastavni pravo je pofadi stanoveno specialné v § 338d
odst. 1 OSR, Rozhodujicim je den, kdy soudu doel navrh na jeho ziizeni. Bylo-li v8ak
pro vyméhanou pohledivku jiZz diive ziizeno zastavni privo (smluvni & zakonné), Fidi
se pofadi soudcovského zédstavniho prava pofadim tohoto d¥ivéjsiho zastavniho prava.

Zastavni pravo vznikd vkladem do katastru nemovitosti, je-li titulem smlouva.
Pravni G&inky vkladu nastdvaji zp&n& ke dni podani navrhu na vklad (§ 2 odst. 3 ZPN),
a timto dnem se tedy ¥di pofadi zastavniho préva. U nemovitosti, které nejsou
pfedmétem evidence v Katastru nemovitosti, vznikd (smluvni) zastavani pravo dnem
zépisu do Rejstitku zéstav vedeném Notaiskou komorou Ceské republiky. Pokud bylo
ztizeno rozhodnutim soudu nebo spravniho Gfadu, je dnem vzniku zastavniho prava den |
nabyti prévni moci tohoto rozhodnuti. Zdkonné zastavni prive vzniké dnem, kdy byly
splnény vechny zdkonem stanovené podminky pro jeho vznik.

Jakym zpisobem vznikaji v&cnd bfemena stanovi § 1510 odst. 1 OZ. V pfipadé
ztizeni na zaklad® smlouvy plati stejny princip jako u prava zédstavniho, pofadi tedy
wréuje den poddni ndvrhu na vklad do katastru memovitosti. Na zakladé rozhodnuti
soudu nebo spravniho tifadu je rozhodujicim den privni moci rozhodnuti. V pfipadé
vzniku ,,na zaklad® zavéti ve spojeni s vysledky Fizeni o d&dictvi® nebo ,,schvalenou
dohodou d&dicii* je titulem usneseni soudu o dédictvi, a vécné biemeno vznik4d dnem
pravni moci tohoto usneseni. Zakonné v&cné bfemeno vanikd dnem, kdy byly splngny
viechny zikonem stanovené podminky pro jeho vanik. Na zéklad€ vydrZeni vznika
v&cné bfemeno dnem, kdy uplynula vydrZeci doba.
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Najemni pravo vznika dnem u€innosti ndjemni smiouvy. Neni-li v ni stanoveno

néco jiného, je takovym dnem dej '. jejiho uzavieni.

Zvlastni postup se uplatni v pfipad€ pohledavek zajisténych vespolnym
zastavnim pravem. Zéklad pravni dpravy vespolného zastavniho préva je obsaZen v §
153 odst. 3 a § 165a odst. 2 OZ. Jedna pohledavka tedy miZe byt zaji¥i€na zdstavnim
privem na vice nemovitostech, pfi¢emz zastavni v&fite] miZe navrhnout zpen#Zeni
kterékoli z nich, a je-li to tfeba k uspokojeni pohledavky, pak i nékolika z nich nebo
dokonce viech, Procesni hledisko upravuje § 337d OSR, a je zngj patrné, %e viechny
nemovitosti zatiZené vespolnym zistavaim prdvem je moZné prodat v ramci jednoho
Fizeni o vykon rozhodmuti. Obecnou zisadou je pomémé uspokojeni zkazdé
nemovitosti zatizené vespolnym zastavnim pravem. Postup se li§f v zdvislosti na tom,
zda v draZb& byly prodiny viechny pfedmétné nemovitosti, nebo zda viechny prodany
nebyly.

Prvni piipad upravuje § 337d odst. 1 OSR. Byly-li v dra¥bé prodany viechny
nemovitosti, na ktergch vazne vespolné zistavni pravo, pohledavky se z n&j pfi rozvthu
jednotlivych rozd&lovanych podstat uhradi pomémé podle zbytkl rozd€lovanych
podstat, kiteré zbyvaji u kaZdé jednotlivé nemovitosti pe uhrazeni pfedchazejicich
naroki (tedy narokii z lepsich skupin a s lepfm pofadim). Z4d4-li véfitel uspokojeni v
jiném pomsru, pfikdZe se osobam, které by v disledku toho obdrZely z rozdélované
podstaty méns&, &astka, kterd by pfipadla na takovou pohleddvku az do vySe schodku z
jednotlivych rozdélovanych podstat. Timto zpisobem se jinému véfiteli povinného
kompenzuje ztrata, kterou by jinak utrpél v disledku toho, Ze zistavni véfitel opravnény
z vespolného zéastavntho préva pozadal o uspokojeni zjednotlivych rozdélovanych
podstat jinak neZ pomérné.

Druhy pripad fesi § 337d odst. 2 OSR. Nebyly-li v drazb& prodany viechny
nemovitosti, zatiZené vespolnym zistavnim prévem, pouZije se za zdklad vypoltu
tihrady hodnota viech nemovitosti zji¥téné podle zviaStniho pfedpisu. Tim je zdkon &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né& n¥kterych zdkonl (zdkon o ocefiovani
majetku). V&fitel pohleddvky zaji¥tiné vespolnym zastavnim privem miZe Zadat, aby
z rozdélované podstaty byla uhrazena zajisténa pohleddvka ve vét3im rozsahu, neZ na ni
ptipads. Castky, o které by byli véfitelé s pozd&j$im potadim zkréceni tim, Ze v&fitel
pohledévky zaji¥t¥né vespolnym zdstavnim prévem dostal vice, neZ kolik by na néj
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plipadlo z vyt€iku prodané nemovitosti, zajisti se na jejich ndvrh zistavnim pravem na

neprodanych nemovitostech v pofadi, které pisluielo uspokojenému véfiteli.

Utastnici rozvihového jedndni se mohou branit proti nérokim uplatnzngm
Jingmi Oastniky. Smi tak &init prostfednictvim namitek, a to do konce rozvrhového
jednani. Nedostavi-li se k jedndni, je moZné k namitce ptihlédnout jen tehdy, byla-li
uplatnina a zdrovenl doloZena vfasnym podénim pfed zaCitkem jednini. Kazdou
vydislenou pohledavku je moZné poptit co do jeji pravosti, vy3e, zafazeni do skupiny a
pofadi. U pohledavek (adajné) zajisténych zdstavnim pravem na pfedmétmé nemovitosti
Jze popirat fakt, ¥e jsou zajisténé takovym zéstavnim prévem 2°. Poptit pohledavku
muZe kazdy GCastnik, tedy i povinny (moZnost navrhmout ze stanovenych - tedy nékdy
totoZnych - diivodi zastaveni vykonu rozhodnuti zistivi zachovina). Utastnik viak
nemiZe popfit pravost a vysi pohledavky, kterd je pro néj zévazna v disledku
zavaznosti exekuéniho titulu. Typickym bude ptipad, kdy by povinny chtél popirat
existenci pohledivky opravnéného, kterému byla vi¢i povinnému piiznéna
pravomocnym rozhodnutim soudu, z diivedu, Ze pohledivka nevznikla. Vzhledem k
subjektivni pravni moci rozhodnuti (viz § 159a OSR) by takové nimitka nebyla
piipustna. Zatazeni do skupiny ani pofadi pohledavky Zadny exekuén{ titul neupravuje,
a tak nemiize byt pFekazkou v tomto smyshu. Usp&¥né popirat pravost nebo vysi nelze
ani u pohledavek spo&ivajicich v nahrad® za zdvady véznouci na nemovitosti, ocenéné
v usneseni o cend, jestlie stdZovatel byl Glastnfkem Hzeni pfedchézejicim vydani
usneseni o cené. Usneseni o cend je pro tyto idastniky zavazné i ve fizi rozvihu.

Soud nejprve zkoumé, zda na popiranou pohledivku viibec miZe piipadnout
n&jaks vhrada. Je-li nepochybné, Ze z rozd&lované podstaty nemiiZe zbyt #4dné Ghrada
ani podle skutednosti tvrzenych tim, kdo ji uplatiiuje, soud se namitkou ddle nezabyva
(§ 337 odst. 1 OSR, za stfednikem). Vy&fsleni pohieddvky, stejn¥ jako jeji popfeni, ma
vyznam pouze v ramci daného rozvrhového jednéni, a pokud v tivahu nepfichézi ani
&asteéné uspokojeni, bylo by dalsf zkouméani pohleddvky zcela zbytedng.

Dile soud zji¥fuje, zda spor o pohledivku miiZe byt vyfeSen bez provadéni
diikazil. Pokud jsou skutkové okolnosti mezi tdastmiky nespormné a rozhodnuti zévisi
toliko na prévnim posouzeni, soud o némitce rozhodne v rozvthovém usneseni. Stejné

udini v ptipadé, e by sporné skuteCnosti Gdastnici vyfegili dohodou v ramci

28 KURKA, Viadimir, DRAPAL, Ljubomir. #kon rozhodnutf v soudnim Fizen. 1. vyd. Praha: Linde,
2004, s. 842
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rozvrhového jednani. Pokud se ale dokazovéni jevi nezbytnym, neni moZné je provadeét
vramei rozvrhového jednani. Soud v takovém ptipadé vyzve toho, kdo pohledavku
popira, aby do tficeti dnli od pravni moeci rozvrhového usnesen{ podal ndvrh podle §
267a odst. 1 OSR (dile jen odporova Zaloba). Pasivnd legitimovany je ten, jehoZ
pohledavka je popirdna. O uspokojeni t&chto spornych pohledavek soud v rozvrhovém
usneseni nerozhodne, pouze v ném véfitele, ktery namitku podal, odkéZe na odporovou
Zalobu a poudi jej o nésledcich toho, kdyby ji nepodal v&as. O &asti rozdélované
podstaty, kterd by jinak piipadala na napadnuté pohleddvky, rozhodne soud tak, Ze bude
projednana pH dal$im rozvrhovém jednani.

Odporova Zaloba podle § 267a OSR je zvlaStnim druhem névrhu uréeném
specidlng pro Fizeni o vykon rozhodnuti, konkrétng pak pro fazi rozvrhu &i jiny zptsob
uspokojovani pii vykonu rozhodnuti srakami ze mzdy, piikazdnim pohledavky nebo
jingch prav anebo prodejem nemovitych véci, nemovitosti a podniku. Na zaklad€ §
338a odst. OSR se pochopiteln& uZije i v pfipadé vykonu rozhodnuti prodejem nemovité
zéstavy. Prostfednictvim odporové Zaloby je moZné popirat pravost, vysi, skupinu nebo
pofadi pohleddvky. Popiréni pravosti spodiva v tvrzeni, Ze pohledivka vitbec neexistuje
(popf. ani neexistovala) nebo Ze je promléend (v piipadé vykonu rozhodnuti prodejem
zastavy by vSak promléeni nemg&lo mit vliv vzhledem k § 170 odst. 2 OZ). Ohledné vyse
sice Zalobce existenci pohledavky uzndvi, ale tvrdi, Ze je niZ$i, neZ jakou vé&fitel
vy&islil. Popfeni skupiny & pofadi sm&fuje k zafazeni existujici pohleddvky v tvrzené
vy§i do hor¥i skupiny, nebo do dané skupiny s hor$im pofadim. O odporové Zalobé
rozhoduje soud, patfi-li otézka do jeho pravomaci (k pravomoci soudd dle OSR viz § 7
odst. 1 OSR). Ohledn& pravosti a vy$e pohleddvky piichdzi vuvahu situace, kdy
piislusnym bude spravni nebo jiny orgdn; pak se ndvrh podle § 267a nebude nazyvat
¥alobou. Naopak otdzka zafazeni do skupiny a otdzka pofadi bude viZdy spadat do
pravomoci soudu. V pfipad&, kdy rozhoduje soud, postupuje podle ticti &dsti OSR, a jde
o sporné tizeni na ziklad® zvlédtni Zaloby na wrdeni (§ 80 pism. ¢) OSR) stou
odli¥nosti, ¥e¢ neni potfeba prokazovat naléhavy pravni zdjem. V prvnim stupni je
pHslu¥nym okresni soud, u n¥ho? je provadén vykon rozhodnuti (§ 88 pism. ch) OSR).
Dileité je ustanoveni § 337e odst. 4 OSR, kde je uvedeno, ¥e v navrhu podle § 267 a
odst. 1 OSR mohou byt uplatnény jen skutednosti, které byly uvedeny pfi rozvrhovém
jednani. Vzhledem ke svému tdelu je rozhodnuti o odporové Zalobé G&inné nejen proti
strandm Hzeni o nf, ale je GGinné proti viem oprdvnénym, proti jinym veéfitellim
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povinného, ktefi se i¢astni fizeni o vykon rozhodnuti, a proti povinnému (§ 267a odst. 2
OSR).

Po pravni moci rozhodnuti 0 odporové Zalob& nafidi soud dali rozvrhové
jedndni, ve kterém se rozdéli &ast podstaty pfipadajici na Zalobou napadené néroky.
Toto jednani upravuje § 337f OSR. Ve druhém odstavci je stanoveno, %e k jednani se jiZ
nepfedvoldvaji ti wiastnici, jejichZ pohledavky byly jiZz zcela uspokojeny piedchozim
rozvrhovym usnesenim a dile jsou stanoveny odchylky od bé&iného rozvrhového
jedndni. Pfi jednani o zbytku rozdélované podstaty se pohledavky jiZ znovu nevyéishyi
a nelze viiéi nim ani uplatnit nové ndmitky. V souladu s rozhodnutim o odporové Zalobé

soud provede rozvrh “uvolnénych” prostfedkd.

Zavér fizeni o vykon rozhodnuti v &ele srozvthovym usnesenim upravuji
pedeviim ustanoveni § 337g a § 337h OSR. VétSina procesii zde tsticich je popséna
vyde. V rozvthovém usneseni soud na zaklad® rozvrhového jednani piiznd pohledavky
jejich véiiteliun, piipadné pfiznd ndhrady vydraZiteli, pokud jim odpovidajici diuhy
pievzal, VydraZiteli rovnd? pfiznd nahradu za zavady (vécnd biemena, ndjemni prava)
pokud s tim souhlasi osoba z nich oprivnén4, popf. se ma za to, Ze souhlasi, a pokud na
tuto plnou ndhradu zbyly prosttedky. Po pravni moci rozvrhového usneseni vyplati soud
opravnénym osobdm piznané &stky (§ 337g odst. 3 OSR). Pokud byly n&které naroky
napadeny namitkou a st€Zovatel byl odkézin na uplatméni niroku podle § 267a odst. 1
OSR, bude &4st podstaty piipadajici na spornou pohledavku vyplacens aZ po dalsim
draZebnim jednéni.

Dnem pravni moci rozvthového usneseni zanikaji veSkerd zastavni priva na
nemovitosti, bez ohledu na zpiisob jejich vzniku nebo to, zda pohledavky z nich byly
nebo nebyly uspokojeny. Jedinou vyjimkou je § 336g odst. 3 OSR — nastoupil-li
vydraZitel na misto povinného jako diuznik, a tato pohledivka byla zajidt&na zastavnim
prévem k vydraZené nemovitosti, piisobi nadale zéstavni pravo viigi vydraZiteli.

Stejnym dnem zanikaji vE&cnd bfemena 2 nijemni prava nemovitost zat&Zujici.
Pochopitelng s vyjimkou téch, o kterych bylo rozhodnuto, Ze nezaniknou (§ 334 odst. 1
pism. ¢) OSR) a téch, za ktera byla vydraZiteli poskytnuta nahrada (§ 337g odst. 2
OSR).

Po pravni moci rozvrhového usneseni soud vyrozumi pfisludny katastralni tfad o
osudu zéstavnich priv, véenych bfemen a nijemnich prav (§ 337h odst. 3 OSR).
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Katastrdln{ Gfad nasledn® zru$i vSechny pozndmky zapsané v souvislosti s vykonem
rozhodnuti.
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3. Exekuce podle exekuéniho f4du

Altemativou soudniho vykonu rozhodnuti podie Ob&anského soudniho fadu je
exekuce provedend soudnim exekutorem podie zékona & 120/2001 Sb., o soudnich
exckutorech a exekuéni &innosti (exekudni ¥4d) a o zm&n& dallich zdkonh (dale jen
exekuéni ¥ad, ER). Exekuéni tad pifedeviim zaklada institut soudnich exekutord,
konstituuje jejich samospréavnou organizaci — Exekutorskou komoru Ceské republiky se
sidlem v Brn& — a upravuje jejich tkoly a pravomoci. NejdiileZit&jsim tkolem je pravé
provadéni exekuce jako altemativy k soudnimu vykonu rozhodnuti. Postup podle
exekuéniho fidu mé fadu vyhod, vychéazejicich piedevdim z postaveni soudntho
exekutora spojujiciho vyhody orginu moci vefejné a soukromého podnikatele. Exekutor
je na jednu stranu vybaven Sirokymi pravomocemi, napf. jeho vikony pii provadéni
exekuce se povaiuji za tkony soudu (§ 28 ER), na druhou stranu byva finan&ng
zainteresovan na Usp&chu (viz pfedev#im vyhldska Ministerstva spravedlnosti ¢&.
330/2001 Sb., 0 odm&n a nahradich soudniho exekutora, o odmeéné a nahradé€ hotovych
vydajil spravce podnike a o podminkich pojis€ni odpovédnosti za Skody zplisobené
exekutorem). Jednim z podstatnych ryst je to, Ze zphsob exekuce nevoli opravnény ve
svém navrhu, ale volba je ponechdna pfimo na exekutorovi. Stejné tak nemusi
opravnény napf. ozmadit majetek povinného. Celkova koncepce exekucniho fizeni by
méla sm&fovat k rychlej¥imu a efektivngjiimu vykonu exekuénich tituld, a mimo jiné
tak &asteéne odlehéit soudim od vykonavaci agendy. Podrobny rozbor exekuéniho Fadu
pfesahuje udel této price, déle se tedy zabyvdme pouze vybranou materii vyznamnou
pro téma zpen&feni nemovité zéstavy. Za piipomenuti stoji, Ze v fizeni podle
exekuéniho F4du je soudni exekutor nositelem delegované statni moci a vztah mezi nim
a utastnikem tohoto #izeni neni vztahem soukromopravaim, pfi¢emz v ptipadném sporu

mezi nimi neni déna pravomoc soudu podle §7 OSR %,

Na zakladé exekudniho Fadu lze provést exekuci zplsoby, které jsou ve v&tSind
shodné se zplisoby vykonu rozhodnuti dle OSR (v¥jimkou je napt. vykon rozhodnuti o
v¥chov& nezletilych diti). Vydet zpisobt se nachdzi v § 59 ER a jeho taxativni povahu
stvrzuje § 58 odst. 1 ER. Exeknéni f4d ve vétsiné odkazuje ohledné provaddni exekuce
na odpovidajict ustanoveni OSR a sdm stanovi jen urdité odlidnosti. Obecn? je specidlni

2 Rozhodnutf Nejvyi&iho soudu ze dne 28. bfezna 2006, sp. zn. 20 Cdo 2706/2004
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povaha exekudniho ¥zeni vyjaidiena v § 52 odst. 1 ER: , Nestanovi-li tento zikon jinak,
pouZiji se pro exekuéni fizeni pfim&fend ustanoveryi obéanského soudniho fadu.”, a na
subsidiami uziti OSR byva je§t& znovu upozortiovano u jednotlivych zpiisobit provedeni
exekuce.

Zplsoby zpen&Zeni zéstavy urluje § 165a odst. 1 OZ, jde o vefejnou drazbu a o
soudni prodej zastavy. Pojem soudni prodej zastavy viak nelze vykladat restriktivng,
bezpochyby lze pro druhou, vykonavaci &ast uzit postup dle exekuéniho ¥adu. Exekuéni
tad zna jak exekuci prodejem nemovitosti (§ 59 odst. 1 pfsm. ¢) ER), tak exekuci
prodejem zéstavy (§ 59 odst. 3 ER); ta bude v pHpad® nemovité zistavy provedena
exekuci prodejem nemovitosti. Vzhledem k subsidiarit¢ OSR a absenci daliich
ustanoveni v ER, tykajicich se zéstavy, uZiji se na exekuci prodejem zastavy zvlastni
ustanoveni OSR v &ele s § 338a (viz 2. &4st price).

Jedinym exekudnim titulem, na jehoZ zdklad®é mbZe byt vedena exekuce
prodejem zastavy, je usneseni ¢ nafizeni prodeje zastavy, vydané podle § 200y aZ §
200za OSR™. Je na oprivnném z tohoto usneseni, zda k jeho vykonani zvoli soudni
vykon rozhodmuti podle OSR nebo exekuci dle exeku&ntho Fadu (nebo jej tieba ponechi
nevykonané), Exekuéni fizeni se zahajuje na ndvrh, ktery je moZno podat bud’ soudu
(tzv. exekudnimu, viz § 35 odst. 2 ER) nebo piimo exekutorovi. PHsluinym soudem je
okresni soud, obvykle dle mista bydlidté & sidla povinného (§ 45 ER). Procesni
povinnosti jsou dile rozdéleny mezi exekulni soud a exekutora, kierého tento soud po
nafizeni exekuce poveH jejim provedenim. V procesni roli exekutora spoliva nejvice
rozdilti oproti tipravé podie OSR. Jak bylo uvedeno vyfe, pii exekuci nestanovi zpisob
vykonu opravnény, ale teprve sam exekutor. K tomu slozi exekuéni pfikaz, ktery vyda
exekutor a ktery ma ¢inky naf{zeni vykonu rozhodnuti podle OSR ( viz § 47 a nasl.
ER). Tato vyhoda, kdy exekutor, nadany mnoha pravomocemi, zisti nejprve vie
potfebné a pak teprve zvoli vhodny zpiisob exekuce, se viak vyuZije zejména u exekuct
na pend%itd plnéni. Tim ale neni exekuce prodejem zastavy. Zde sice nejprve soud
,,obecn&“ nafidi exekuci prodejem zdstavy, aniZ by stanovil, jakym zplisobem ma byt
provedena, a exekutor nasledn& podle povahy zistavy uréi zpisob exekuce 3 ten je
oviem predem dén na z4klad® usneseni o nafizeni prodeje zéstavy. Jiz v n€m musi byt
zéstava konkretizovina a je tedy patmé, jakym zphsobem bude exekuce provedena
(v ptipadé€ nemovité zdstavy to bude prodejern nemovitosti).

3 TRIPES, Antonin. Exekuce v soudni praxi. 3. vyd Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 816.
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Jak jiz bylo feGeno, vyznammé rozdily exekuce oproti vykonu rozhodnuti
spotivaji v postaveni soudniho exekutora, kterému pfislu§i provadét mnohé ukony,
podle OSR vvhrazené soudu. Obecn& jeho pravomoci v exekuénim Fizeni vymezuje §
52 odst. 2 ER: , Nestanovi-li zdkon jinak, je exekutor opravnén vykonat viechny akony,
které obdansky soudni ¥ad a dal§i pravni pFedpisy jinak svéfuji pfi provedeni vykonu
rozhodnuti soudu, soudei, vykonavateli nebo jinému zaméstnanci soudu.* Exekudni fad
pek stanovi tkony, ze kterych je exekutor vylouden, a to jednak v obecnych
ustanovenich o exekuénim Hzeni, jednak u jednotlivych zplisobl exekuce. Pii exekuci
prodejem nemovitosti je exekutor vylouden - a tedy rozhoduje soud - v téchto
piipadech: odklad exekuce podle § 54 ER, zastaveni exekuce podle § 55 a § 69 ER
(resp. § 268, § 269 a § 336m odst. 1 OSR), zastaveni ¥izeni pHi zp&tvzeti ndvrhu podle §
69 ER (resp. § 335 odst. 3 OSR) a o zdvazcich obmeskalého vydraZitele podle § 66
odst. 3 ER (resp. § 336n odst. 2 OSR). Krom& toho soud namisto exekutora podle § 66
odst. 4 a § 68 ER rozhoduje pti rozvrhu podle § 337d, § 337e a § 337¢g OSR. Exekutor
zde viak provadi ptipravné ukony a vyplaceni pfiznanych &astek. Soud tedy mimo jiné
¢ini viechna rozhodnuti, kterd jsou pfi exekuci povaZovdna za meritorni (usneseni o
nafizeni exekuce, o zastaveni exekuce a o rozvrhu)’>. V ostatnich ptipadech rozhoduje a
tkony &ini exekutor, a to jednak p¥mo na zakladé ER (napf. vydava exekuéni piikaz
podle § 47 ER) nebo prostfednictvim odkazi na OSR na zéklad® § 52 odst. 1 ER a
dalich (napt. rozhoduje o uréeni ceny nemovitosti podle § 336a odst. 1 OSR). Formu
rozhodnuti, stejné jako daldi podrobmosti k¢innosti exekutorll stanovi provadéci
piedpis, kterym je vyhla$ka Ministerstva spravedlnosti &. 418/2001 Sb., o postupech pii
vykonu exekuéni a daldi &innosti. Podle jejlho § 3 odst. 2 rozhoduje exekutor
usnesenim, pokud zdkon nestanovi, Ze rozhoduje exekudnim piikazem nebo piikazem
k tthrad® nakladi exekuce.

Uprava skupin a potadi je pfi exekuci, vzhledem k chybgjici zvla$tn{ Gpravg,
shodna s OSR. Ustanoveni § 337c¢ odst. 1 OSR se ale nijak nevyporadava se zatlenénim
pohledavky nakladd exekuce (§ 87 a nasl. ER). Na zafazen{ t&chto nakladt existovalo
v praxi i teorii n&olik riznych nézord, které se nepodafilo sjednotit ani judikaturou
Nejvysitho soudu. Spory se tykaly pfedeviim toho, zda pohledavku zafazovat do prvni

*2 srov. usnesenf Nejvy¥siho soudu ze dne 1. listopadu 2006, sp. zn. 20 Cdo 1454/2006
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skupiny, nebo do tfeti (ke skupinam viz 2. &ist prace). Pro prvni skupinu hovofila
pfedeviim analogie snaklady stitu, popf. pfimo posuzovadni nakladi exekuce jako
nékladi statu. Pro tfeti skupinu naopak podobnost sniklady opravnéného *.
Kompromisni ndzory de lege ferenda navrhovaly také variantu, kdy by se hotové vydaje
uspokojovaly v prvni skuping a odména exekutora ve skuping tret{. Reseni této otazky
nakonec pfinesla aZ novela exekuéniho adu &. 347/2007 Sb., kterd do § 68 ER zatadila
novy odstavec 2, podle kterého se nédklady exekuce uspokojuji jako pohleddvky nikladd
fzeni ve skupiné uvedené v § 337c¢ odst. 1 pism a) OSR, tedy v prvni skuping.

* Rozhodnuti Nejvy$iiho soudu ze dne 15. inora 2006, sp. zn. Cpjn 200/2005, uvefejnéné pod &, 31/2006
ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
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4. Vetejna drazba

Zajimavou alternativou pro zistavni véfitele je nedobrovolna vefejna dragba
podle zikona & 26/2000 Sb., o vefejnych drabach. Veicjné drazby maji vyrazns
soukromopravni charakier a ingerence vefejné moci je u nich omezena. Zakiadem je
smlouva mezi navrhovatelem a draZebnikem, coZ je osoba se zvlastnim oprévninim
k provadeni vetejnych drazeb (§ 6 ZOVD). Zatimco dobrovolna dra¥ba (§ 17 a nésl.
ZOVD) vychazi znavrhu vlastnika a je tak vlastn® pouze alternativaim zpisobem
prodeje, nedobrovolna draZba (§ 36 a nasl. ZOVD) je provadiEna na névrh draZebniho
véfitele a svym nucenym charakterem i vy&tem tituld pfipomin4 vykon rozhodnuti.

Zakladem upravy realizace zastavniho priva prostfednictvim vefejné drazby
v hmotném pravu je § 165a odst. 1 OZ, véta prvni: ,, Zastavu lze zpendZit na navrh
zastavniho véfitele ve vefejné draZbé nebo soudnim prodejem zastavy.“ Zakon o
vetejnych drazbéch pak tuto roli uklada nedobrovelnym draZbdm. DraZebnim véfitelem
pfi nedobrovolné drazbé miZe byt podle plamé pravni pravy pouze osoba, jejiz
pohledavka je zaji$tEnd zastavnim priévem (1 soudcovskym). P¥ed novelou provedenou
zakonem ¢&. 315/2006 Sb. jimi mohli byt také napf. oprdvnény ze zadrZovactho prava
nebo sprivce dané. Tito draZebni vEfitelé byli ze zdkona vyFazeni pro nesystematiCnost
pravoi Gpravy. V soudasnosti jsou tedy nedobrovolné draZby vyhrazeny exkluzivné pro
zastavni véfitele. Co miZe a co nemiZe byt pfedmétem nedobrovolné drazby urduje §
36 odst. 4 ZOVD. Prostfednictvim odkazu na § 153 odst. 1 OZ v poznamce pod Earou je
patrné, Ze pfedmétem miiZe byt nemovitost.

Aby mohl draZebni vé&fitel navrhnout provedeni nedobrovolné drazby, musi mit
pohledivku pznanou vykonatelnym “draZebnim* titulem. Vy&et tituld se nachdzi v §
36 odst. 1 ZOVD. Podstatné je, Ze musi jit o titul pfiznavajici pohleddvku; takovym
nebude napt. usneseni o naf{zeni prodeje zéstavy podle § 200y a nasl. OSR.

Proces vefejné drazby je, narozdil napf. od fpravy exekuci v exekulnim fadu,
upraven komplexné a bez bliziiho vztahu k OSR. Soud se vefejné draZby nedéasti, a
jeho absence jako garanta autority a nezavislosti stitni moci je kompenzovéna zv1asmi
odpovédnosti dra’ebnika, dra¥ebnich véfiteli a dalSich zidastnénych osob (viz
piedeviim § 63 ZOVD). DraZebnik mimoto musi mit siednané pojiSténi odpovédnosti
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za Skodu a mizZe jim byt jen osoba vybavend piisluinym opravnénim, pfiGemz pro
nedobrovolné drazby plati zpfisnéné pozadavky (§ 6 odst. 3 ZOVD).

Na pocétku nedobrovolné drazby stoji smlouva o provedeni draZby podle § 39
ZOVD, uzaviena mezi navrhovatelem a draZebnikem. Navrhovatelem je draZebni (resp.
zdstavni) véfitel, vybaveny pfisluinym “draZebnim* titulem. Na zdklad® smlouvy
ziskava draZebnik uréita opravnéni, ptedeviim informacniho charakteru (§ 37 ZOVD).
Drazebnik ve Ihit¢ sjednané ve smlouvé zaSle ozndmeni o drazbé zastavnimu
diuZnikovi, zastavei, obligaénimu dluZnikovi a draZebnim vé&fitelim. OkamZikem
doru¢eni nesmi zastavce, popi. zastavni dluZnik nemovitost zcizit nebo zatiZit, zakézané
tkony by byly neplatmé (§ 40 ZOVD). V ptipadé nemovité zastavy zafle draZebnik
ozndmeni rovnéZ katastralnimu Ofadu k zépisu pozndmky. Kondni drazby vyhldsi
drazebnik draZebni vyhlaskou, jejiZz ndleZitosti jsou uvedeny v § 43 ZOVD, ktery
upravuje rovnéz néleZitosti jejiho uvefejfiovani a zasilani. DraZebni vyhldska obsahuje
mimo jiné informaci o misté a &asu konani drazby, uvedeni odhadnuté nebo stanovené
podani a draZebni jistoty a upozornéni pro opravnéné z pfedkupniho préva a pro
draZebni véfitele, jak mohou u draZebnika uplatnit sva prava. Drazebni véfitelé musi u
draZebnika svou pohleddvku pfihldsit a spolu se zastavnim privem doloZit v 1hité, ktera
obvykle &inf 13 dni; pfedkupni pravo je tfeba doloZit do zahdjeni drazby (§ 45 ZOVD).

DraZebnikovi je uloZeno od draZby upustit na zaklad€ Sirokého spektra
okolnosti, které jsou uvedeny v § 46 ZOVD. Nékteré divody pro upusténi od drazby
odpovidaji diivodim zastaveni vykonu rozhodnut! dle OSR, nekteré jsou zde navic,
napi. pfipady, kdy si drazba konkuruje s nafizenym vykonem rozhodnut{ nebo exekuci.
Upustit od drazby 1ze nejpozd&ji do jejtho zahéjeni.

Ob&ansky zakonfk nabizi zvla$ini nistroj pro zabranéni vefejné drazb&. Ide o
Zalobu proti zAstavnimu vé&fiteli a draZebnikovi na uréeni neptipustnosti prodeje zastavy
podle § 166 OZ. Aktivni legitimace nen{ vyslovn& omezena, na druhou stranu bude
zfejmé tfeba, aby Zalobce prokdzal naléhavy pravni zdjem ve smyslu § 80 pism. c)
OSR* . Za bezdiivodné podani Zaloby hrozi postih (§ 166 odst. 4 0Z). Zalobu Ize podat
pouze do jednoho mésice ode dne dorudeni oznimeni o draZbé urlenym osobam (viz
vy$e) a zaroveit nejpozddji sedm dnii pfed dnem zahéjeni vefejné draZby. Z tohoto

¥ WINTEROVA, Alena a kolektiv. Civilnf prdvo procesni. 3. vyd. Praha: Linde, 2004.
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diivodu nelze vefejnou draZbu vykonat, dokud neuplyne Ihita k podani Zaloby, pop¥.
dokud o podané Zalobg nebude pravomocné rozhodnuto.

Kdo mitZe a nemiiZze byt ulastnikem draZby stanovi obecné § 3 ZOVD, nesmi
jim byt napf. draZebnik drazbu organizujici, naopak vZdy miiZe byt Gcastnikem stit.
Ukastniky drazby nedobrovolné nemie byt obligatni dluznik, jeho manZel a déle
osoby, které nesmé&ji nabyvat vlastnictvi k vécem, jejichZ vlastnikem je dluznik; u
dluzniki - pravnickych osob nesmi draZit jejich statutdrni orgén ani &lenové statutdrniho
¢i kontrolniho organu. Za osoby, které nesméji byt Gdastniky dradby, nesmi draZit ani
nikdo dalsi.

Vlastnf drazbu provadi licitator (musi jit o fyzickou osobu), ktery bud jedna
jménem a na Gdet draZitele, nebo jim miZe byt draZite! sam. Nedobrovolnd drazba je
zahdjena jeho prohlddenim, Ze zahajuje drazbu. Nasleduje vyvoldni licititora, v némz
nejprve piednese prohldfeni o piedmétm draZby, uvede nejnizif podini a vysi
minimélniho piihozu a nakonec vyzve Gfastniky k podavani nabidek. DraZ se, dokud
(iGastnici drazby ¢ini podani. Pokud nikdo neudini dal$i podini ani po tfeti vyzvé
licitatora, udgli ptiklep tomu G&astniku draZby, ktery udinil nejvy$si podani. V ptipadd
n&kolika stejnych nejvy3ich podani ma pfednost spoluvlastnik ptedmétu draZby,
nasledné pak opravnény z pfedkupniho préva, jinak md pfednost ten, kdo nejvy3si
podéni u€inil jako prvni. Kromé spoluvlastnikli a opravnénych z pfedkupniho préiva
jsou udastnici vazani svymi podanim, a to do doby, neZ bude u€ingno podani vy33i.
Pokud pfedmét drazby neni vydraZen popf. vydraZitel draZbu zmafi, je moZné na
zaklad& zvlasini nové smlouvy konat opakovanou draZbu.

VydraZitel nabyvé vlastnictvi zpé&tné k okamZiku ud&leni priklepu, pokud zaplati
dosaZenou cenu ve lhitich uvedenych v § 52 ZOVD. K prevzeti pfedmétu draZby mé
dojit bez odkladu po nabyti vlastnictvi. Pokud vydraZitel v&as nezaplati, draZbu zmafi,
viastnictvi nenabyva a vznikaji mu nové povinnosti, napf. nahradit ndklady zmafené a
pfipadné opakované drazby.

Pfechodem vlastnictvi zanikaji smluvni pfedkupni préva k pfedmétu drazby;
ostatni pisobi i vO& vydraZiteli. Nedotdena zistavaji prava osob oprdvnénych
z vécného biemene jakoZ i prava ndjemni. NepiihldSené pohleddvky, miadd nez
nejstarsi pfihls¥ena pohledivka, se povazuji za piihlisend, pokud privo je zajiStujici je
vloZeno v katastru nemovitosti nebo vyznafeno v listindch osvédéujicich viastnictvi
nezbytnych k nakladani s pfedm&tem dra¥by. Zanika nejstar§i zastavni pravo ztéch,
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které zajiStuji pfihlaSené pohleddvky, a velkera mladsi zéstavai prava (to platf i pro
préva vyplyvajici ze smlouvy o omezeni pfevodu nemovitosti). Nesplatné pohledavky
t¥mito pravy zajidtné se stdvaji splatnymi vrozsahu, ve kterém jsou v draZb&
uspokojeny. Zastavni prava star$i, neZ nejstar$i zéstavni privo zaji¥tujici piihlaSenou
pohledavku, nezanikaji, a pohledavky se splatnymi nestdvaji. Tato zastavni préva tedy
plsobi vici vydraZiteli, ktery se stava zistavnim dluznikem.

Z vytézkh draZby nejprve draZebnik uhradi nékiady drazby. Nésledné uspokojf
vedkeré pfihlaSené a doloZené pohledivky drafebnich vé&fiteld, a piebytek vrati
pivodnimu vlastnikovi. Pokud prostfedky nedostadujf, jsou drazebni v&fitelé
uspokojovani podle pravidel uvedenych v § 60 odst. 2 ZOVD. Pohledavky jsou
rozdéleny do &tyf tfid. Nékterd ustanoveni nemohou byt vyuZita vzhledem k vyse
zminénému omezeni draZebnich véfitelli na zdstavni véfitele.

a) ,,pohledavky prvni tfidy, které tvofi pohledavky zaji¥téné zistavnim pravem, jsou-li
podle zvlastniho pravniho pfedpisu pfednostn€ uspokojovény bez ohledu na potadi, a
pohledavky zajidténé zadrZovacim pravem”. ZadrZovaci pravo nepfipadd u nemovitosti
vitbec v avahu, a v souasnosti ani Zidny zvla$tni pfedpis nepfedpokladd piednostni
uspokojeni bez ohledu na pofadi u nékterych pohledavek zajisténych zistavnim pravem,
b) ,,pohledavka druhé t¥idy, kterou je pfihlaSend pohledavka z hypotedntho Gvéru nebo
jeji &ast, slouzici ke kryti jmenovité hodnoty hypote&nich zastavnich listi“, Viz vyklad
u 2. skupiny (§ 337¢ odst. 1 pism. b) OSR) pfi rozvrhu b&hem soudniho vykonu
rozhodnuti (v 2. Casti prace).

¢) ,,pohledavky teti tfidy, které tvoii prihlaSené pohledavky zaji$téné zastavnim pravem
nebo omezenim pfevodu nemovitosti; vazlo-li na pfedmetu draZby vice téchto prav,
uspokoji se podle pofadi svého vzniku“., MySlen je zfejm€ vanik zajiSténi, nikoli
pohiedavky. Z formulace § 60 odst. 3 ZOVD a logiky véci lze usuzovat, Ze pohledavky
zajidténé stejn& “starymi pravy budou uspokojeny pomérng.

d) ,,pohleddvky &tvrté t¥idy, které tvoH dang, poplatky, pojistné na vefejné zdravotni
pojisténi, pojistné na socidlni zabezpedeni a p¥ispévky na stétni politiku zamé&stnanosti,
jestlize se staly splatnymi v poslednich 3 letech pfed provedenim draZby a byly k tomu
opravnénymi draZebnimi véfiteli pfihlaSeny; pfihlasi-li pohledavky vice téchto
dra¥ebnich v&fiteld, uspokoji se jejich pohledavky pomémg.“ Uspokojeni ve &tvrté tiide
nepfipad4 v avahu; pokud by byly zminéné pohledavky zajiSt€n€ zastavnim pravem,
budou uspokojeny ve tfeti skuping.
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Navrhem u soudu se mohou urlité osoby domahat vysloveni neplatnosti drazby
(§ 48 odst. 3 az 6 ZOVD), pokud bylo provedenim dra¥by podstatnym zpisobem
zasaZeno do jejich prav. Prévo navrhnout vysloveni nepiatnosti drazby musi byt
uplatnéno do 3 mésici ode dne kondni draZby, jinak zanikd. Osoba, kterd podala
bezdiivodny navrh odpovidd navrhovateli, drazebnikovi i vydraZiteli za zpiisobenou
Skodu (§ 63 odst. 8 ZOVD).
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ZAaveér

Soucasna pravnicka literatura se tématikou zpen&Zeni nemovité zastavy aZ na
vyjimky vyrazné}i nezabyvd. Vykiad je obvykle zafazen v ramci rozboru jednotlivych
oblasti (soudniho vykon rozhodnuti, exekuce podle exekuéniho ¥adu, vefejné drazby), a
i tam je konkrétn& tomuto tématu obvykle vénovéna spiSe okrajova pozornost. Snad se
tato prace miZe svym priifezovym charakterem ukézat uZite¢nou.

Platnou pravni Upravu soudniho prodeje nemovité zastavy lze celkové zhodnotit
jako pomémé zdafilou. Zakotveni funk&niho celku skiadajiciho se z ¥zeni o soudnim
prodeji zastavy a zvykonu rozhodnuti prodejem =zastavy vyfeSilo dlouhodobé
nepichlednou a nepfiznivou situaci, pfedeviim z pohledu zastavnich véfiteld, u jejichz
pohledévky obliga¢ni dluZnik a zéstavni dluZnik jsou rozdilné osoby. Problematickym
se milZe jevit restriktivni vymezeni okruhu otazek, které je soud oprdvn&n zkoumat
v Hzeni o soudnim prodeji zastavy, jak je proved! Nejvyssi soud ve svém usneseni sp.
zn. 21 Cdo 1467/2004. Uvidime, zda se praxe s jeho nazory ztotoZni, popf. zda dojde
k vyfeseni jednozna&nou novelizaci interpretovaného textu. Uprava vykonu rozhodnuti
prodejem zastavy je relativné sloZitd, a predeviim pro laickou vefejnost Spatné
uchopitelnd. Velké mnostvi otdzek je nutno Fefit sloZitéj¥im vykladem &i s pouZitim
judikatury, a presn&jsi vysledky fizen{ je velmi obtiZné predikovat. Stz si lze
pfedstavit, Ze by laik fizeni Gspéin& vedl bez odborného pravniho poradenstvi.

Cel4 oblast fipravy jak exekuniho f{zeni, tak vefejnych draZeb je jelté relativné
mladd a dané alternativni fizeni si teprve buduji své pozice. Postup podle exekuéniho
tadu v p¥ipade exekuce prodejem zastavy ztraci nékteré vyhody, které majf jiné zplisoby
exekuce, predeviim pak aktivni roli soudnfho exekutora. Novela zdkona vyfedila
obecny problém se zafazenim nékladii exekutora do rozvrhovych skupin. Vefejné
dra¥by celkové zaZivaji Gtlum, vyhrazeni nedobrovolnych draZeb zéstavnim véfitelim,
provedené neddvnou novelou, by je mohlo uginit opét atraktivn&jSimi.
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Seznam pouzitych zkratek

zakon &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni éinnosti

(exekudni Fad) a o zmé&né dalsich zdkond.
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ZOM

ZOVB
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vyhldska Ministerstva spravedlnosti &. 37/1992 Sb., o jednacim £&du pro

okresnf a krajské soudy.

zakon €. 40/1964 Sbh., ob&ansky zikonik.

zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni Fad.

zékon €. 140/1961 Sb., trestni zékon.

zakon ¢, 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych
zakond {zakon o ocefiovani majetku).

zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré vlastické vztahy
k bytiim a nebytovym prostorim a doplituji n&které zdkony (zékon o
vlastnictvi byth).

zdkon &. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbsch.

zékon &. 265/1992 Sb., o zapisech viastnickych a jinych v&cnych prav

k nemovitostem.

Neni-li v praci vyslovng uvedeno jinak, maji se na mysli zdkony v platném znéni.
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Piiloha 2
Zjednodu3ené schéma procesu soudniho prodeje nemovité zdstavy

Rizeni o soudnim prodeji .
zastavy (§ 200y aZ 200za OSR)

N

i Zaloba podle § 200y odst. 1 :
' OSR i

i.__._I_._._._._._._._._._...._.

Usneseni o nafizeni prodeje
zastavy (§ 200za OSR)
r
\ 4
Vykon rozhodnuti prodejem
zastavy (§ 338a OSR a dalgi)

| Navrh na natizeni vykonu rozhodmuti |
; prodejem zéastavy (§ 335 OSR) i

_________ AR

Usneseni o nafizeni vykonu rozhodmuti
prodejem zastavy (§ 335aa 335b OSR)

v

Usneseni o ceng (§336a
OSR)

Drazebni vyhladka (§ 336b
2 336c OSR)

DraZba a usneseni o udéleni prikiepu, zaplaceni
nejvy$siho podani (§ 336d a nasl. OSR)

v

Rozvrhové jednani a rozvehové
usnesend (§ 337 a nasl. OSR)




