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 1) Úvod do problematiky exekučního řízení 

 

 Občanský soudní řád upravuje postup soudu a účastníků v občanském soudním 

řízení tak, aby byla zajištěna spravedlivá ochrana práv a oprávněných zájmů účastníků, 

jakož i výchova k zachovávání zákonů, k čestnému plnění povinností a k úctě k právům 

jiných osob (§1 OSŘ). 

 V občanském soudním řízení soudy projednávají a rozhodují spory a jiné právní 

věci a provádějí výkon rozhodnutí, která nebyla splněna dobrovolně (§2 OSŘ). 

 Občanské soudní řízení je jednou ze záruk zákonnosti a slouží jejímu 

upevňování a rozvíjení. Každý má právo domáhat se u soudu ochrany práva, které bylo 

ohroženo nebo porušeno (§3 OSŘ). 

 Soudy v nalézacím řízení rozhodnou o konkrétních právech a povinnostech 

subjektů. Právní mocí soudního rozhodnutí se tyto stávají závaznými. V lepším případě 

není třeba žádného dalšího konání soudu k uspokojení oprávněného subjektu; povinnost 

je splněna dobrovolně, v předem stanovené lhůtě. Právo ovšem pamatuje i na situace, 

které zdaleka nejsou takto ideální. Jedná se o případy, kdy povinnost splněna 

dobrovolně není, a je zapotřebí nějaké vyšší autority k donucení povinného subjektu. 

Tuto autoritu představuje stát prostřednictvím soudů, které vykonávají rozhodnutí, která 

nebyla splněna dobrovolně. 

 Pro označení nuceného výkonu peněžité či nepeněžité povinnosti se používá 

výrazu „exekuce“ nebo „výkon rozhodnutí“. Oba pojmy sledují týž cíl – zajišťují 

oprávněnému subjektu, že jeho právo přiznané rozhodnutím soudu či jiného orgánu 

bude splněno; závazek povinného subjektu spočívá v povinnosti něco dát (dare), konat 

(facere), něčeho se zdržet (non facere) či něco strpět (pati). Zatímco termín „exekuce“ 

se používá ve společenském životě běžně, pojem „výkon rozhodnutí“ se omezuje téměř 

výhradně na odbornou právní obec. Není ale možné tyto výrazy zaměňovat;  každý 

z nich v současné době představuje jiný způsob řešení téže situace. 

 Exekuce je postup, kterým se provádí nucená realizace plnění k tomu 

oprávněnými orgány. 1) 

 

1) SCHELLEOVÁ, Ilona, et al. Exekuční řízení. Praha: Eurolex Bohemia, 2005. 270 s. 
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Zde jsou pod výrazem exekuce zahrnuty oba dva druhy řízení – exekuce i výkon 

rozhodnutí. Smysl obou řízení je stejný – donutit povinného, aby splnil svoji povinnost. 

Výkon rozhodnutí provádí soud dle části šesté OSŘ, zatímco exekuci provádí soudní 

exekutor dle EŘ. Účastníky exekučního řízení jsou oprávněný a povinný. Účastníkem 

exekučního řízení může být osoba fyzická i právnická. 

 Povinný je osobou, proti níž se exekuční řízení vede; oprávněný je osobou, v 

jehož prospěch je exekuce nařízena a jehož pohledávka se má v průběhu exekučního 

řízení uspokojit. Nesplní-li povinný dobrovolně, co mu ukládá vykonatelné rozhodnutí 

nebo jiný exekuční titul, může oprávněný podat návrh na výkon rozhodnutí nebo 

exekuci.  

 Exekučním titulem je právně relevantní dokument, ve kterém je uveden 

konkrétní závazek povinného vůči oprávněnému.  

 

 Exekučním titulem dle §40 odst.1 EŘ je:  

a) vykonatelné rozhodnutí soudu, pokud přiznává právo, zavazuje k povinnosti       

nebo postihuje majetek, 

b) vykonatelné rozhodnutí soudu a jiného orgánu činného v trestním řízení, pokud 

přiznává právo nebo postihuje majetek, 

c) vykonatelný rozhodčí nález,  

d) notářský zápis se svolením k vykonatelnosti sepsaný podle zvláštního právního 

předpisu nebo exekutorský zápis podle §78 písm.a) EŘ, 

e) vykonatelné rozhodnutí orgánu veřejné správy včetně platebních výměrů, 

výkazů nedoplatků ve věcech daní a poplatků a jiných rozhodnutí, jakož i 

vykonatelný smír, 

f) vykonatelné rozhodnutí a výkaz nedoplatků ve věcech nemocenského pojištění a 

sociálního zabezpečení, 

g) jiná vykonatelná rozhodnutí a schválené smíry a listiny, jejichž soudní výkon 

připouští zákon. 

 

 Vykonatelnost je vlastnost rozhodnutí soudu nebo jiného státního orgánu 

spočívající v tom, že je lze vykonat i proti vůli účastníka, pro něhož z rozhodnutí 

vyplývá nějaká povinnost. Rozsudek je vykonatelný, jakmile uplynula lhůta k plnění  
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v něm uložená (§161 OSŘ). Předběžně vykonatelné jsou rozsudky odsuzující k plnění 

výživného nebo pracovní odměny za poslední tři měsíce před vyhlášením rozsudku 

(§162 OSŘ); vykonatelnost zde nastává dříve než právní moc rozsudku. Usnesení je 

vykonatelné uplynutím lhůty k plnění. Neobsahuje-li exekuční titul určení lhůty ke 

splnění povinnosti, má se za to, že povinnosti uložené exekučním titulem je třeba splnit 

do 3 dnů a, jde-li o vyklizení bytu, do 15 dnů od právní moci rozhodnutí (§40 odst.2 

EŘ). 

 Potvrzením o vykonatelnosti opatří exekuční titul podle §40 odst.1 písm.b), c), 

e), f) a g) ten orgán, který ho vydal, u smírů a dohod pak ten orgán, který je schválil 

(§41 EŘ). Soud je oprávněn před nařízením výkonu rozhodnutí nebo exekuce 

přezkoumávat správnost potvrzení o vykonatelnosti všech titulů pro výkon rozhodnutí 

(§275 odst.2 OSŘ). Způsob vyznačení doložky právní moci a vykonatelnosti upravuje 

vyhláška č. 37/1992 Sb., o jednacím řádu pro okresní a krajské soudy a Kancelářský 

řád.  

 

 Má-li tedy oprávněný k dispozici exekuční titul, může se rozhodnout, zda se 

bude domáhat uspokojení své pohledávky v soudním výkonu rozhodnutí nebo v exekuci 

prováděné soudním exekutorem. 

Výkonem rozhodnutí jsou pověřeny soudy, které uskutečňují úkony ve všech stádiích 

vykonávacího řízení dle části šesté OSŘ. Až donedávna byl výkon rozhodnutí dle OSŘ 

jediným možným způsobem, jak donutit subjekt, který svou povinnost dobrovolně 

neplní. Přijetím zákona č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti se 

v oblasti civilního řízení objevuje nová instituce, na níž se může oprávněný se svou 

pohledávkou obrátit. Vedle soudu tak stojí soudní exekutor, fyzická osoba jmenovaná 

do funkce ministrem spravedlnosti bez časového omezení. Soudní exekutor je státem 

pověřen exekutorským úřadem, při výkonu své činnosti je vázán Ústavou České 

republiky, zákony, jinými právními předpisy a rozhodnutími soudu vydanými v řízení o 

výkonu rozhodnutí a exekučním řízení. 

 Soudní exekutor vykonává exekuční a další činnost za úplatu, jeho funkce je 

neslučitelná s jinou výdělečnou činností s výjimkou správy vlastního majetku a činnosti 

vědecké, publikační, pedagogické, tlumočnické, znalecké a umělecké. 
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 Úkony exekutora v exekučním řízení jsou považovány za úkony soudu a sám 

soudní exekutor má postavení veřejného činitele při výkonu exekuční činnosti, 

sepisování exekutorských zápisů a při činnostech vykonávaných z pověření soudu podle 

zákona č. 140/1961 Sb., trestní zákon. 

Exekuční činnost podléhá dohledu Ministerstva spravedlnosti a Exekutorské komory 

České republiky. 

 

 Exekuční řízení je tedy jedním ze způsobů vymáhání peněžitých i nepeněžitých 

plnění. Do českého právního řádu bylo zavedeno zákonem č. 120/2001 Sb., o soudních 

exekutorech a exekuční činnosti (dále jen „exekuční řád“), jako alternativa k výkonu 

rozhodnutí. Zákon nabyl účinnosti dnem 1.5.2001, vyjma části první hlavy třetí až osmé 

a §131, které nabyly účinnosti dnem 1.9.2001. 

Výkon rozhodnutí představuje v současné době spíše doplněk k exekučnímu řízení; 

důvodem je jistě zdlouhavost soudních řízení obecně, vázanost návrhem oprávněného a 

s tím spojená nízká efektivita vymáhání pohledávek. Naproti tomu exekuční řízení bývá 

rychlejší, ve vymáhání pohledávek je úspěšnější; soudní exekutor není vázán návrhem 

oprávněného na způsob provedení exekuce, v návrhu na nařízení exekuce se ani žádný 

konkrétní způsob neuvádí. Soudní exekutor sám rozhodne, jakým způsobem exekuci  

provede. Může provést exekuci v jednom exekučním řízení více způsoby, a to současně 

nebo postupně, nepostačuje-li jeden z těchto způsobů k uspokojení nároku oprávněného. 

Volba konkrétních způsobů provedení exekuce tedy záleží jen a pouze na samotném 

exekutorovi a výši dlužné částky, provede se tolik způsobů, kolik je zapotřebí 

k uspokojení věřitele a nákladů exekuce. 

 

 S výkonem rozhodnutí má exekuční řízení mnoho společného – ostatně 

podpůrným pramenem exekučního řízení je občanský soudní řád; nestanoví-li exekuční 

řád jinak, použijí se pro exekuční řízení přiměřeně ustanovení občanského soudního 

řádu.(§52 EŘ) 

Pro oba typy řízení jsou shodná ustanovení týkající se jednotlivých způsobů provedení 

výkonu rozhodnutí či exekuce – tedy srážek ze mzdy a jiných příjmů, přikázání 

pohledávek, prodeje movitých a nemovitých věcí, prodeje zástavy, prodeje podniku, 

příkazu k výplatě z účtu u peněžního ústavu. Výkon rozhodnutí zřízením soudcovského 

zástavního práva na nemovitostech upravuje výslovně pouze OSŘ.  
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Postup soudu i soudního exekutora při výkonu některého z výše uvedených způsobů 

provedení exekuce bude shodný. Odlišnost je v již dříve zmíněné vázanosti návrhem 

oprávněného. 

 I v exekučním řízení má významnou úlohu soud. Vydává usnesení o nařízení 

exekuce na základě návrhu předloženého oprávněným; v usnesení stanoví, kdo je 

oprávněným a kdo povinným, označí předmět exekuce, exekuční titul a pověří soudního 

exekutora provedením exekuce.  

 Zde je soud vázán návrhem oprávněného. Pro soudní exekutory neplatí 

ustanovení o místní příslušnosti, ta se vztahují jen na soudy vystupující v exekučním 

řízení. Věcně příslušným v prvním stupni je dle §45 EŘ okresní soud. Místně 

příslušným exekučním soudem je soud, v jehož obvodu má bydliště povinný, je-li  

fyzickou osobou,a nemá-li bydliště, soud, v jehož obvodu se zdržuje. Má-li povinný, 

který je fyzickou osobou, bydliště na více místech, jsou místně příslušnými všechny 

soudy, v jejichž obvodu bydlí s úmyslem zdržovat se tam trvale. Nemá-li povinný 

bydliště v České republice ani se v ní nezdržuje, je příslušným soud, v jehož obvodu má 

povinný majetek; má-li majetek v obvodu více soudů, je příslušným soud, kterému byla 

jako prvnímu doručena žádost exekutora o udělení pověření nebo návrh na provedení 

exekuce. Je-li povinný právnickou osobou, je místně příslušným soud, v jehož obvodu 

má povinný sídlo (§45 odst.2 EŘ). Oprávněný má možnost vybrat si jakéhokoliv 

exekutora, nehledě na bydliště či sídlo povinného; pak se může stát, že povinný 

z Ostravy bude účastníkem exekučního řízení vedeného u soudního exekutora v Praze, 

což může činit značné praktické obtíže a navýšit náklady příslušného exekučního řízení. 

 Soud vydává i další rozhodnutí upravující průběh exekučního řízení. Na návrh 

účastníků řízení vydává usnesení o částečném nebo úplném zastavení exekuce. V 

případě neznámého pobytu povinného vydává usnesení o ustanovení opatrovníka 

povinnému. Je-li přípustné odvolání proti rozhodnutí exekutora, je odvolacím orgánem 

soud. Stejně tak namítá-li někdo podjatost exekutora, rozhoduje o tomto opět soud. 

Soud také vydává usnesení o rozdělení rozvrhované podstaty po provedené dražbě, a to 

na základě podnětu soudního exekutora.  

 

 Soud funguje jako kontrola činnosti exekutora. Účastníkům řízení je dána záruka 

soudního přezkumu závažnějších rozhodnutí exekutora.  

Činnost soudu ovšem může být účastníkům exekučního řízení i na škodu, a to 
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s ohledem na průtahy v řízení. Nápad exekucí je obrovský a se zvětšující se ochotou 

obyvatelstva zadlužit se bude jen růst. Zvláště pražské obvodní soudy mají potíže 

odpovědět na podání ve lhůtě měsíců, u některých se na vyjádření se k věci nebo na 

rozhodnutí čeká i přes rok. Pak se exekuční řízení snadno protáhne do několika let. 

Daný stav nevyhovuje ani jedné ze stran exekučního řízení. Více k této problematice v 

kapitole 8.  

 

Tato práce se bude věnovat exekuci, kterou provádí soudní exekutor dle zákona  

č. 120/201 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). 
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2) Zahájení exekučního řízení prodejem nemovitosti 

 

 Uspokojit pohledávku oprávněného v exekučním řízení lze několika způsoby. 

Exekuční řád tyto způsoby vyjmenovává v §59; jedná se o výčet taxativní, nelze použít 

jiný způsob než v zákoně uvedený. OSŘ tento výčet doplňuje o výkon rozhodnutí 

zřízením soudcovského zástavního práva na nemovitostech.  

Exekutor poté, co mu bylo doručeno usnesení o nařízení exekuce, posoudí, jakým 

způsobem bude exekuce provedena, a vydá exekuční příkaz ohledně majetku, který má 

být exekucí postižen. Exekučním příkazem se rozumí příkaz k provedení exekuce 

některým ze způsobů uvedených v exekučním řádu. Exekutor je povinen v exekučním 

příkazu zvolit takový způsob provedení exekuce, který není zřejmě nevhodný, zejména 

vzhledem k nepoměru výše závazků povinného a ceny předmětu, z něhož má být 

splnění závazků povinného dosaženo. Jakmile soud exekutorovi doručí usnesení o 

nařízení exekuce, v němž jej pověřuje provedením konkrétní exekuce, je exekutor 

povinen činit veškeré úkony směřující k úspěšnému provedení exekuce, a to bez dalšího 

návrhu. Způsob provedení exekuce si volí sám exekutor. 

Exekuční příkaz má účinky nařízení výkonu rozhodnutí podle občanského soudního 

řádu. Podle exekučního příkazu se exekuce provede po právní moci usnesení o nařízení 

exekuce (§47 odst.2 EŘ). 

Proti exekučnímu příkazu není přípustný opravný prostředek (§47 odst.3 EŘ). Účastník 

řízení nemůže uplatnit ani odvolání dle §201 a násl. OSŘ, ani žalobu pro zmatečnost či 

žalobu na obnovu řízení dle §228 a násl. OSŘ, ani dovolání dle §236 a násl. OSŘ, ani 

podat odpor dle §174 OSŘ či námitky dle §175 OSŘ. Podané odvolání proti 

exekučnímu příkazu odvolací soud dle §218 písm.c) OSŘ odmítne. 

Obranou proti vydanému exekučnímu příkazu je podání návrhu na úplné nebo částečné 

zastavení exekuce některým z účastníků řízení. 

Postihuje-li exekuční příkaz majetek, k němuž mají právo třetí osoby, mohou tyto podat 

tzv. excindační (vylučovací) žalobu dle §267 OSŘ. 

Majetek, který je postižen exekučním příkazem, nesmí povinný převést na jiného, zatížit 

ho nebo s ním jinak nakládat. 
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Právní úkon, kterým by porušil tuto povinnost, je neplatný (§47 odst.4 EŘ). Toto 

ustanovení exekučního řádu je třeba vykládat v souvislosti  s ustanovením §44 odst.7 

EŘ, které stanoví rozsah oprávnění povinného disponovat s majetkem patřícím do 

výlučného vlastnictví povinného i do společného jmění manželů. 

Již samotným doručením usnesení o nařízení exekuce povinnému vzniká zv. generální 

inhibitorium, tedy zákaz povinnému nakládat se svým majetkem včetně nemovitostí a 

majetkem patřícím do společného jmění manželů, vyjma běžné obchodní činnosti, 

uspokojování základních životních potřeb, udržování a správy majetku. 

 Vzhledem k tomu, že usnesení o nařízení exekuce může být povinnému 

doručeno mnohem dříve než exekuční příkaz postihující konkrétní majetek povinného, 

může i tzv. generální inhibitorium vzniknout dříve než až s vydáním exekučního 

příkazu. Bylo-li povinnému usnesení o nařízení exekuce doručeno fikcí doručení dle 

§46 OSŘ, vznikne tzv. generální inhibitorium, aniž by si toho povinný byl vědom. 

Vydáním exekučního příkazu vzniká tzv. speciální inhibitorium – zákaz povinnému 

nakládat s konkrétně určenými věcmi a právy postiženými exekučním příkazem. 

 

 Exekuci ukládající zaplacení peněžité částky lze provést: 

− srážkami ze mzdy a jiných příjmů, 

− přikázáním pohledávky, 

− příkazem k výplatě z účtu u peněžního ústavu, 

− prodejem movitých věcí a nemovitostí,  

− prodejem zástavy, 

− prodejem podniku, 

− zřízením soudcovského zástavního práva na nemovitostech. 

 

 Soudní exekutor sám rozhodne, jakým způsobem bude exekuce provedena a 

vydá exekuční příkaz, v němž postihne příslušný majetek povinného. V případě prodeje 

nemovitosti povinného vydá exekuční příkaz prodejem nemovitosti poviného.  

Nemovitostmi jsou dle §119 OZ pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem, 

jejich příslušenství a byty či nebytové prostory ve vlastnictví dle zvláštního zákona 

(zákon č. 72/1994Sb, o vlastnictví bytů). Stavba není součástí pozemku (§120 OZ). 

 Pozemkem se podle §27 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České 

republiky (dále jen „katastrální zákon“) rozumí část zemského povrchu oddělená od  
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sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, 

hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním 

způsobu využití pozemků. 

 Parcelou katastrální zákon rozumí pozemek, který je geometricky a polohově 

určen, zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem. Výměrou parcely je 

vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošným 

metrických jednotkách; velikost výměry vyplývá z geometrického určení pozemku a 

zaokrouhluje se na celé čtvereční metry. Pozemek je určen parcelním číslem a názvem 

obce, respektive její části a katastrálního území, ve kterém leží. 

 Stavbou se rozumí výsledek stavební činnosti, který lze individualizovat podle 

druhu, účelu a využití, a zejména podle jeho využití v terénu. Jde o jednotlivý stavební 

objekt, nikoli o soubor těchto objektů, i když by tvořily určitý funkční celek. V takovém 

případě pak podle funkčního, účelového využití objektů jeden z nich zaujímá postavení 

věci (stavby) hlavní (např.rodinný domek, rekreační chata, garáž) a jiný postavení věci 

(stavby) vedlejší (např.studna, kolna).  

Konkrétní stavba je určena druhem, popisným číslem, evidenčním číslem (u rekreačních 

chat), obcí ev. katastrálním územím, v němž je postavena. Nemá-li stavba popisné nebo 

evidenční číslo, je určena parcelním číslem pozemku, na němž je umístěna. Stavbou se 

rozumí i stavba nepovolená, ev. nezkolaudovaná. 2) 

 K provedení exekuce prodejem nemovitosti povinného může exekutor přistoupit, 

jen pokud bude listinami vydanými nebo ověřenými státními orgány, popřípadě též 

veřejnými listinami notáře doloženo, že nemovitost je ve vlastnictví povinného. 

Listinami vydanými státními orgány jsou zejména rozhodnutí, potvrzení, výpisy, 

sdělení, geometrické plány a další. Listinami ověřenými státními orgány mohou být 

jakékoliv listiny nehledě na to, kdo je vyhotovil. 

Veřejnými listinami notáře jsou notářské zápisy a jejich stejnopisy, výpisy z notářských 

zápisů a listiny o ověření, ovšem pouze za předpokladu, že splňují náležitosti stanovené 

pro ně notářským řádem (§6 zákona č. 358/1992 Sb., notářský řád). 

Vlastnictví nemovitosti povinným je doloženo, pokud to z listin, které má soudní 

exekutor k dispozici, vyplývá, a pokud ze žádných dalších skutečností exekutorovi 

známých neplyne, že by povinný vlastníkem nemovitosti nebyl. 
 

           2) BRADÁČ, Albert, et al. Věcná břemena od A do Z. 3. aktualiz. vyd. : Linde Praha, a.s., 2006. 
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 Exekutor může exekučním příkazem postihnout nemovitost patřící jak do 

výlučného vlastnictví povinného, tak i do podílového spoluvlastnictví anebo do 

společného jmění manželů. 

 

 Z provádění exekuce jsou vyloučeny věci, jejichž prodej zakazuje zvláštní 

předpis, a věci, o nichž zvláštní předpis stanoví, že nepodléhají exekuci. 

Předmětem exekuce tedy může být jakákoliv nemovitost povinného, je-li zapsána v 

katastru nemovitostí. Evidence vlastnických práv k nemovitostem v katastru 

nemovitostí je založena na principu publicity. Každý, kdo má o věc zájem, si může 

pořídit výpis z katastru nemovitostí a zjistit tak, komu konkrétní nemovitost patří, jaké 

na ní váznou závady a na základě jakého titulu byla nemovitost nabyta. Výpis z katastru 

nemovitostí, který má povahu veřejné listiny, osvědčuje, není-li prokázán opak, 

pravdivost toho, co je v takové listině uvedeno. Princip publicity je velice vhodný pro 

účely výkonu rozhodnutí nebo exekuce, kde je nutné přesně vědět, která nemovitost je 

ve vlastnictví nebo spoluvlastnictví povinného. V případě exekučního řízení dle 

exekučního řádu se tato skutečnost zjišťuje až po nařízení exekuce. Narozdíl od výkonu 

rozhodnutí dle OSŘ nemusí oprávněný v exekučním řízení dle EŘ navrhovat, která 

nemovitost povinného má být postižena, a nemusí tedy ani příslušnými listinami 

dokládat vlastnictví nemovitosti povinným. 

Dálkovým přístupem do evidence katastru nemovitostí exekutor ověří, jestli povinný 

vlastní nějakou nemovitost na území České republiky. K tomu potřebuje znát rodné 

číslo povinného popřípadě identifikační číslo, je-li povinný právnickou osobou.  

V  případě, že povinný vlastní nemovitost na území České republiky, rozhodne exekutor 

o tom, zda zašle usnesení o nařízení exekuce příslušnému katastrálnímu úřadu, který o 

probíhající exekuci učiní poznámku na listu vlastnictví povinného. Příslušným 

katastrálním úřadem je ten, v jehož obvodu se nachází nemovitost povinného. Podobně 

se později na katastrální úřad zašle vyrozumění o nabytí právní moci usnesení o nařízení 

exekuce. Uzná-li to exekutor vzhledem k výši dlužné částky za vhodné, vydá též 

exekuční příkaz prodejem nemovitosti, který doručí povinnému, oprávněnému, manželu 

povinného a příslušnému katastrálnímu úřadu. Také o vydaném exekučním příkazu 

učiní katastrální úřad poznámku na listu vlastnictví povinného. Zápis o probíhající 

exekuci na listu vlastnictví nemá pouze funkci oznamovací vůči veřejnosti; pro 

povinného daná situace znamená, že nemůže s nemovitostí disponovat – nesmí ji 

prodat,  
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zatížit ani převést na jiného. Jak již bylo uvedeno výše, platí toto omezení pro 

povinného bez ohledu na vyznačení poznámky na listu vlastnictví; již v usnesení o 

nařízení exekuce se povinnému zakáže, aby nakládal se svým majetkem včetně 

nemovitostí a majetku patřícího do společného jmění manželů, vyjma běžné obchodní 

činnosti, uspokojování základních životních potřeb, udržování a správy majetku,  a to s 

účinností od doručení usnesení o nařízení exekuce (tzv. generální inhibitorium). Pokud 

by tedy povinný v mezidobí od převzetí usnesení o nařízení exekuce do vyznačení 

poznámky na listu vlastnictví příslušným katastrálním úřadem zatížil svoji nemovitost 

nebo ji na jiného převedl, byl by takový úkon považován za neplatný. Katastrální úřad 

si může v pochybnostech vyžádat od soudního exekutora potvzení o datu doručení 

usnesení o nařízení exekuce povinnému. 

 

 Exekuce prodejem nemovitostí je velkým zásahem do života lidí. Otázka bydlení 

je pro každého velice citlivá; nařízení prodeje nemovitosti tedy působí také jako 

donucovací prostředek. Pod hrozbou prodeje střechy nad hlavou se povinný často 

rozhodne řádně splácet dlužnou částku a spolupracovat s exekutorem. Navíc záznam na 

listu vlastnictví o probíhající exekuci není dobrou vizitkou.  

 Prodej nemovitosti ovšem nepostihuje jen vlastníka nemovitosti. Zpeněžením 

nemovitosti se častěji než jinde zasahuje do práv a právem chráněných zájmů jiných 

osob než těch, které za účastníky řízení označuje OSŘ v §255 (Účastníky řízení jsou při 

výkonu rozhodnutí oprávněný a povinný. Jsou-li nařízeným výkonem rozhodnutí 

postiženy majetkové hodnoty nebo práva patřící do společného jmění manželů, je 

účastníkem řízení, pokud jde o tyto majetkové hodnoty, i manžel povinného.); účastníky 

řízení jsou ve smyslu §94 OSŘ i ti, o jejichž právech či povinnostech má být v řízení 

jednáno. Jsou to zástavní věřitelé, dále osoby oprávněné z věcných břemen, jakož i z 

předkupního práva, jejichž pohledávky či jiná práva jsou na předmětné nemovitosti 

zajištěna. 

 

 Vezmeme-li v úvahu cenu nemovitostí, bude se prodej nemovitosti povinného ve 

většině exekučních řízení jevit jako velice výhodný prostředek k uspokojení 

oprávněného. Výtěžek z prodeje nemovitosti postačí na umoření průměrného dluhu, 

který v exekučním řízení povinný má.  
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 Ne vždy ale lze exekuci prodejem nemovitosti nařídit. Důvody pro to jsou v 

zásadě dva. Zaprvé je třeba ctít zásadu přiměřenosti, tedy vzít v úvahu dlužnou částku a 

cenu nemovitosti, za níž by ji bylo možné v daném čase a prostoru prodat. Tyto nesmí 

být ve zjevném nepoměru.  

Zadruhé musíme zvážit zdlouhavost řízení o prodeji nemovitosti. Zájmem oprávněného 

je, aby jeho pohledávka byla uspokojena nejen co do výše, ale také v co nejkratším čase. 

Exekuce prodejem nemovitosti  může probíhat i několik let, což bude jistě v rozporu s 

představami mnoha oprávněných o uspokojení jejich pohledávky.  

Pokud má exekutor jiné možnosti, jak vymoci dluh povinného, jistě je použije.  

 

 Jak bylo uvedeno výše, exekuce prodejem nemovitosti se zahajuje vydáním 

exekučního příkazu na nemovitost povinného. Zde je uvedeno, kdo je povinným a kdo 

oprávněným, exekuční titul, a dále informace týkající se předmětné nemovitosti – číslo 

listu vlastnictví, katastrální území, parcelní číslo, výměra nemovitosti, druh pozemku, 

způsob využití, popřípadě spoluvlastnictví. Exekuční příkaz se doručí povinnému, 

manželu povinného, oprávněnému a příslušnému katastrálnímu úřadu. Po právní moci 

exekučního příkazu exekutor doručí exekuční příkaz osobám, o nichž je mu známo, že 

mají k nemovitosti předkupní právo, věcné právo nebo nájemní právo, finančnímu 

úřadu a obecnímu úřadu, v jejichž obvodu je nemovitost a v jejichž obvodu má povinný 

své bydliště (popřípadě sídlo nebo místo podnikání), a vyvěsí jej na úřední desce 

exekutorského úřadu. O tom, že exekuční příkaz nabyl právní moci, vyrozumí exekutor 

příslušný katastrální úřad. Poté následuje několik na sebe navazujících stádií, která 

vedou ke zpeněžení nemovitosti, a tedy i k dosažení účelu exekučního řízení. 

 

 Ustanovení OSŘ a EŘ upravující exekuci prodejem nemovitosti se použijí i na 

prodej spoluvlastnického podílu k nemovitosti. 

Jde-li o prodej spoluvlastnického podílu k nemovitosti, doručí exekutor spoluvlastníku 

povinného pravomocný exekuční příkaz, usnesení o ceně nemovitosti a dražební 

vyhlášku (viz dále). Spoluvlastník  povinného může podat za podmínek uvedených v 

§336c odst.5 OSŘ odvolání proti dražební vyhlášce.  

 Spoluvlastníku povinného svědčí tzv. zákonné předkupní právo – zúčastní-li se 

spoluvlastník povinného dražby nemovitosti a učiní-li s jiným dražitelem stejné nejvyšší 

podání, udělí mu soudní exekutor příklep. 
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Spoluvlastník povinného je také oprávněn podat odvolání proti usnesení o příklepu, a to 

za podmínek uvedených v §336k odst.2 větě druhé (spoluvlastník povinného může 

podat odvolání proti usnesení o příklepu do 15 dnů ode dne dražebního jednání, pokud 

mu nebyla doručena dražební vyhláška, jestliže se z tohoto důvodu nezúčastnil 

dražebního jednání). 

 

  Situaci, kdy je postihnuta více exekucemi stejná nemovitost, řeší  zákon 

č. 119/2001 Sb., kterým se stanoví pravidla pro případy souběžně probíhajících výkonů 

rozhodnutí. Zákon nabyl účinnosti obdobně jako exekuční řád dnem 1.5.2001. Prodej 

nemovitostí upravuje zákon v §14 a §15. 

Postihují-li souběžně probíhající exekuce stejné nemovitosti povinného, provede se ta 

exekuce, která byla nejdříve nařízena. Právní mocí usnesení o nařízení exekuce 

ostatních exekucí v této věci se tyto přerušují. 

Pořadí exekucí se poté řídí dnem, kdy příslušnému katastrálnímu úřadu byl doručen 

exekuční příkaz prodejem nemovitosti v dané věci vydaný soudním exekutorem. 

V přerušeném exekučním řízení lze pokračovat jen tehdy, pokud v dříve nařízené 

exekuci nebyly do jejího pravomocného skončení dotčené nemovitosti prodány a pokud 

vymáhaná pohledávka dosud nezanikla. Bylo-li přerušeno více exekucí, pokračuje se v 

té, která byla nařízena dříve. 

Pakliže by bylo nařízeno více exekucí ohledně téže nemovitosti ve stejný den, rozhodne 

obecný soud povinného, která z exekucí se provede. 

Oprávněný z exekučního řízení, jež bylo přerušeno z důvodu v §14, může svoji 

pohledávku přihlásit do exekučního řízení, které přerušeno nebylo; musí tak ale učinit 

nejpozději do zahájení dražebního jednání ve věci. Pořadí, které jeho pohledávka má v 

přerušeném exekučním řízení, mu při rozvrhu z rozdělované podstaty v nepřerušené 

exekuci zůstává zachováno (viz §337c odst.5 OSŘ). 

 

 Po nabytí právní moci usnesení o nařízení exekuce a exekučního příkazu 

prodejem nemovitosti, o čemž exekutor vyrozumí příslušný katastrální úřad, dochází k 

ustanovení znalce pro účely určení odhadní ceny nemovitosti (za předpokladu, že není 

možné použít  dříve vypracovaný znalecký posudek týkající se téže nemovitosti – viz 

§336 odst.3 OSŘ). Na základě znaleckého posudku soudní exekutor vydá usnesení o 

ceně nemovitosti, které doručuje nejen povinnému, oprávněnému a příslušnému  
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katastrálnímu úřadu, ale také všem spoluvlastníkům nemovitosti, zástavním věřitelům a 

osobám oprávněným z věcných břemen. Váznou-li na nemovitosti nějaké další závady, 

doručí se usnesení o ceně nemovitosti i všem dalším oprávněným z těchto závad. Proti 

tomuto usnesení je možné podat odvolání; mohou tedy vzniknout první vážnější průtahy 

v řízení. Nepodá-li žádná z oprávněných osob odvolání proti usnesení o ceně 

nemovitosti, nabývá usnesení patnáctým dnem ode dne doručení poslednímu z nich 

právní moci. Poté lze nařídit samotnou dražbu nemovitosti. Rovněž proti dražební 

vyhlášce lze podat odvolání.  

 Dražebního jednání se může zúčastnit kdokoli, kdo projeví zájem a složí předem 

stanovenou jistotu. Dražiteli, který učiní v dražbě nejvyšší podání, udělí exekutor 

příklep. Následuje usnesení o příklepu, opět s možností odvolání se. Teprve po právní 

moci usnesení o příklepu se na soud, jenž nařídil exekuci, zašlou podklady k vydání 

usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty. Právní mocí rozvrhového usnesení je možné 

uspokojit pohledávku oprávněného z prodeje nemovitosti, a to jen na základě 

rozvrhového usnesení. 

 

 Z výše uvedeného je patrné, že exekuce prodejem nemovitosti je procesně i 

časově velice náročný způsob vymáhání pohledávek. Má-li exekutor možnost provádět 

například srážky ze mzdy nebo přikázat pohledávku z účtu povinného, a budou-li takto 

získané finanční prostředky dostačovat k uspokojení pohledávky oprávněného, jistě k 

exekuci prodejem nemovitosti nepřistoupí. Jak ale bylo již napsáno, působí nařízení 

prodeje nemovitosti jako donucení povinného k tomu, aby se nad svojí situací zamyslel 

a snažil se nabídnout jiný způsob uhrazení dlužné částky. 

 Pokud jde o platnou právní úpravu exekuce prodejem nemovitosti, má exekuční 

řád jen několik vlastních ustanovení týkajících se prodeje nemovitostí; nestanoví-li 

zákon jinak, použijí se na provádění exekuce prodejem nemovitostí přiměřeně 

ustanovení občanského soudního řádu upravující výkon rozhodnutí prodejem 

nemovitostí (§69 EŘ). 
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 3) Ustanovení znalce 

 

 Po právní moci usnesení o nařízení exekuce začíná vlastní řízení týkající se 

prodeje nemovitosti. Soudní exekutor ustanoví znalce, kterému uloží, aby ocenil 

nemovitost a její příslušenství, a aby ocenil jednotlivá práva a závady s nemovitostí 

spojené. 

          Jestliže nemovitost a její příslušenství byly oceněny způsobem uvedeným  

v § 336 OSŘ v době jednoho roku přede dnem, kdy usnesení o nařízení exekuce nabylo 

právní moci, a jestliže se nezměnily okolnosti rozhodující pro ocenění, může soudní 

exekutor od nového ocenění upustit. Pro účely dražby nemovitosti se tedy použije               

dříve vypracovaný znalecký posudek a na jeho základě vydané usnesení o ceně 

nemovitosti. 

 

 Soudní znalec je osoba s příslušnou kvalifikací a praxí, kterou stanovuje zákon 

č. 37/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících a vyhláška ministerstva spravedlnosti č. 

37/1967 Sb., o provedení zákona o znalcích a tlumočnících. 

Znalec je fyzická osoba jmenovaná krajským soudem soudním znalcem pro určitou 

specifickou oblast. Znalec skládá znalecký slib a je oprávněn zhotovovat znalecké 

posudky podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Seznam soudních znalců 

podle znaleckých oborů vede místně příslušný Krajský soud. 

Podobná oprávnění jako soudní znalec má znalecký ústav. Znalecký ústav je právnická 

osoba jmenovaná Ministerstvem spravedlnosti ČR a publikovaná v Ústředním věstníku 

ČR. Seznam znaleckých ústavů vede Ministerstvo spravedlnosti. 

 

 Znalce exekutor vybírá ze seznamu znalců; pro účely ocenění nemovitosti půjde 

o znalce z oboru ekonomika, ceny nemovitostí. Zpravidla exekutor vybere znalce 

působícího v kraji, kde se nachází dotčená nemovitost. Znalec bude mít snadnější 

přístup k nemovitosti, sníží se náklady na cestovné, rovněž stanovení odhadní ceny s 

ohledem na místní tržní podmínky bude objektivnější.  
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 V závislosti na růstu zadlužení populace v České republice a s tím spojeným 

nárůstem exekucí není mnohokrát snadné najít znalce, který bude ochoten vypracovat 

znalecký posudek. Nebude výjimkou situace, kdy exekutor s ohledem na časové úspory 

ustanoví znalce působícího v oblasti vzdálené od katastrálního území, v němž se 

nachází oceňovaná nemovitost. 

  

 Exekutor stanoví znalci lhůtu, během níž je znalec povinen vytvořit znalecký 

posudek; zájem oprávněného i exekutora je, aby tato lhůta byla co nejkratší, bohužel 

nedostatek znalců nutí spíše k prodlužování lhůty. 

 

 Jakmile nabyde usnesení o nařízení exekuce právní moci, a není-li možné použít 

dříve vypracovaný znalecký posudek v souladu s §336 odst.3 OSŘ, vydá soudní 

exekutor usnesení o ustanovení znalce dle §336 OSŘ. V něm ustanoví znalce a uloží 

mu, aby v určené lhůtě podal písemně znalecký posudek v několika vyhotoveních. V 

usnesení exekutor specifikuje nemovitost, jež má být předmětem posudku. Uvede se 

číslo listu vlastnictví, katastrální území, jméno vlastníka nebo spoluvlastníků, parcelní 

čísla, popřípadě čísla budov. Usnesení se doručí povinnému, oprávněnému, 

spoluvlastníkům nemovitosti a ustanovenému znalci. 

 

 Znalci se uloží, aby ve znaleckém posudku uvedl: 

− cenu zjištěnou dle platného znaleckého předpisu (tj. zákon č. 151/1997 Sb., o 

oceňování majetku a vyhláška č. 3/2008 Sb.), 

− cenu obecnou, za níž jsou nemovitosti v dražbě prodejné, 

− cenu práv a závad a nájemních práv, pokud na nemovitosti váznou. 

 

 Lhůta stanovená znalci pro vypracování znaleckého posudku je závazná; znalec 

může ze závažných důvodů požádat o její prodloužení. Nemůže-li znalec vyžádaný 

úkon provést, je povinen to oznámit s příslušným důvodem neprodleně exekutorovi. 

Nedodržení stanovené nebo dohodnuté lhůty může mít za následek snížení odměny, 

popřípadě může exekutor navrhnout soudu opatření dle §53 OSŘ, tj. uložení pokuty až 

do výše 50.000,- Kč. Uvážíme-li ovšem, že úkony exekutora v exekučním řízení jsou 

považovány za úkony soudu, může zmíněnou pokutu uložit sám exekutor. Vyplývá to  
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ze Stanoviska Nejvyššího soudu České republiky sp.zn. Cpjn 200/2005, v němž se   

Nejvyšší soud mimo jiné zabýval otázkou, zda v případech, kdy v řízení o výkon  

rozhodnutí by byl oprávněn ve stadiu provedení výkonu uložit pořádkovou pokutu soud, 

může tak učinit v exekučním řízení (vyjma pokuty dle §34 odst.3 EŘ) exekutor. 

Nejvyšší soud dospěl k závěru, že exekutor je oprávněn uložit pořádkovou pokutu, a to 

na základě ustanovení §52 odst.2 EŘ a §28 EŘ. Dle těchto ustanovení je exekutor, 

nestanoví-li EŘ jinak, oprávněn vykonat všechny úkony, které občanský soudní řád a 

další právní předpisy jinak svěřují při provedení výkonu rozhodnutí soudu, soudci, 

vykonavateli nebo jinému zaměstnanci soudu; úkony exekutora jsou považovány za 

úkony soudu. 

Proti usnesení, jímž se pokuta ukládá, je možné podat odvolání. 

 

 Exekutor podle §127 OSŘ povinnému a ostatním spoluvlastníkům uloží, aby 

znalci poskytli potřebnou součinnost, předložili mu doklady jím požadované a umožnili 

mu nemovitost ohledat. Nesplnění povinosti umožnit prohlídku nemovitosti by mohl 

exekutor sankcionovat pořádkovou pokutou dle §53 OSŘ, popřípadě podat trestní 

oznámení, neboť neumožnění prohlídky nemovitosti by mohlo za určitých okolností 

naplňovat skutkovou podstatu trestného činu maření výkonu úředního rozhodnutí dle 

§171 zákona č. 140/1961 Sb., trestního zákona. 

 

 Znalec je vyloučen z výkonu funkce, jestliže se zřetelem na poměr k věci nebo 

účastníkům, jejich zákonným zástupcům nebo zplnomocněncům lze pochybovat o jeho 

nepodjatosti. 

Proti osobě znalce mohou oprávněné osoby podat námitky do pěti dnů ode dne doručení 

usnesení o ustanovení znalce, jinak se má za to, že účastníci s ustanoveným znalcem 

souhlasí.  

 

 Znalec při vypracování posudku zhodnotí lokalitu, v níž se oceňovaná 

nemovitost nachází, druh stavby (je-li stavba předmětem posudku), velikost pozemku 

nebo výměru stavby, vybavení, stav údržby nemovitosti, závady váznoucí na 

nemovitosti.  

 Znalec při vytváření posudku vychází ze zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 

majetku, uvede ale i cenu obvyklou, tedy cenu, za níž by bylo možné prodat stejnou či  
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srovnatelnou nemovitost v daném čase a místě. 

 Ocenění pozemku se může obejít bez přítomnosti vlastníka nebo spoluvlastníků; 

znalec v zásadě potřebuje znát jen lokalitu, výměru, druh půdy, apod. Složitější je 

oceňování staveb, nejčastěji rodinných domů nebo bytů, kde je zapotřebí součinnosti 

majitelů.  

 Ztěží lze vypracovat kvalitní a objektivní posudek bez prohlídky stavby. Zde 

může znalec narazit na neochotu vlastníků umožnit mu vstup do nemovitosti a bude 

potřebovat pomoc vykonavatele soudního exekutora. V případě přetrvávání těchto 

problémů lze provést ocenění tzv. zvenčí – znalec ohodnotí nemovitost dle jejího 

externího stavu, dále vezme v úvahu výměru stavby, lokalitu, příslušenství apod. Takto 

vytvořený posudek se ale může od reality hodně lišit, bylo by proto vhodné případné 

zájemce o nemovitost v dražbě o způsobu vytvoření posudku informovat.   

 

 Nepodá-li žádná z oprávněných osob proti usnesení o ustanovení znalce 

námitky, nabývá toto usnesení právní moci a je možné přikročit k další fázi exekuce 

prodejem nemovitosti. Následuje vydání usnesení o ceně nemovitosti soudním 

exekutorem. 
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 4) Usnesení o ceně nemovitosti 

  

 Na základě znaleckého posudku vypracovaného znalcem vydá soudní exekutor 

usnesení o ceně nemovitosti, ve kterém určí: 

 

• cenu nemovitosti  a jejího příslušenství, 

• cenu jednotlivých práv a závad s nemovitostí spojených, 

• závady, které prodejem nemovitosti v dražbě nezaniknou, 

• výslednou cenu nemovitosti. 

 

 Občanský soudní řád nemá pro účely oceňování nemovitostí žádná zvláštní 

ustanovení. Pro určení ceny nemovitosti se proto použijí zvláštní předpisy, zákon č. 

151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů a prováděcí vyhláška č. 

3/2008 Sb., účinná od 1.2.2008. Současně exekutor bere v úvahu cenu tržní, tedy cenu 

při prodeji stejných či srovnatelných nemovitostí v daném čase a místě. Smyslem 

vydání usnesení o ceně ovšem není zjištění tržní ceny, ale pouze stanovení podkladu pro 

nejnižší podání v dražbě. Skutečná hodnota nemovitosti se ukáže po provedené dražbě, 

a to podle nejvyššího podání. 

 

 Důležitým údajem při oceňování nemovitosti je stanovení toho, co lze při 

ocenění považovat za součást věci a co je příslušenstvím věci. Pojem součásti věci a 

příslušenství věci vysvětluje zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 

Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se 

tím věc znehodnotila. Stavba není součástí pozemku (§120 OZ). 

Příslušenstvím věci jsou věci, které náleží vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny k 

tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti 

a prostory určené k bytu, aby byly s bytem užívány (§121 OZ). 

Součástí stavby jsou konstrukce, které jsou s ní spojeny – zdi, schody, krovy, okna, 

dveře, ústřední vytápění včetně kotle, kamna zapojená do komína. Za součást stavby ale 

nejsou považovány elektrické spotřebiče, zapojené pouze pohyblivým přívodem do  
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zásuvky ve zdi.  

Příslušenstvím stavby mohou být jiné stavby, například dřevník, kůlna, septik, přípojka 

vody, kanalizace. 

 

 Práva a závady s nemovitostí spojené budou oceněna taktéž podle zvláštních 

předpisů – zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky č. 

3/2008 Sb.. Při oceňování práv se zjišťuje výhoda, kterou dané oprávnění pro svého 

nositele přináší. Výsledná částka ocenění zvýší základní cenu nemovitosti. Závady 

snižují základní cenu nemovitosti; cena závad, které prodejem v dražbě nezaniknou, se 

odpočítá od ceny nemovitosti a jejího příslušenství a ceny práv s nemovitostí spojených 

a projeví se ve výsledné ceně nemovitosti. 

 

 Závadami, které prodejem v dražbě nezaniknou, OSŘ rozumí věcná břemena, o 

nichž to stanoví zvláštní předpisy, nájem bytů a další věcná břemena a nájemní práva, u 

nichž zájem společnosti vyžaduje, aby nemovitost zatěžovala i nadále. Při určení 

výsledné ceny se od ceny nemovitosti a jejího příslušenství a ceny práv s nemovitostí 

spojených odečtou závady, které prodejem v dražbě nezaniknou. 

 

 Pojem věcných břemen vymezuje zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník v 

§151n: věcná břemena omezují vlastníka nemovité věci ve prospěch někoho jiného tak, 

že je povinen něco trpět, něčeho se zdržet, nebo něco konat. Práva odpovídající věcným 

břemenům jsou spojena buď s vlastnictvím určité nemovitosti nebo patří určité osobě. 

Věcná břemena spojená s vlastnictvím nemovitosti přecházejí s vlastnictvím věci na 

nabyvatele. 

 Věcná břemena vznikají písemnou smlouvou, na základě závěti ve spojení s 

výsledky řízení o dědictví, schválenou dohodou dědiců, rozhodnutím příslušného 

orgánu nebo ze zákona. Právo odpovídající věcnému břemenu lze nabýt také 

vydržením. K nabytí práva odpovídajícího věcným břemenům je nutný vklad do 

katastru nemovitostí.  

 Věcná břemena mohou být různého charakteru; může se jednat o právo čerpání 

vody ze studně, věcné břemeno veřejné cesty, věcné břemeno přechodu nebo přejezdu 

pozemku užívané pro osobní potřebu oprávněného, právo bezplatného bydlení, právo  
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užívání nebytových prostor, věcné břemeno oprav a údržby, věcné břemeno vedení 

(liniové stavby), věcné břemeno spoluužívání, věcné břemeno dolování, věcné břemeno 

chovu domácího zvířectva, věcné břemeno požívání úrody, věcné břemeno stavby pod 

cizím pozemkem nebo stavby na cizím pozemku, věcné břemeno stavby na jiné stavbě a 

další.  Zákonem stanovícím věcná břemena, která prodejem v dražbě nezaniknou, je 

například zákon č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v 

energetických odvětvích (energetický zákon) a zákon č. 254/2001 Sb., o vodách.  

 

 Pro účely ocenění lze věcná břemena dělit dle několika hledisek. Základním 

dělením věcných břemen je jejich členění na břemena spojená s vlastnictvím určité 

nemovitosti a na břemena patřící určité osobě. S ohledem na exekuční prodej 

nemovitosti jsou relevantní zejména hlediska doby trvání věcného břemene a užitku 

věcného břemene. 

 

Z hlediska doby trvání lze věcná břemena dělit na: 

• věcná břemena navždy trvající, 

• věcná břemena na určitou dobu, 

• věcná břemena na neurčitou dobu, 

• věcná břemena na zbývající dobu života určité osoby. 

 

Z hlediska užitku lze u věcných břemen rozlišovat: 

• užitek, který věcná břemena přinášejí oprávněnému (a tím zvyšují hodnotu 

nemovitosti), 

• závady na nemovitosti povinného (snižující hodnotu nemovitosti). 

 

 Při zpracování znaleckého posudku pro účely prodeje nemovitosti v exekučním 

řízení hovoříme o zjištění ceny práva odpovídajícího věcnému břemenu; ocenění se 

provede podle §18 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku: 

1) Právo odpovídající věcnému břemenu se oceňuje výnosovým způsobem na 

základě ročního užitku ve výši obvyklé ceny. 

2)  pokud při vzniku věcného břemene byl roční užitek z tohoto břemene uveden a 

není-li o více než jednu třetinu nižší než cena obvyklá. 
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3) Roční užitek podle odstavců 1 a 2 se násobí počtem let užívání, nejvýše však 

pěti. 

4) Patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje se desetinásobkem 

ročního užitku. 

5) Nelze-li cenu zjistit podle předchozích odstavců, oceňuje se právo jednotně 

částkou 10.000,- Kč. 

6) Právo, zřízené jinak než věcným břemenem, obdobné právu odpovídajícímu 

věcnému břemeni, se oceňuje podle odstavců 1 až 5. 

  

 Cena nemovitosti se sníží o cenu věcného břemene oceňovaného podle zákona  

č. 151/1997 Sb., o oceňování majektu. Prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb. k tomuto v §45 

říká: Při oceňování nemovitostí se výsledná zjištěná cena sníží o ceny věcných břemen 

váznoucích na nemovitostech zjištěné podle §18 zákona. 

 

 Pouze usnesením o ceně nemovitosti může vzniknout právní skutečnost 

způsobující, že věcné břemeno zatěžující předmětnou nemovitost jejím prodejem v 

dražbě nezaniká. Dražební vyhláškou takovou právní skutečnost již založit nelze.3) 

 

 Považuje- li to soudní exekutor za potřebné, provede ohledání nemovitosti a 

jejího příslušenství. O době a místě ohledání uvědomí oprávněného, povinného, znalce 

a osoby, o nichž je mu známo, že pro ně váznou na nemovitosti práva nebo závady. 

Povinný, popřípadě i další osoby, jsou povinny umožnit prohlídku nemovitosti a jejího 

příslušenství, potřebnou k provedení ocenění a zjištění stavu práv a závad s nemovitostí 

spojených. 

 

 Podle výsledků ocenění a ohledání dle §336 OSŘ exekutor určí výslednou cenu 

nemovitosti. Při určení výsledné ceny se od ceny nemovitosti a jejího příslušenství a 

ceny práv spojených s nemovitostí odečte cena závad, které prodejem v dražbě 

nezaniknou. Je-li nemovitost bez dalších práv a závad, bude výsledná cena představovat 

jen cenu nemovitosti a jejího příslušenství. 
 

 3)   Rozhodnutí č. 10 Co 502/2004 KS Ústí nad Labem – Soudní rozhledy 8/2005 č.95  
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 V odůvodnění usnesení o ceně nemovitosti exekutor uvede, z čeho při určení 

ceny nemovitosti vycházel. 

 Usnesení o ceně nemovitosti soudní exekutor doručí oprávněnému, povinnému, 

spoluvlastníkům nemovitosti a dalším osobám, o nichž je mu známo, že pro ně váznou 

na nemovitosti práva nebo závady.  

 Proti usnesení o ceně nemovitosti lze podat odvolání do 15 dnů ode dne doručení 

k příslušnému krajskému soudu. Po právní moci usnesení o ceně nemovitosti nařídí 

exekutor usnesením dražební jednání. 

 

  Výsledná cena nemovitosti stanovená v usnesení o ceně nemovitosti je základem 

pro určení nejnižšího podání v následné dražbě. Ohodnocením nemovitosti výslednou 

cenou v usnesení o ceně nemovitosti je také exekutor v dalších fázích exekučního řízení 

vázán; stejně tak jsou výslednou cenou vázáni i účastníci řízení a, pokud nepodali proti 

usnesení o ceně nemovitosti odvolání, nemohou v budoucnu namítat nesprávnost určení 

ceny nemovitosti. Argumentace účastníka řízení po právní moci usnesení o ceně 

nemovitosti, že cena nemovitosti byla podhodnocena či naopak nadhodnocena a 

dotčený účastník byl takto zkrácen na svých právech, není soudní praxí přijímána. 

Výsledná cena nemovitosti je pouze základem pro stanovení nejnižšího podání v 

dražebním jednání, nikoli skutečným obrazem tržní reality. Tržní cena se vytvoří v 

průběhu dražebního jednání na základě příhozů jednotlivých dražitelů. Tito, znalí 

aktuální situace na trhu nemovitostí, nabídnou za nemovitost tolik peněz, kolik bude v 

daném okamžiku při prodeji obdobné nemovitosti obvyklé. Tržní cena nemovitosti se 

tedy vytvoří sama až v okamžiku samotné dražby na základě nabídky dražitelů. 

 

 Důležitým judikátem v této problematice je Usnesení Nejvyššího soudu České 

republiky č. 20 Cdo 668/2005 ze dne 21.2.2006. Nejvyšší soud zde odmítl dovolání 

povinného proti rozhodnutí Krajského soudu v Brně, kterým bylo potvrzeno usnesení 

Městského soudu v Brně o příklepu. V dovolání povinný namítal nesprávné právní 

posouzení věci, které spatřoval zejména v tom, že ač byla výsledná cena nemovitostí v 

dražební vyhlášce uvedena částkou 7.971.110,- Kč, z čehož plyne, že nejnižší podání 

podle §336m odst.3 OSŘ mělo činit polovinu, tedy částku 3.985.555,- Kč, soud je 

stanovil výší pouze 3.900.000,- Kč, tedy částkou o 85.555,- Kč nižší. Tím pak byl 

vydražitel, jenž učinil nejvyšší podání, „protiprávně zvýhodněn“ a povinný naopak 
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 „poškozen“, jelikož výtěžek dražby by byl při správně stanoveném nejnižším podání 

vyšší. Dále byla podle dovolatele nesprávně stanovena i samotná výsledná cena 

nemovitostí, jelikož v období mezi jejím určením a dalším dražebním jednáním došlo ke 

změně poměrů spočívající v nárůstu tržních cen nemovitostí v důsledku vstupu České 

republiky do Evropské unie.  

 Nejvyšší soud se zabýval otázkou, zda lze stanovení nejnižšího podání – v 

rozporu s ustanovením §336m odst.3 OSŘ – částkou menší než polovinou výsledné 

ceny kvalifikovat jako „porušení zákona při nařízení dražebního jednání“ ve smyslu 

ustanovení §336k odst.3 OSŘ, a tedy jako důvod ke změně usnesení soudu prvního 

stupně o udělení příklepu tak, že se příklep neuděluje. Nejvyšší soud rozhodl, že v 

daném případě není žádného podkladu pro úsudek, že odvolací soud při posuzování 

rozhodné otázky uplatnil právní názory nestandardní, případně vybočující z mezí 

ustálené judikatury. 

Zákonná úprava rozděluje průběh exekuce prodejem nemovitostí do několika relativně 

samostatných fází, v nichž v každé se řeší vymezený okruh otázek. Úkony soudu, 

účastníků řízení a osob na řízení zúčastněných jsou zpravidla završeny pravomocným 

usnesením, jehož účinky vylučují možnost v další fázi znovu řešit otázky, o kterých již 

bylo rozhodnuto. Tak tomu je i u nejnižšího podání, jež soud stanoví v usnesení, kterým 

nařizuje další dražební jednání. V daném případě proti tomuto usnesení žádný z 

účastníků nepodal odvolání a nabylo tedy právní moci. 

Porušením zákona při nařízení dražebního jednání (ve smyslu §336k odst.3 OSŘ) chápe 

judikatura například případy, kdy dražební vyhláška byla vydána před právní mocí 

usnesení o ceně nemovitosti nebo kdy neobsahovala všechny výroky předepsané v 

ustanovení §336b odst.2 OSŘ.  

 Nejvyšší soud se dále zabýval otázkou, zda byla nesprávně stanovena již 

samotná výsledná cena nemovitosti ve spojení s tvrzením dovolatele, že v období mezi 

jejím určením a dalším dražebním jednáním došlo ke změně poměrů spočívající v 

nárůstu tržních cen nemovitostí v důsledku vstupu České republiky do Evropské unie. 

Ani v tomto případě neshledal Nejvyšší soud přípustnost dovolání. V odůvodnění uvedl, 

že pravomocným usnesením, jímž určil výslednou cenu, je soud v dalším průběhu 

výkonu rozhodnutí vázán a z ceny jiné může – při respektování klauzule „rebus sic 

stantibus“ - vycházet jen, dojde-li k podstatné změně poměrů. Za takovouto změnu 

poměrů považuje soudní praxe například vážné poškození nemovitosti živelnou 
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pohromou nebo změnu oceňovacího předpisu. Účelem ocenění nemovitosti podle §336 

a §336a OSŘ není ovšem stanovení ceny, za kterou bude věc prodána, ale pouze určení 

východiska pro stanovení nejnižšího podání; za změnu poměrů ve výše uvedeném 

smyslu nemůže být považována změna obecné tržní hladiny cen. 
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 5) Dražební vyhláška 

 

 Teprve po právní moci usnesení o ceně nemovitosti může soudní exekutor vydat 

usnesení, kterým se zahajuje další fáze exekučního řízení prodejem nemovitosti – 

dražební jednání. Dražbu oceněné nemovitosti soudní exekutor nařídí v dražební 

vyhlášce.  

 

 Dražbou se rozumí takový prodej, kdy v určený den se nabízí určitá věc ke koupi 

neurčitému počtu zájemců a prodá se tomu, kdo nabídne nejvyšší částku a zaváže se 

splnit podmínky, které byly pro dražbu stanoveny. Dražby se rozlišují podle různých 

hledisek. Jsou dražby dobrovolné, které se provádějí na návrh vlastníka prodávané věci, 

nebo dražby nucené, které jsou prováděny proti vůli vlastníka věci.  

Jiné členění rozlišuje dražby na soukromé, které provádí osoba k tomu živnostensky 

oprávněná (např. veřejné dražby podle zákona č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách), a 

na dražby, které koná státní orgán, který je k tomu povolán. 

Podle příslušnosti se ještě mluví o dražbě soudní, koná-li dražbu soud, a o dražbě 

administrativní, koná-li dražbu správní orgán. 

Z tohoto hlediska bychom mohli soudní exekuci na nemovitost charakterizovat jako 

nucenou a veřejnou dražbu. 4)  

 

Dražební vyhláška má formu usnesení a uvede se v ní: 

a) čas a místo dražebního jednání, 

b) označení nemovitosti a jejího příslušenství, 

c) výsledná cena, 

d) výše nejnižšího podání, 

e) výše jistoty a způsob jejího zaplacení, 

f) práva a závady spojené s nemovitostí, 

g) závady, které prodejem nemovitosti v dražbě nezaniknou, 
 

 4)   
TRIPES, A. Exekuce v soudní praxi. 3.vydání. Praha: C.H.Beck, 2006, s.493 
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h) předpoklady, za kterých vydražitel může převzít vydraženou nemovitost a za 

kterých se stane jejím vlastníkem, 

i) upozornění, že při rozvrhu podstaty se mohou oprávněný a další věřitelé 

povinného domáhat uspokojení jiných vymahatelných pohledávek nebo 

pohledávek zajištěných zástavním právem, než pro které byla exekuce nařízena, 

jestliže je přihlásí nejpozději do zahájení dražebního jednání, jestliže v přihlášce 

uvedou výši pohledávky a jejího příslušenství a prokáží-li je příslušnými 

listinami, a poučení, že k přihláškám,  v nichž výše pohledávky nebo jejího 

příslušenství nebude uvedena, se nepřihlíží, 

j) výzvu, aby oprávněný a ostatní věřitelé povinného, kteří požadují uspokojení 

svých pohledávek při rozvrhu podstaty, soudnímu exekutorovi sdělili, zda žádají 

zaplacení svých pohledávek, s upozorněním, že nepožádají-li o zaplacení před 

zahájením dražebního jednání, může vydražitel dluh povinného vůči nim 

převzít, 

k) výzvu, aby každý, kdo má právo, které nepřipouští dražbu, je uplatnil u 

soudního exekutora, a aby takové uplatnění práva prokázal nejpozději před 

zahájením dražebního jednání, s upozorněním, že jinak k jeho právu nebude při 

provedení exekuce přihlíženo, 

l) upozornění, že osoby, které mají k nemovitosti předkupní právo, je mohou 

uplatnit jen v dražbě jako dražitelé a že udělením příklepu předkupní právo 

zaniká. 

 

 Dražbu lze uskutečnit v místě, kde se nachází nemovitost, nebo u soudního 

exekutora anebo na jiném vhodném místě. Dražební jednání soudní exekutor nařídí tak, 

aby se konalo nejméně 30 dnů po dni vydání dražební vyhlášky. 

 Nejnižší podání se v dražební vyhlášce určí ve výši dvou třetin výsledné ceny 

nemovitosti; výslednou cenu tvoří rozdíl ceny nemovitosti a jejího příslušenství a ceny 

práv s nemovitostí spojených, a závad, které prodejem v dražbě nezaniknou. Pokud 

soudní exekutor nařizuje opakovanou dražbu nemovitosti, stanoví se nejnižší podání ve 

výši poloviny výsledné ceny. 

 Výši jistoty soudní exekutor stanoví podle okolností případu, nejvýše ale v 

částce nepřevyšující tři čtvrtiny nejnižšího podání. Jistotu lze zaplatit buď v hotovosti 
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do pokladny soudního exekutora nebo platbou na účet; k platbě na účet lze přihlédnout 

jen tehdy, bylo-li před zahájením dražby zjištěno, že došla na účet soudního exekutora. 

Platby nad 15.000 EUR (a jejich ekvivalent v jiné měně) lze provést pouze převodem na 

účet exekutora ( v souladu se zákonem č. 254/2004 Sb., o omezení plateb v hotovosti). 

 

 Věřitel, který má proti povinnému pohledávku přiznanou rozhodnutím, smírem 

nebo jiným titulem uvedeným v § 274 OSŘ anebo pohledávku zajištěnou zástavním 

právem, může ji do řízení přihlásit nejpozději do zahájení dražebního jednání.  

V přihlášce musí být uvedena výše pohledávky a jejího příslušenství, jejíhož uspokojení 

se věřitel povinného domáhá, jinak se k přihlášce nepřihlíží; o tomto následku musí být 

věřitel poučen v dražební vyhlášce. K přihlášce musí být připojeny listiny prokazující, 

že jde o vymahatelnou pohledávku nebo o pohledávku zajištěnou zástavním právem, 

ledaže tyto skutečnosti vyplývají z obsahu spisu. Opožděné přihlášky soudní exekutor 

usnesením odmítne; proti tomuto usnesení není odvolání přípustné. 

Nesdělí-li oprávněný anebo věřitel povinného, který podal přihlášku, že žádá zaplacení 

své pohledávky, je vydražitel oprávněn dluh povinného vůči těmto věřitelům převzít. 

Převzetím dluhu nastoupí vydražitel jako dlužník na místo povinného; souhlas věřitele 

se nevyžaduje. Je-li pohledávka, do níž nastoupil vydražitel místo povinného jako 

dlužník, zajištěna zástavním právem k vydražené nemovitosti, působí zástavní právo 

vůči vydražiteli. 

 

 Dražební vyhlášku exekutor doručí: 

a) oprávněnému, povinnému, manželu povinného, osobám, o nichž je mu známo, 

že mají k nemovitosti předkupní právo, věcné právo nebo nájemní právo, a 

osobám, které již přihlásily své vymahatelné pohledávky nebo pohledávky 

zajištěné zástavním právem za povinným a prokázaly je příslušnými listinami, 

b) finančnímu úřadu a obecnímu úřadu, v jejichž obvodu je nemovitost a v jejichž 

obvodu má povinný své bydliště, popřípadě sídlo či místo podnikání, 

c) těm, kdo vybírají pojistné na sociální zabezpečení, příspěvek na státní politiku 

zaměstnanosti, pojistné na úrazové pojištění a pojistné na veřejné zdravotní 

pojištění, 

d) příslušnému katastrálnímu úřadu, 

e) obecnímu úřadu obce s rozšířenou působností, v jehož obvodu je nemovitost. 
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 Soudní exekutor vyvěsí dražební vyhlášku na úřední desce exekutorského úřadu 

a požádá obecní úřad, v jehož obvodu je nemovitost, aby vyhlášku nebo její podstatný 

obsah uveřejnil způsobem v místě obvyklým, a příslušný katastrální úřad, aby vyhlášku 

nebo její podstatný obsah uveřejnil na své úřední desce. V odůvodněných případech 

uveřejní soudní exekutor dražební vyhlášku v celostátním nebo místním tisku, 

popřípadě jiným vhodným způsobem (např. na internetu). Pro  úspěch dražby je 

důležité, aby se o ní dozvědělo co nejvíce případných dražitelů. V zájmu exekutora je 

tedy zajistit plánované dražbě co největší publicitu a informovat o podmínkách 

dražebního jednání v dostatečném předstihu a v co nejširším měřítku. 

 Proti dražební vyhlášce může podat oprávněný, povinný a osoby, které mají k 

nemovitosti předkupní právo, věcné právo nebo nájemní právo odvolání k příslušnému 

krajskému soudu, a to do 15 dnů ode dne doručení. V ustanoveních týkajících se místa a 

termínu dražby má dražební vyhláška povahu usnesení, jímž se upravuje vedení řízení 

(proti těmto ustanovením není možné podat odvolání). Stejné platí i ohledně té části 

dražební vyhlášky, která má informační povahu. Zákon proto v §336c odst.5 OSŘ 

stanoví, že odvolání jen proti výrokům uvedeným v §336b odst.2 písm.a),b)f),h) až l) 

není přípustné. Samostatně se lze odvolat pouze do výroku o výsledné ceně nemovitosti, 

do výroku o výši nejnižšího podání, do výroku o výši jistoty a způsobu jejího zaplacení 

a dále do výroku o závadách, které prodejem nemovitosti v dražbě nezaniknou (336c 

odst.5 OSŘ ve spojení s §336b odst.2 OSŘ). 
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 6) Dražební jednání 
 
 
 Dražební jednání, nebo také zkráceně „dražba“, je vyústěním všech předchozích 

stádií prodeje nemovitosti v exekučním řízení. K tomuto cíli směřovaly předešlé kroky 

exekutora a právě pro účely jednání, v němž má dojít k samotnému prodeji nemovitosti, 

byly exekutorem činěny veškeré úkony v předchozích fázích exekučního řízení. 

Dražební jednání se koná na základě dražební vyhlášky vydané v souladu s §336b OSŘ. 

Místem konání dražby je buď místo, kde se nachází nemovitost, sídlo exekutorského 

úřadu pověřeného provedením exekuce nebo jiné vhodné místo, které je specifikováno v 

dražební vyhlášce. 

 Exekutor vydá dražební vyhlášku nejméně 30 dnů před plánovaným dražebním 

jednáním. Také ji v souladu s §336c OSŘ doručí všem dotčeným osobám a vyvěsí ji na 

úřední desce exekutorského úřadu. V odůvodněných případech může exekutor dražební 

vyhlášku uveřejnit v celostátním nebo místním tisku, nebo jiným vhodným způsobem. 

Čím větší publicitu připravované dražbě zajistí, tím větší bude pravděpodobnost 

úspěchu prodeje nemovitosti v dražbě. 

 V den konání dražebního jednání se zájemci o účast v dražbě dostaví ve 

stanovený čas na stanovené místo. 

 Jako dražitel se může jednání zúčastnit jen ten, kdo zaplatil do zahájení 

dražebního jednání jistotu (§336h odst.2 OSŘ). Jistota je stanovena v dražební vyhlášce 

na základě §336e odst.2 OSŘ. Výše jistoty může být nejvýše v částce nepřevyšující tři 

čtvrtiny nejnižšího podání. 

Jistotu lze zaplatit buď v hotovosti do pokladny soudního exekutora nebo platbou na 

účet; k platbě na účet soudního exekutora se bude přihlížet jen tehdy, bylo-li před 

zahájením dražebního jednání zjištěno, že jistota na účet skutečně došla. 

Pokud byla stanovena jistota vyšší než 15.000 EUR (a její ekvivalent v jiné měně), lze ji 

zaplatit pouze převodem na účet exekutora, a to v souladu se zákonem č. 254/004 Sb., o 

omezení plateb v hotovosti. 

 Fyzická osoba může dražit jen osobně nebo prostřednictvím zástupce, jehož plná 

moc byla úředně ověřena. Za právnickou osobu, obec, vyšší územně samosprávný celek 
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nebo stát draží osoby uvedené v §21, 21a a 21b OSŘ, které své oprávnění musí prokázat 

listinou, jež byla úředně ověřena, nebo jejich zástupce, jehož plná moc byla úředně 

ověřena. 

Jako dražitelé nesmí vystupovat soudci, zaměstnanci soudů, povinný, manžel 

povinného, vydražitel uvedený v §336m odst.2 OSŘ a ti, jimž v nabytí věci brání 

zvláštní předpis (např. zákon č. 219/1995 Sb., devizový zákon). 

Dražitelem tedy nemůže být ani samotný exekutor nebo jeho zaměstnanci. 

 

 Bylo-li zjištěno, že byla podána žaloba na vyloučení prodávané nemovitosti z 

exekuce (tzv. „excindační“ žaloba dle §267 OSŘ), odročí soudní exekutor dražební 

jednání až do pravomocného rozhodnutí o žalobě.  

Dle soudní praxe je podání vylučovací žaloby důvodem k odročení dražebního jednání 

jen tehdy, jestliže na jejím základě může dojít k vyloučení věci z exekuce. Pokud by 

žalobu podal např. povinný, tedy ten, kdo k ní není věcně legitimován, byla by žaloba 

zjevně neopodstatněná a odročení dražebního jednání by znamenalo ničím 

neodůvodněný průtah při provádění exekuce. Námitka povinného proti usnesení o 

příklepu spočívající v tvrzení, že dražba se konala před tím, než bylo o vylučovací 

žalobě rozhodnuto, by neměla být považována za důvodnou. 

 

 Dražební jednání řídí exekutor nebo exekutorský kandidát (exekutorský kandidát 

je zaměstananec exekutora zapsaný do seznamu exekutorských kandidátů, kterého může 

exekutor písemně zmocnit k provedení jednotlivých úkonů mj. v rámci exekučního 

řízení). Podle pokynů exekutora může jednotlivé úkony při jednání, jimiž se 

nerozhoduje, na základě pověření exekutora provádět vykonavatel nebo jiný 

zaměstnanec exekutora. 

 

 Ten, kdo chce v dražbě uplatnit předkupní právo k nemovitosti, musí je prokázat 

nejpozději před zahájením dražebního jednání. Exekutor poté rozhodne, zda bylo 

předkupní právo prokázáno.  

Předkupní právo je právo toho, kdo prodal věc s výhradou, že mu ji kupující nabídne ke 

koupi, kdyby ji chtěl prodat. Takové předkupní právo je založeno smlouvou mezi  

kupujícím a prodávajícím. 
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 Zákonné předkupní právo k nemovitosti mají spoluvlastníci povinného (jejich 

předkupní právo vyplývá ex lege). 

Předkupní právo k nemovitosti lze uplatnit pouze účastí v dražbě. Udělením příklepu 

vydražiteli předkupní právo zaniká. Osoba oprávněná z předkupního práva má oproti 

ostatním dražitelům tu výhodu, že učiní-li více dražitelů stejné nejvyšší podání, udělí 

exekutor příklep právě tomu, komu svědčí předkupní právo. 

 

 Po zahájení dražebního jednání exekutor oznámí, kteří věřitelé přihlásili své 

phledávky a v jaké výši, kteří věřitelé požádali o zaplacení svých pohledávek a v jaké 

výši a které pohledávky může vydražitel převzít a jaká je výše těchto pohledávek.  

Přestože to zákon výslovně nestanoví, mělo by před zahájením samotné dražby dojít ke 

stručnému popisu nemovitosti pro přítomné dražitele.  

Poté exekutor vyzve ty, kdo mohou dražit, aby činili podání. Východiskem je nejnižší 

podání stanovené v dražební vyhlášce. Exekutor může určit, o jakou částku lze zvyšovat 

podání. 

Dražba se koná, dokud dražitelé činí podání; dražitelé jsou vázáni svými podáními, 

dokud soudní exekutor neudělí příklep. Cena vydražené nemovitosti není omezena 

ustanoveními cenových předpisů. 

 

 Pokud by nastala situace, kdy se dražebního jednání nezúčastní ani jeden 

zájemce, popřípadě kdy dražitelé při dražbě neučiní ani nejnižší podání, exekutor 

dražební jednání skončí. Další dražbu téže nemovitosti lze nařídit nejdříve po uplynutí 

tří měsíců od bezúspěšné dražby. 

 

 6.1) Příklep 

 

 Příklep lze udělit tomu, kdo učinil v dražbě nejvyšší podání a u něhož jsou 

splněny další podmínky stanovené zákonem. Učinilo-li více dražitelů stejné nejvyšší 

podání, udělí exekutor příklep nejprve tomu, komu svědčí předkupní právo, a poté, 

nedohodnou-li se jinak dražitelé, kteří učinili stejné nejvyšší podání, dražiteli, který byl 

určen losem (§336j odst.1 OSŘ). 

 Před udělením příklepu se exekutor dotáže osob přítomných při dražbě, zda mají 
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námitky proti příklepu; námitky, které podali oprávněný, povinný a dražitel, se uvedou  

do protokolu o průběhu dražby. Pouze ti dražitelé, kteří při dražbě podali námitky, 

mohou později podat odvolání do usnesení o příklepu. O podaných námitkách exekutor 

rozhoduje ihned v průběhu dražebního jednání. 

Shledá-li exekutor námitky proti příklepu důvodnými, rozhodne o tom usnesením a  v 

dražbě se dále pokračuje vyvoláním předposledního podání; proti tomuto usnesení není 

odvolání přípustné.  V opačném případě exekutor usnesením udělí příklep. Pokud by 

takto byl odepřen příklep dražiteli, který dražil jako jediný zájemce, dražba dále 

nepokračuje. 

 Byl-li udělen příklep, dražební jednání končí. O udělení příklepu exekutor 

vydává usnesení, v němž stanoví lhůtu pro zaplacení nejvyššího podání; lhůta začíná 

běžet dnem právní moci příklepu a nesmí být delší než dva měsíce. Vydražiteli se v 

usnesení o příklepu na nejvyšší podání započte jistota složená před zahájením 

dražebního jednání. 

  

 V usnesení o příklepu exekutor označí vydraženou nemovitost a osobu 

vydražitele; uvede identifikační údaje, které jsou vyžadovány pro zápis vlastnického 

práva k nemovitosti v katastru nemovitostí. 

Právě usnesení o příklepu bude vydražiteli sloužit jako právní titul, na základě něhož 

příslušný katastrální úřad provede zápis vlastnického práva do katastru nemovitostí. 

Usnesení o příklepu exekutor doručí oprávněnému, povinnému, vydražiteli a 

dražitelům, kteří proti udělení příklepu vznesli námitky. 

  

 Proti usnesení o příklepu mohou podat odvolání osoby, jimž exekutor toto 

usnesení doručil – oprávněný, povinný, vydražitel a dražitelé, kteří proti udělení 

příklepu vznesli námitky. 

Do 15 dnů ode dne dražebního jednání mohou podat odvolání též osoby uvedené v 

§336c odst.1 písm.a) OSŘ, kterým nebyla doručena dražební vyhláška, jestliže se z 

tohoto důvodu nezúčastnily dražebního jednání. Osobami, které mohou podat odvolání 

na základě ustanovení §336c odst.1 písm.a) OSŘ, jsou: 

• oprávněný, 

• povinný a manžel povinného, 
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• osoby, o nichž je exekutorovi známo, že mají k nemovitosti předkupní právo, 

věcné právo nebo nájemní právo, 

• osoby, které již přihlásili své vymahatelné pohledávky nebo pohledávky 

zajištěné zástavním právem za povinným a příslušnými listinami je prokázaly. 

 

 Odvolací soud usnesení o příklepu změní tak, že se příklep neuděluje, jestliže v 

řízení došlo k takovým vadám, že se odvolatel nemohl zúčastnit dražby, nebo jestliže 

byl příklep udělen proto, že při nařízení dražebního jednání nebo při provedení dražby 

došlo k porušení zákona. Ustanovení §219a se nepoužije. (§336k odst.3 OSŘ) 

Porušením zákona při nařízení dražebního jednání rozumí soudní praxe případy, kdy 

například dražební vyhláška byla vydána před právní mocí usnesení o ceně nemovitosti, 

nebo kdy dražební vyhláška neobsahovala všechny zákonem předepsané výroky (v 

souladu s ustanovením §336b odst.2 OSŘ), nebo kdy některý z výroků byl v dražební 

vyhlášce uveden v rozporu se zákonem.  

 Bylo-li usnesení o příklepu odvolacím soudem změněno, nařídí exekutor nové 

dražební jednání. 

 Dražitelům, kterým nebyl udělen příklep, bude po skončení dražebního jednání 

vrácena zaplacená jistota; pokud by ovšem některý z dražitelů podal proti příklepu 

námitky, bude mu jistota vrácena až po právní moci  usnesení o příkepu. 

 

 Vydražitel je oprávněn převzít vydraženou nemovitost s příslušenstvím dnem 

následujícím po dni vydání usnesení o příklepu; o tom je vydražitel povinen vyrozumět 

exekutora. 

 Vydražitel se stává vlastníkem vydražené nemovitosti s příslušenstvím, nabylo-li 

usnesení o příklepu právní moci a zaplatil-li nejvyšší podání, a to ke dni vydání 

usnesení o příklepu (tedy ke dni konání dražby). 

Vydražitel nemusí čekat na okamžik, kdy mu bude doručeno usnesení o příklepu (pokud 

usnesení o příklepu nepřevzal ihned po konání dražby), aby se mohl ujmout držby 

vydražené nemovitosti. Pouze za předpokladu, že by se později nestal vlastníkem 

vydražené nemovitosti, byl by povinen nemovitost vrátit povinnému, vydat mu užitky a 

nahradit škodu, kterou by povinnému způsobil při hospodaření s nemovitostí a jejím 

příslušenstvím. Dnem následujícím po dni vydání usnesení o příklepu, tedy dnem 

následujícím po dražebním jednání, se může vydražitel ujmout držby nemovitosti. 
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 Vlastníkem nemovitosti se vydražitel stává za splnění dvou podmínek. Zaprvé je 

nezbytné, aby usnesení o příklepu nabylo právní moci. Zadruhé musí vydražitel zaplatit 

nejvyšší podání stanovené usnesením o příklepu. Budou-li splněny obě podmínky, stane 

se vydražitel vlastníkem vydražené nemovitosti zpětně ke dni vydání usnesení o 

příklepu. 

 

 6.2) Opakovaná dražba 

 Nebylo-li při dražbě učiněno ani nejnižší podání, exekutor dražební jednání 

skončí. Dražba se může stát bezúspěšnou, pakliže se jí nezúčastní ani jeden dražitel, 

anebo pokud se jí dražitelé sice zúčastní, ovšem nejsou během dražebního jednání 

aktivní, tedy nečiní podání. Exekutor takové dražební jednání skončí a nařídí další 

dražbu, nejdříve však po uplynutí tří měsíců od bezúspěšné dražby. 

 Opakovanou dražbu může exekutor nařídit také tehdy, budou-li splněny 

podmínky v ustanovení §336m odst.2 OSŘ. Jedná se o situaci, kdy vydražitel nezaplatil 

nejvyšší podání ani v dodatečné lhůtě, kterou mu pro tento účel exekutor určil (a která 

nesmí být delší než jeden měsíc). Tento vydražitel se označuje výrazem „obmeškaný“ 

vydražitel. Usnesení o příklepu se v tomto případě marným uplynutím dodatečné lhůty 

k zaplacení nejvyššího podání zrušuje a exekutor nařídí další dražební jednání. Nejnižší 

podání se při opakované dražbě stanoví ve výši poloviny výsledné ceny nemovitosti, jež 

je stanovena v usnesení o ceně nemovitosti. 

 

 Vydražiteli, který nezaplatil ani v dodatečné lhůtě nejvyšší podání, zákon 

stanoví další povinnosti. Vinou tohoto vydražitele došlo k průtahům v řízení a byla 

zmařena dražba.  

Soud proto rozhodne usnesením o těchto závazcích „obmeškaného“ vydražitele (§336n 

odst.1,2 OSŘ ve spojení s §66 odst.3 EŘ): 

• povinnost nahradit náklady, které státu a účastníkům řízení vznikly v souvislosti 

s dalším dražebním jednáním, 

• povinnost nahradit škodu, která vznikla tím, že vydražitel nezaplatil nejvyšší 

podání, 

• povinnost nahradit rozdíl na nejvyšším podání, bylo-li při dalším dražebním 

jednání dosaženo nižší nejvyšší podání. 
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 „Obmeškaný“ vydražitel je navíc sankcionován na základě §336h odst.4 OSŘ 

tím způsobem, že se nesmí účastnit dalšího dražebního jednání. Již jednou dražbu 

zmařil a není tedy v zájmu účastníků řízení – a to především oprávněného – aby se 

vydražitel exekučního prodeje nemovitosti dále účastnil. 
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 7) Rozvrhové usnesení 
 
 

7.1) Příprava rozvrhového usnesení 

 

 Posledním stádiem exekučního řízení prodejem nemovitosti je vydání 

rozvrhového usnesení soudem. Toto usnesení nevydává exekutor sám. Jeho úkolem je 

pouze připravit podklady potřebné pro rozhodnutí soudu. Jedná se o jedno z mála stádií 

exekučního prodeje nemovitosti, v němž v prvním stupni nerozhoduje exekutor, ale 

soud (soud v prvním stupni také vydává usnesení o  nařízení exekuce s pověřením 

soudního exekutora; dále soud v prvním stupni rozhoduje o povinnostech  

„obmeškaného“ vydražitele dle §336n OSŘ, je-li toho třeba). 

Soudem příslušným k provedení rozvrhového jednání je soud, který nařídil danou 

exekuci. 

 

 Po právní moci usnesení o příklepu a po zaplacení nejvyššího podání 

vydražitelem požádá soudní exekutor soud o nařízení jednání o rozvrhu rozdělované 

podstaty. K žádosti exekutor přiloží stejnopisy dosud vydaných rozhodnutí v rámci 

provádění exekuce prodejem nemovitosti, vždy s doložkami právní moci. Půjde tedy 

zejména o exekuční příkaz prodejem nemovitosti povinného, usnesení o ustanovení 

znalce, usnesení o ceně nemovitosti, dražební vyhlášku a usnesení o příklepu. Exekutor 

soudu také sdělí datum zaplacení nejvyššího podání a výši úroků z nejvyššího podání ke 

dni jednání soudu o rozvrhu. 

Dále exekutor soudu sdělí, kteří z účastníků rozvrhu dle §337 odst.2 OSŘ (viz níže) 

přihlásili své pohledávky a nebyli usnesením exekutora dle §336f odst.3 OSŘ odmítnuti 

(exekutor odmítne usnesením opožděné přihlášky pohledávek). Exekutor dále soudu 

sdělí, zda a v jaké výši požaduje uhradit z výtěžku dražby náklady exekuce. 

Soud na základě podkladů zaslaných exekutorem připraví jednání o rozvrhu. 

 

 Po právní moci usnesení o příklepu a po zaplacení nejvyššího podání 

vydražitelem nařídí soud jednání o rozvrhu rozdělované podstaty (§337 odst.1 OSŘ). 
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 Rozdělovanou podstatu tvoří nejvyšší podání a úroky z něho, popřípadě náhrady, 

které do podstaty připadají podle §336n odst.4, a na tyto náhrady započítaná jistota 

vydražitele uvedeného v §336m odst.2 (§337a OSŘ). (Náhradami dle §336n OSŘ jsou     

náhrady, které je povinen uhradit „obmeškaný“ vydražitel.) 

 

 Pro účely rozvrhu rozdělované podstaty soud nařídí jednání. K němu předvolá 

účastníky rozvrhu, kterými dle §337 odst.2 OSŘ jsou: 

• oprávněný, 

• povinný, 

• vydražitel, 

• osoby, které podaly přihlášku, ledaže by jejich přihláška byla dle §336f odst.3 

OSŘ odmítnuta, 

• osoby, o nichž je známo, že v jejich prospěch váznou na nemovitosti závady s 

výjimkou těch, o nichž bylo rozhodnuto, že prodejem v dražbě nezaniknou 

(závady dle §336a odst.1 písm.c) OSŘ).   

 

 Účastníkem rozvrhového jednání bude i soudní exekutor samotný, pokud žádá o 

úhradu nákladů exekuce z výtěžku dražby. 

 

 Při rozvrhovém jednání se projednají pohledávky, které mohou být uspokojeny z 

rozdělované podstaty. Každý z věřitelů, který je přítomen rozvrhovému jednání, je 

povinen vyčíslit svou pohledávku a její příslušenství ke dni rozvrhového jednání a 

uvést, do jaké skupiny pohledávka patří, a skutečnosti významné pro její pořadí. 

Pohledávky ostatních věřitelů (tedy těch, kteří nejsou přítomni rozvrhovému jednání) a 

jejich příslušenství vyčíslí ke dni rozvrhového jednání a jejich skupinu a pořadí uvede 

soud podle údajů obsažených ve spise. Po skončení rozvrhového jednání nelze přihlížet 

k té části pohledávek a jejich příslušenství, která nebyla vyčíslena. 

 

 Každý z účastníků rozvrhu může popřít vyčíslené pohledávky co do jejich 

pravosti, výše, zařazení do skupiny a pořadí. K námitkám osob, které se k rozvrhovému 

jednání nedostavily, se nepřihlíží, ledaže by byly uplatněny a doloženy před jednáním 

(§337b odst.3 OSŘ). 

 

41 



V rozvrhovém usnesení soud rozhodne též o pohledávkách, které byly při rozvrhovém 

jednání popřeny co do pravosti, výše, zařazení do skupiny nebo pořadí, jestliže lze o 

nich rozhodnout bez provádění důkazů; to neplatí u pohledávek, na které ani zčásti 

podle skupin nebo podle pořadí nepřipadá úhrada z rozdělované podstaty (§337e odst.1 

OSŘ).  Soud bude moci rozhodovat jen o námitkách, o kterých může rozhodnout podle 

obsahu spisu, nebo o námitkách, které mají právní povahu; soud může o námitkách 

rozhodovat také tehdy, jsou-li všechny pro rozhodnutí o popření významné skutečnosti 

nesporné nebo se podařilo jejich spornost odstranit shodnými tvrzeními účastníků 

řízení.  

V případě, kdy půjde o námitky, jejichž posouzení bude vyžadovat provádění důkazů, 

nebude o těchto námitkách rozhodovat exekuční soud v rámci rozvrhového jednání. 

Exekuční soud v takovém případě vyzve ty, kteří námitky vznesli, aby podali na soud 

návrh dle §267a odst.1 OSŘ.  

 Ty, o jejichž námitkách nemohlo být rozhodnuto podle ustanovení §337e odst.1 

OSŘ, soud na základě §337e odst.2 OSŘ vyzve, aby do třiceti dnů ode dne právní moci 

rozvrhového usnesení podali návrh dle §267a odst.1 OSŘ, jestliže na sporné pohledávky 

připadá alespoň zčásti úhrada z rozdělované podstaty; o částce připadající na sporné 

pohledávky soud rozhodne, že bude projednána při dalším rozvrhovém jednání. 

K námitkám, které nebyly včas uplatněny podle §337e odst.2 OSŘ, se nepřihlíží. O 

tomto důsledku musí být ti, kdo byli vyzváni k podání návrhu dle §267a odst.1 OSŘ, 

poučeni. 

 V návrhu podle §267a odst.1 OSŘ mohou být uplatněny jen skutečnosti, které 

byly uvedeny při rozvrhovém jednání.  

Řízení o popření pohledávek provádí nalézací soud podle třetí části OSŘ; jedná se o tzv. 

odporové žaloby, jimiž se popírají uplatněné nároky co do jejich pravosti (skutečné 

existence), výše, skupiny nebo pořadí. Může se jednat o žalobu oprávněného nebo 

věřitele proti jinému oprávněnému či jinému věřiteli, nebo o žalobu povinného vůči 

oprávněnému nebo věřiteli. Žalobcem bude vždy ten, kdo popírá nárok (zpravidla půjde 

o některého z věřitelů), žalovaným pak bude ten, jehož pohledávka je popírána a jehož 

pohledávka by při rozvrhu mohla být zcela nebo alespoň zčásti uspokojena. (Žalovaným 

zpravidla bude některý jiný věřitel). 

V žalobě dle §267a odst.1 OSŘ bude žalobce tvrdit a bude povinen prokazovat, že 

popíraná pohledávka buď vůbec nevznikla, nebo po jejím vzniku zanikla zcela nebo 
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 zčásti, nebo že nemá pořadí, které je v rozvrhu uplatňováno.Tvrzení žalobce bude 

odpovídat i žalobní petit, který bude mít vždy určovací povahu (žalobce bude v návrhu 

dle §80 písm.c) OSŘ žádat určení, zda tu právní vztah nebo právo je či není). Žaloba 

bude směřovat např. k určení výše pohledávky, která má být při rozvrhu uspokojena, 

nebo k jejímu vyloučení z rozvrhu, nebo k určení, jaké pořadí má pohledávka při 

rozvrhu mít. Místně příslušným soudem k rozhodování o žalobě je soud dle §88 

písm.ch) OSŘ – soud, u něhož je prováděna exekuce. 

 Po právní moci rozhodnutí o návrhu dle §267a odst.1 OSŘ soud nařídí jednání o 

rozvrhu zbytku rozdělované podstaty. K tomuto jednání soud nepředvolá účastníky 

rozvrhu, jejichž pohedávky byly podle předchozího rozvrhového usnesení zcela 

uspokojeny. 

Při rozvrhu zbytku rozdělované podstaty se jinak postupuje obdobně jako při prvním 

rozvrhovém jednání v téže věci. Soud k jednání o rozvrhu zbytku rozdělované podstaty 

předvolá v souladu s §337 odst.2 OSŘ účastníky rozvrhu (viz str.41); na základě 

výsledků rozvrhového jednání soud postupně uspokojí pohledávky dle jednotlivých 

skupin a pořadí. 

 

 7.2) Uspokojení pohledávek v rozvrhovém usnesení 

 

 Podle výsledků rozvrhového jednání se z rozdělované podstaty uspokojují 

postupně podle těchto skupin (§337c OSŘ): 

a) pohledávky nákladů řízení vzniklých státu v souvislosti s prováděním dražby, 

nové dražby nebo další dražby, 

b) pohledávky z hypotečních úvěrů nebo části těchto pohledávek sloužící ke krytí 

jmenovité hodnoty hypotečních zástavních listů, 

c) pohledávka oprávněného, pohledávky zajištěné zástavním právem a náhrada za 

věcná břemena nebo nájemní práva s výjimkou těch, o nichž bylo rozhodnuto, 

že prodejem nemovitosti v dražbě nezaniknou [§336a odst.1 písm.c) OSŘ], 

d) pohledávky nedoplatků výživného, 

e) pohledávky daní o poplatků, pojistného na veřejné zdravotní pojištění a 

pojistného na sociální zabezpečení, příspěvku na státní politiku za městnanosti, 

pojistného na úrazové pojištění, pokud nebyly uspokojeny podle písmena c), 

f) ostatní pohledávky. 
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 Od 1.1.2008 je v účinnosti novela exekučního řádu (zákon č. 347/2007 Sb., 

kterým se mění zákon č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti),  

která pohledávku exekutora na náhradu nákladů exekuce při exekuci prodejem 

nemovitosti zařadila do první skupiny. 

Dle nového §68 odst.2 EŘ se náklady exekuce uspokojují jako pohledávky nákladů 

řízení ve skupině uvedené v §337c odst.1 písm.a) OSŘ.  

Až do 1.1.2008 nebyla otázka náhrady nákladů exekuce při rozvrhu rozdělované 

podstaty výslovně zákonem upravena; judikatura Nejvyššího soudu České republiky 

dovodila, že se pohledávka exekutora na náhradu nákladů exekuce při exekuci prodejem 

nemovitosti uspokojí v rozvrhu rozdělované podstaty ve třetí skupině dle §337c odst.1 

písm.c) OSŘ.  

 

 Nelze-li plně uspokojit všechny pohledávky patřící do téže skupiny, uspokojí se 

podle pořadí; pohledávky patřící do téže skupiny, které mají stejné pořadí, se uspokojí 

poměrně (§337c odst.2 OSŘ). 

 Nesplatné pohledávky zajištěné zástavním právem se považují při rozvrhu za 

splatné (§337c odst.3 OSŘ). 

 Úroky, úroky z prodlení nebo poplatek z prodlení za poslední tři roky před 

rozvrhovým jednáním, jakož i náhrada nákladů řízení se uspokojují v pořadí jistiny. 

Nestačí-li rozdělovaná podstata, uhradí se před jistinou. Pokud ke krytí jmenovité 

hodnoty hypotečních zástavních listů slouží jen část pohledávky z hypotečního úvěru, 

uspokojují se nároky uvedené ve větě první poměrně (§337c odst.4 OSŘ). 

 

Pro pořadí je rozhodující (§337c odst.5 OSŘ): 

 a) u pohledávky oprávněného den, kdy k soudu došel jeho návrh na       

     nařízení exekuce, 

 b) u přihlášené pohledávky den, kdy k soudnímu exekutorovi došla přihláška, 

 c) u pohledávky zajištěné zástavním právem den vzniku zástavního práva, 

 d) u náhrad za věcná břemena den vzniku věcného břemene, 

 e) u náhrad za nájemní práva den vzniku nájemního práva. 

 

Pořadí pohledávky se stanoví podle toho hlediska, které je pro ni výhodnější. 
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 Po úhradě všech pohledávek, které mají být v řízení uspokojeny, se zbytek 

rozdělované podstaty vyplatí povinnému. Peněžitá částka, která zbude z výtěžku dražby, 

a kterou exekutor vrátí povinnému, se nazývá „hyperocha“. 

 

 Byly-li v dražbě prodány všechny nemovitosti, na kterých váznou pohledávky 

zajištěné zástavním právem pro tutéž pohledávku (dále jen „vespolné zástavní právo“), 

uhradí se takové pohledávky při rozvrhu jednotlivých rozdělovaných podstat poměrně 

podle zbytků rozdělovaných podstat, které zbývají u každé jednotlivé nemovitosti po 

uhrazení předcházejících nároků. Žádá-li věřitel uspokojení v jiném poměru, přikáže se 

osobám, které by v důsledku toho obdržely z rozdělované podstaty méně, částka, která 

by připadla na takovou pohledávku až do výše schodku z jednotlivých rozdělovaných 

podstat (§337d odst.1 OSŘ). 

 Nebyly-li v dražbě prodány všechny nemovitosti, na nichž váznou pohledávky 

zajištěné vespolným zástavním právem, použije se za základ výpočtu úhrady hodnota 

všech nemovitostí zjištěná podle zvláštního předpisu. Částky, o které by byli věřitelé s 

pozdějším pořadím zkráceni tím, že věřitel pohledávky zajištěné vespolným zástavním 

právem dostal více, než kolik by na něj připadlo z výtěžku prodané nemovitosti, zajistí 

se na jejich návrh zástavním právem na neprodaných nemovitostech v pořadí, které 

příslušelo uspokojenému věřiteli (§337d odst.2 OSŘ). 

 Ustanovení §337d odst.1 a 2 OSŘ se použije přiměřeně i na pohledávky, které 

zatěžují podíly několika spoluvlastníků téže nemovitosti (§337d odst.3 OSŘ). 

 Exekutor nerozhoduje podle §337d občanského soudního řádu (§66 odst.4 EŘ). 

Stejně jako exekutor neprovádí rozvrhové jednání, ale pouze připravuje podklady pro 

jednání u soudu, neurčuje ani rozvržení částek pro oprávněného, byly-li k uspokojení 

jeho pohledávky zajištěné vespolným zástavním právem nemovitosti prodány. Takové 

rozhodnutí učiní soud. 

 

 Při rozvrhovém jednání soud projedná pohledávky, které mohou být uspokojeny 

z rozdělované podstaty. Pohledávky těch věřitelů, kteří nepožádali o jejich zaplacení, 

může převzít vydražitel. Pokud vydražitel pohledávku převezme, stává se dlužníkem 

namísto povinného. Souhlas věřitele se nevyžaduje.Vydražitel se musí vyjádřit, zda 

pohledávku přebírá, ještě během rozvrhového jednání. Sdělí-li vydražitel soudu, že  
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pohledávku přebírá, až po skončení rozvrhového jednání, soud k jeho vyjádření 

nepřihlédne.  

 Osoby, kterým svědčí právo z věcného břemene nebo nájemní právo, se vyjádří, 

zda požadují vyplacení náhrady; jinak se má za to, že souhlasí s vyplacením náhrady 

vydražiteli. K vyjádření osob, kterým svědčí právo z věcného břemene nebo nájemní 

právo, učiněnému po skončení rozvrhového jednání soud nepřihlédne. 

 V rozvrhovém usnesení soud přizná pohledávky jejich věřitelům; úhrada 

pohledávek, které vydražitel převzal, se přizná vydražiteli.  

 Náhradu za věcné břemeno nebo nájemní právo soud přizná vydražiteli, jestliže 

s tím souhlasí osoba, které svědčí právo z tohoto věcného břemene nebo nájemní právo. 

 Vydražitel musí obligatorně převzít závady, které prodejem v dražbě nezaniknou 

(závady dle §336b odst.2 písm.g) OSŘ). Cena těchto závad byla již zohledněna v 

usnesení o ceně nemovitosti. Vydražiteli tedy za tyto závady žádná náhrada nenáleží. 

Výsledná cena nemovitosti byla stanovena po započítání těchto závad, které hodnotu 

nemovitosti snížily. 

 

 Dnem právní moci usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty zanikají zástavní 

práva váznoucí na nemovitosti. Nezaniká ale zástavní právo k vydražené nemovitosti, 

pokud pohleádvka, kterou vydražitel převzal dle §336g OSŘ, byla zajištěna zástavním 

právem právě na vydražené nemovitosti. 

 Dnem právní moci usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty zanikají věcná 

břemena a nájemní práva na nemovitosti váznoucí; to neplatí u věcných břemen a 

nájemních práv, o nichž bylo rozhodnuto, že nezaniknou [§336a odst.1 písm.c) OSŘ], a 

u věcných břemen a nájemních práv, za něž byla poskytnuta vydražiteli náhrada (§337g 

odst.2 OSŘ). 

 Po právní moci usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty soudní exekutor 

vyrozumí příslušný katastrální úřad o tom, zda zástavní práva váznoucí na nemovitosti 

zanikla nebo zda působí proti vydražiteli, jakož i o tom, jaká věcná břemena zanikla a 

jaká i nadále nemovitost zatěžují.  

 Výtěžek dražby nemovitosti zůstává po celou dobu od zaplacení vydražitelem u 

soudního exekutora. Po právní moci usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty exekutor 

vyplatí přiznané částky na základě tohoto usnesení. 
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 Nebyla-li po provedené dražbě nemovitosti na základě usnesení o rozvrhu 

rozdělované podstaty uspokojena celá pohledávka, kterou v daném exekučním řízení má 

oprávněný proti povinnému, pokračuje soudní exekutor v provádění exekuce. Postupuje 

bez návrhu oprávněného, činí úkony potřebné k dalšímu provedení exekuce. Může také 

rozhodnout o nařízení dražby dalších nemovitostí povinného, bude-li to nutné k 

vymožení zbytku pohledávky oprávněného. 
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 8) Postavení soudního exekutora a soudu v exekučním prodeji  
     nemovitosti 
 
 
 Soudní exekutor a exekuční soud spolu přicházejí do kontaktu během celého 

exekučního řízení. 

Samotné exekuční řízení se zahajuje podáním návrhu oprávněného na nařízení exekuce, 

a to buď dnem, kdy návrh došel exekutorovi nebo dnem, kdy návrh došel soudu. Pokud 

byl návrh doručen pouze exekutorovi, postoupí jej exekutor nejpozději do patnácti dnů 

příslušnému soudu a požádá ho o udělení pověření k provedení exekuce. Soudního 

exekutora, který má být provedením exekuce pověřen, si vybírá sám oprávněný, a 

označí jej v návrhu na nařízení exekuce. 

Jak již bylo uvedeno výše (viz str.8), neexistují pro soudního exekutora žádná pravidla o 

příslušnosti, jako je tomu u soudů. Oprávněný si může vybrat jakéhokoliv exekutora, 

který byl státem pověřen exekutorským úřadem. 

 

 Pro určení příslušnosti exekučního soudu se použijí ustanovení §45 odst.1,2 EŘ: 

Věcně příslušným exekučním soudem je v prvním stupni okresní soud. 

Místně příslušným exekučním soudem je soud, v jehož obvodu má bydliště povinný, je-

li fyzickou osobou, a nemá-li bydliště, soud, v jehož obvodu se zdržuje. Má-li povinný, 

který je fyzickou osobou, bydliště na více místech, jsou místně příslušnými všechny 

soudy, v jejichž obvodu povinný bydlí s úmyslem zdržovat se tam trvale. Nemá-li 

povinný bydliště v České republice ani se v ní nezdržuje, je příslušným soud, v jehož 

obvodu má povinný majetek; má-li majetek v obvodu více soudů, je příslušným soud, 

kterému byla jako prvnímu doručena žádost exekutora o udělení pověření nebo návrh na 

provedení exekuce. 

Je-li povinný právnickou osobou, je místně příslušným soud, v jehož obvodu má 

povinný sídlo. 

 

 Soudem příslušným k exekučnímu řízení v prvním stupni bude vždy okresní 

soud, nehledě na to, který soud vydal exekuční titul (soudem, který vydal exekuční titul 

v nalézacím řízení, může být v prvním stupni soud okresní nebo krajský).  
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Krajské soudy mají v exekučním řízení výlučně úlohu soudů odvolacích, a to v 

případech, o nichž to stanoví zákon. 

Místně příslušným exekučním soudem je zásadně obecný soud povinného. 

 

 V případě, že je vykonáváno soudní rozhodnutí vydané v jiném členském státě 

Evropské unie, postupuje se v otázce místní příslušnosti dle čl.39 odst.2 nařízení rady 

č.44/2001, o příslušnosti a uznávání a výkonu soudních rozhodnutí ve věcech 

občanských a obchodních, kteréžto ustanovení uvádí, že místní příslušnost je dána dle 

obecného soudu povinného nebo podle místa výkonu, přičemž místo výkonu je 

analogické k §252 odst.2 OSŘ, tedy pokud povinný nemá obecný soud v ČR, je příslušný 

ten soud, v jehož obvodu má poviný majetek. 5) 

 

 Místní příslušnost soud zkoumá pouze před nařízením exekuce. Později ji 

posuzuje pouze k námitce povinného, kterou povinný musí uplatnit nejpozději při svém 

prvním podání soudu. O vznesené námitce soud rozhoduje usnesením. 

Má-li soud za to, že není místně příslušným k exekučnímu řízení, rozhodne o tom 

usnesením o místní nepříslušnosti; v usnesení také uvede, kterému místně příslušnému 

soudu se věc postupuje. Po právní moci usnesení o místní nepříslušnosti postoupí soud, 

který vyslovil svou nepříslušnost, exekuční věc příslušnému soudu.  

Jestliže soud, kterému byla věc postoupena, s postoupením nesouhlasí, předloží ji k 

rozhodnutí svému nadřízenému soudu; rozhodnutím nadřízeného soudu je poté vázán i 

soud, který věc postoupil. 

 

 Funkční příslušnost (příslušnost soudu k rozhodnutí o podaném opravném 

prostředku) zákon výslovně neupravuje a je zapotřebí ji dovodit výkladem zákona. 

Otázku funkční příslušnosti řeší Nejvyšší soud České republiky ve svém Stanovisku  

sp. zn. Cpjn 200/2005. 

Funkčně příslušným soudem k rozhodnutí o odvolání proti rozhodnutí soudního 

exekutora je krajský soud, ledaže jde o případy uvedené v §208 a §210a OSŘ (jedná se 

o taxativně uvedená rozhodnutí – např. rozhodnutí o odmítnutí opožděně podaného   
 

 5)  KASÍKOVÁ, Martina et al. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád): komentář. 

      Praha: C.H.Beck, 2007. s.165  
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odvolání), kdy je funkčně příslušným okresní soud. 

Dle §28 EŘ se úkony exekutora považují za úkony soudu. Dále dle §52 odst.2 EŘ 

nestanoví-li exekuční řád jinak, je exekutor oprávněn vykonat všechny úkony, které 

občanský soudní řád a další právní předpisy jinak svěřují při provedení výkonu 

rozhodnutí soudu, soudci, vykonavateli nebo jinému zaměstnanci soudu.  

 

 Soudní exekutor je tedy při provádění exekuce postaven na roveň soudu při 

výkonu rozhodnutí; z toho plyne závěr o funkční příslušnosti soudu v exekučním řízení. 

Pokud o odvolání proti rozhodnutí okresního soudu ve výkonu rozhodnutí rozhoduje 

krajský soud, bude o odvolání proti rozhodnutí soudního exekutora v exekučním řízení 

rozhodovat taktéž krajský soud. 

Rozdílná úprava funkční příslušnosti platí pro rozhodování o námitkách proti příkazu k 

úhradě nákladů exekuce dle §88 odst.3 EŘ, a dále pro případy uvedené v §208 a §210a 

OSŘ (viz str.49); zde je funkčně příslušným soudem k projednání opravného prostředku 

okresní soud. 

 

 Jakmile soud pověří v usnesení o nařízení exekuce konkrétního exekutora 

provedením exekuce, činí pověřený exekutor další úkony směřující k úspěšnému 

provedení exekuce bez návrhu. V dalších stádiích exekučního řízení již soud vůbec 

figurovat nemusí; pokud účastníci řízení nepodají odvolání proti usnesení o nařízení 

exekuce nebo jiné podání soudu, o němž by bylo třeba rozhodnout, proběhne exekuce 

zcela bez další součinnosti soudu až do jejího úplného skončení. 

Rozhodne-li ovšem exekutor, že exekuce bude provedena prodejem nemovitosti 

povinného, neobejde se exekuční řízení bez další účasti exekučního soudu. 

Jak bylo uvedeno v předešlých kapitolách této práce, účastníci řízení mohou podat 

odvolání téměř do všech rozhodnutí soudního exekutora, kterými se připravuje prodej 

nemovitosti povinného. Pouze proti exekučnímu příkazu prodejem nemovitosti není 

přípustný opravný prostředek (§47 odst.3 EŘ). 

O odvolání proti rozhodnutí soudního exekutora rozhodne krajský soud, nejde-li o 

případy uvedené v §208 a §210a OSŘ (viz str.49), kdy rozhodne okresní soud. 

Bude-li v dražbě prodána nemovitost povinného, ohledně níž byla nařízena exekuce 

prodejem nemovitosti, rozhodne o rozdělení výtěžku dražby exekuční soud v rámci 

rozvrhového jednání. 
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 V této fázi řízení, tedy od okamžiku právní moci usnesení o příklepu, exekutor 

pouze shromáždí podklady pro rozvrhové jednání, které bude probíhat u exekučního 

soudu. 

Rozvrhové řízení je jednou z nemnoha oblastí při provádění exekuce, kde soudní 

exekutor nemůže konat zcela samostatně a kde jsou určité kompetence svěřeny 

exekučnímu soudu. Soudní exekutor provádí pouze přípravné úkony pro rozhodnutí 

soudu o rozvrhu rozdělované podstaty, zatímco soud provádí rozvrhová jednání a 

vydává usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty. Soudní exekutor poté provádí 

následnou agendu – především vyplácí částky přiznané věřitelům na základě 

pravomocného usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty. 

 

 Z výše uvedeného je patrné, že soudní exekutor při provádění exekuce není zcela 

nezávislý na exekučním soudu. 

Podá-li účastník exekučního řízení opravný prostředek proti rozhodnutí soudního 

exekutora, bude exekutor rozhodnutím funkčně příslušného soudu o tomto opravném 

prostředku vázán. 

Dokud soud předmětné rozhodnutí o opravném prostředku nevydá, nebude exekutor 

moci činit ty úkony, pro něž zákon vyžaduje nabytí právní moci předchozího 

rozhodnutí. 

Soud tedy funguje jako kontrola činnosti exekutora, jako záruka proti jednání, které by 

nemělo oporu v platném právním řádu. 

Podání opravného prostředku je iniciováním dalšího řízení, kterým se pochopitelně 

protahuje řízení prvostupňové. 

Soud není vázán lhůtami pro vydání rozhodnutí. Občanský soudní řád v §100 odst.1 

stanoví, že jakmile bylo řízení zahájeno, postupuje v něm soud i bez dalších návrhů tak, 

aby věc byla co nejrychleji projednána a rozhodnuta. 

S ohledem na počet exekučních věcí, které soudy v České republice každoročně 

projednávají, může být exekuční řízení podáním opravného prostředku výrazně 

zpomaleno. Na rozhodnutí soudu o opravném prostředku mohou účastníci exekučního 

řízení čekat i několik měsíců. Soudy jsou jednoduše zavaleny exekuční agendou.  

V tomto případě nelze hovořit o průtazích v řízení, které by byly zaviněny nečinností 

soudu. 
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 Důležitým vodítkem pro postup soudů i soudních exekutorů při provádění 

exekuce je judikatura vyšších soudů České republiky; významné postavení zde zaujímá 

Stanovisko občanskoprávního a obchodního kolegia Nejvyššího soudu ČR sp. zn. Cpjn 

200/2005, k výkladu zákona č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční 

činnosti (exekuční řád) a o změně dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 

Exekuční řád od počátku své účinnosti vyvolával značné výkladové problémy, které se 

projevovaly velkou roztříštěností rozhodovací praxe.  

Ta se postupně sjednocovala i díky komentáři k exekučnímu řádu (KASÍKOVÁ, Martina 

et al. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád): komentář. 

Praha : C.H.Beck, 2007. 685 s.) 

Stanovisko Nejvyššího soudu ČR sp. zn. Cpjn 200/2005 dále upevnilo jednotu v 

rozhodovací praxi soudů i soudních exekutorů, a to i přesto, že výkladová stanoviska 

Nejvyššího soudu ČR nemají normativní účinky a působí především přesvědčivostí 

argumentace. 
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 9) Závěr 
 
 
 Předmětem této práce je exekuce prodejem nemovitosti povinného jako jeden z 

možných způsobů provedení exekuce, a to se zaměřením na exekuci prodejem 

nemovitosti prováděnou soudním exekutorem na základě zákona č. 120/2001 Sb., o 

soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). 

 Exekuce prodejem nemovitosti povinného patří k nezastupitelným exekučním 

prostředkům při vymožení peněžitého plnění zejména v případech, kdy jsou vymáhány 

vyšší peněžní částky. V takových případech by uspokojení pohledávky oprávněného za 

použití jiného způsobu exekuce (např. srážkami ze mzdy povinného nebo přikázáním 

pohledávky z účtu povinného u peněžního ústavu) trvalo velmi dlouho. Zájmem 

oprávněného je, aby exekuce trvala co možná nejkratší dobu – a aby jeho pohledávka 

byla plně uspokojena. A právě hodnota nemovitosti dává (většinou) předpoklady, že 

pohledávka oprávněného bude zcela uspokojena.  

 Přestože je exekuce prodejem nemovitosti povinného považována za velmi 

účinný prostředek při vymáhání pohledávky oprávněného, nelze ji v každém exekučním 

řízení použít. 

Odmyslíme-li si případ, kdy povinný nemá žádnou nemovitost ve vlastnictví nebo 

spoluvlastnictví, půjde o situace, kdy by exekuce prodejem nemovitosti byla zřejmě 

nevhodná vzhledem k nepoměru výše závazků povinného a ceny předmětu 

(nemovitosti), z něhož má být splnění závazků povinného dosaženo. 

 Exekuční řád stanovuje povinnost soudního exekutora zvolit v exekučním 

příkazu takový způsob exekuce, který bude úměrný dané exekuční věci. Pokud ale 

povinný nemá jiný postižitelný majetek než nemovitost a současně s exekutorem 

nespolupracuje  s úmyslem exekuci zaplatit, je možné provést exekuci prodejem 

nemovitosti i při vymáhání nižší částky. Povinný si pravděpodobně uvědomí vážnost 

situace ve chvíli, kdy bude nařízena dražba jeho nemovitosti, a rozhodne se exekuci 

řešit. 

 

 Prodej nemovitosti je ultima ratio. Jedná se o jeden z nejsložitějších způsobů 

provedení exekuce. Procesní požadavky stanovené exekučním řádem a občanským 
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 soudním řádem z něj činí také jedno z nejdéle trvajících exekučních řízení. I z tohoto 

důvodu není vždy účelné nařídit exekuci prodejem nemovitosti Bude-li mít exekutor 

jiný prostředek k vymožení pohledávky oprávněného, a tento prostředek bude s 

ohledem na výši pohledávky dostačující, exekuci prodejem nemovitosti neprovede. 

 

 Podle současné právní úpravy jsou některá rozhodnutí týkající se exekuce 

prodejem nemovitosti povinného zákonem svěřena výhradně exekučnímu soudu.  

 Dle připravované novely exekučního řádu pravomoci exekutora vzrostou; nově 

bude rozhodovat exekutor sám ve věcech, v nichž dosud příslušelo rozhodovat jen 

soudu. 

 Nově by oprávněný podával návrh na exekuci u exekutora, který by také zajistil 

odstranění případných formálních nedostatků. Poté by exekutor předložil návrh soudu a 

požádal jej o pověření k provedení exekuce. Soud by poté vydal exekutorovi pověření.  

 Pokud jde o způsob provedení exekuce ukládající zaplacení peněžité částky, 

bude exekutor povinen upřednostňovat exekuci přikázáním pohledávky, příkazem k 

výplatě z účtu u peněžního ústavu, srážkami ze mzdy a jiných příjmů nebo zřízením 

exekutorského zástavního práva na nemovitostech před exekucí prodejem movitých či 

nemovitých věcí povinného nebo prodejem podniku. Exekuci prodejem movitých věcí, 

nemovitostí nebo prodejem podniku bude moci exekutor provést tehdy, pokud ostatní 

způsoby provedení exekuce nebudou postačovat k uhrazení vymáhané peněžité 

pohledávky, jejího příslušenství, nákladů oprávněného a nákladů exekuce. 

 Exekutor bude nově oprávněn ke zřízení exekutorského zástavního práva na 

nemovitostech – dosud může exekutor pouze podat jménem oprávněného návrh na 

zřízení soudcovského zástavního práva. Novela exekučního řádu také stanoví také 

pravomoc exekutora rozhodnout o závazcích „obmeškaného“ vydražitele dle §336n 

odst.2 OSŘ. 

 Cílem novely je zkvalitnění činnosti v rámci exekučního řízení a zpřísnění 

dohledu nad exekutory. Na exekutory bude převedena nerozhodovací administrativa, 

kterou jsou zatíženy soudy. Novela exekutorům nejen přidá pravomoci, ale též uloží 

nové povinnosti a zpřísní dohled nad jejich činností. 

 Změny připravované novelou exekučního řádu by měly zrychlit exekuční řízení 

a zkvalitnit proces vymáhání pohledávek. 
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 Graduation thesis: The Distraint by Selling a Real Estate  
 
 
 This graduation thesis deals with the distraint by selling a real estate in the 

Czech legal system. 

The matter of execution (distraint) is regulated in the Czech Republic by two key Acts: 

Act No. 99/ 1963 Coll. and Act No. 120/2001 Coll.. 

This graduation thesis discusses the distraint regulated by the Act No. 120/2001 Coll. - 

the distraint carried out by the executors.  

 The sale of a real estate in the distraint is one of the most difficult manners of 

execution. It is mainly because of its time-demanding nature and a plenty of various 

process conditions that have to be fulfilled. Also the number of legal remedies that can 

be interposed during the distraint proceedings is the reason, why this manner of distraint 

is one of the most effective and one of the most challenging at the same time. 

The distraint by selling a real estate is very usefull especially when a bigger sum of 

money is being executed. It is because of the real estate value. Other manners of 

distraint wouldn´t be so effective while executing a large debt. 

The process of the distraint by selling a real estate is divided into several parts; each of 

the parts is concluded by a decision that is a conditio sine qua non  for the successive. 

Most of the decisions are made by the executor. The court decides only when it is 

provided by the law. 

The main task of the executor during the distraint by selling a real estate is to prepare 

the data for the court; the court then decides of the distribution of the public sale pay-

off. 

 Considering the large possibility of various legal remedies, the distraint may last 

several months or even years. This seems to be the biggest disadvantage of this manner 

of distraint. 

In spite of what was written above, the distraint by selling a real estate still seems to be 

one of the most efffective manners how to enforce the creditor's claim.  

 

Seznam klíčových slov 

exekuce (execution, distraint) 


