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Abstrakt 

Exekuční řízení prodejem nemovitosti je upraveno zákonem č. 120/2001 Sb., o soudních 

exekutorech a exekuční činnost (exekuční řád) a o změně dalších zákonů, ve znění pozdějších 

předpisů, a dále zákonem č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, ve znění pozdějších předpisů. 

Tato rigorózní práce je zaměřena na právní problematiku exekucí prodejem nemovitostí 

prováděných soudním exekutorem a přiblížení jejích jednotlivých procesních fází. Autor se 

dále zaobírá právním rozborem exekuce prodejem nemovitosti v kontextu s platnou právní 

úpravou a zaměřuje se na případné chyby a nedostatky současné právní úpravy. Podstatnou 

část práce autor věnuje zmapování principu elektronických dražeb a pokouší se o objasnění 

výhod, které elektronické dražby přinášejí oproti dražbám klasickým. S ohledem na přijetí 

zákona č. 396/2012 Sb., kterým byl novelizován exekuční řád a také občanský soudní řád, 

s účinností od 1.1.2013 autor dále vymezuje a analyzuje klíčové změny, které novela vnesla 

nejen do činnosti soudních exekutorů v rámci exekuce prodejem nemovitosti, ale zároveň do 

života dlužníků. 

 

Abstract 

Law enforcement procedure by a selling real estate is covered by Act No. 120/2001 Coll., on 

judicial officers and execution activities (the Execution Code), and also by Act No. 99/1963 

Coll., the Civil Code Procedure. This dissertation is focused on legal issues of the execution 

by a selling real estate made by court distrainers and clarification of all procedural phases. 

The author is also concerned with legal analysis of the execution by a selling real estate in 

regulatory compliance and is focused on potentional mistakes and lacks of actual legal acts. 

Substantial part of this dissertation is devoted to the system of electronic auctions and the 

author tries to explain advantage of electronic auctions in comparison with classical auctions. 

With regard to passing an Act No. 396/2012 Coll., effective as of 1st of January 2013, that 

amended the Execution code and the Civil Cole Procedure, the author defines and analyses 

key changes that this amendment brings in the execution procedure in connection with 

execution by a selling real estate and also in the life of debtors. 
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Úvod 

 

          Při výběru tématu své rigorózní práce jsem se rozhodla pro práci z okruhu exekucí a to 

zejména s ohledem na skutečnost, že coby exekutorská koncipientka se s exekucemi a 

problémy s nimi souvisejícími setkávám denně. Exekuce, které jsou stále aktuálním tématem, 

v posledních letech prošly řadou novelizací, a je jasné, že v blízké době nás čeká další 

významná změna. V době, kdy jsem psala tuto práci, začala projednávat Poslanecká 

sněmovna návrh nového znění zákona č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční 

činnosti (exekuční řád) a o změně dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů, a taktéž 

zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, ve znění pozdějších předpisů. Poslanecká 

sněmovna Parlamentu ČR nový exekuční řád, rovněž i občanský soudní řád schválila a 

schvalovací proces po několikaměsíčních debatách a pozměňovacích návrzích dopadl úspěšně 

také v Senátu Parlamentu ČR. Dne 9. 10. 2012 pak prezident republiky Václav Klaus 

ratifikoval obě novely. Vzhledem k tomu, že až do okamžiku dokončení této práce nebylo 

zveřejněno ve Sbírce zákonů ČR oficiální znění nového exekučního řádu a občanského 

soudního řádu, vycházela jsem při jejím psaní z aktuálně platných právních předpisů. 

          V poslední době v České republice a nejen zde stále narůstá počet nařízených exekucí a 

stejně tak i počet těch, kteří nejsou schopni splnit svůj závazek. Ve většině případů je to 

důsledek volného žití lidí, kteří si v dnešní době stále více zvykají žít na dluh. V takové 

situaci pak musí přijít stát se svými orgány a splnit svoji úlohu spočívající ve splnění závazku, 

k němuž se dlužník zavázal. Tento závazek je mnohdy plněn i za cenu likvidačních následků 

pro dlužníka či jeho blízké okolí. Exekuce jsou v české společnosti nezáviděníhodnou životní 

situací, přesto však stále denní realitou mnoha lidí. Právní úprava exekucí a exekučního řízení 

je tak nezbytná, a to nejen ke zvyšování autority státu. Navíc vzhledem k neustále 

narůstajícímu počtu nařízených exekucí se domnívám, že je namístě, aby bylo i nadále 

zkoumáno, zda současná právní úprava něco nepostrádá či nevyžaduje doplnění. 

          Tématem mé rigorózní práce je exekuce prodejem nemovitostí se zaměřením na 

elektronizaci dražeb prováděná soudním exekutorem dle exekučního řádu a dle občanského 

soudního řádu. Hlavním záměrem při psaní této práce je přiblížit právní problematiku exekucí 

prodejem nemovitostí prováděných soudním exekutorem, popsat její jednotlivé fáze a pokusit 

se je rozebrat v kontextu s platnou právní úpravou a vystihnout případné chyby a nedostatky 

současné úpravy. Mým cílem je také pokusit se o úvahy „de lege ferenda“ nad současnou 

právní úpravou exekuce prodejem nemovitosti a jejích jednotlivých fází a zamyslet se nad 



 
 

9 
 

možnostmi zlepšení této úpravy. Exekuce prodejem nemovitosti povinného je jedním ze 

způsobu vymožení pohledávky oprávněného, který v praxi sice bývá poněkud zdlouhavý, ale 

zato je to proces velice efektivní. Je to zároveň způsob, který je veřejností považován za 

nejobávanější exekuční prostředek, a vzhledem ke svým dopadům na vlastnická práva 

dlužníka jej také lze považovat za nejproblematičtější způsob exekuce. Protože v několika 

posledních letech zaznamenal velký nárůst dražeb nemovitostí elektronický systém portálů 

umožňujících dražbu nemovitosti prostřednictvím internetu, rozhodla jsem se část své práce 

věnovat právě tomuto systému. Mým cílem je zmapovat princip elektronických dražeb a 

pokusit se o objasnění výhod, které elektronické dražby přinášejí. Dále si kladu za cíl 

zhodnotit současný právní stav exekučního řízení prodejem nemovitosti podle exekučního 

řádu, eventuálně občanského soudního řádu, se zaměřením zejména jeho na nedostatky a 

úskalí. 

          Ve své rigorózní práci používám jednak metodu dedukce, ale především metodu 

analýzy. Dedukce představuje metodu, která používá k poznání pravdy systému deduktivních 

úsudků. Jde o odvozování pravdivých závěrů z pravdivých premis. Metoda analýzy pak 

spočívá v rozkládání celku na jednotlivé části.1 Metodu komparace používám pouze při 

hodnocení principu elektronických dražeb a dražeb klasických. 

          Při zpracování této rigorózní práce vycházím z platné a účinné právní úpravy, dále z 

dostupné judikatury, komentářů, monografií, odborných článků, rozhovorů, případně ze 

zdrojů dostupných na síti Internet. Exekuce prodejem nemovitosti je zmíněna v každé 

učebnici procesního práva, nicméně většinou je uvedena jen základní problematika tohoto 

způsobu exekuce. Základní poznatky o exekuci prodejem nemovitosti jsou obsaženy 

například v učebnici Civilní proces a organizace soudnictví z roku 2004, jejímiž autory jsou 

doc. JUDr. Jaruška Stavinohová, Csc., a Doc. Petr Hlavsa, Csc., nebo v učebnici Civilní právo 

procesní od Prof. JUDr. Aleny Winterové, Csc z roku 2011. Tyto však pro účely mé práce 

nebyly zcela dostačující, a proto volím další prameny. 

          Mezi zásadní prameny, z nichž čerpám při vypracovávání této práce, patří především 

dílo od JUDr. Antonína Tripese Exekuce v soudní praxi z roku 2006, dále pak titul od JUDr. 

Ljubomíra Drápala a JUDr. Jaroslava Bureše Občanský soudní řád I. a II., Komentář z roku 

2009 a podstatným pramenem je také judikatura. 

          Svoji rigorózní práci jsem rozdělila na pět hlavních kapitol, jež mají i své podkapitoly, 

které kopírují jednotlivé fáze exekuce prodejem nemovitosti a zároveň vymezují právní 

                                                 
1 Knapp, V. Vědecká propedeutika pro právníky. Praha: Eurolex, 2003, s. 76-77. 
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úpravu exekucí. Ačkoli popis jednotlivých kroků exekuce při prodeji nemovitosti není přímo 

náplní mé rigorózní práce, tuto strukturu jsem pro svou práci zvolila z důvodu větší 

přehlednosti a snazší orientace. 

          V první kapitole vymezuji zcela obecně exekuční řízení. Obecným výkladem zde 

přibližuji jeho význam a účel a uvádím jednotlivé zásady, na nichž je exekuční řízení 

založeno, a obecný průběh exekučního řízení. 

          Druhou kapitolu jsem se rozhodla věnovat vlastnímu prodeji nemovitosti jako jednomu 

z exekučních způsobů. Svůj výklad zde zahajuji přiblížením první fáze exekučního řízení 

směřujícího k prodeji nemovitosti povinného spočívající v blokaci nemovitosti povinného 

vydáním exekučního příkazu. Vymezuji zde náležitosti exekučního příkazu, zákonné 

možnosti při jeho změně či opravě a v úvodní části této kapitoly se věnuji také exekučním 

příkazům postihujícím nemovitost ve společném jmění manželů, z nichž alespoň jeden je 

povinným v exekučním řízení. Dále pokračuji objasněním ohledání nemovitosti jako 

mezikroku po vydání exekučního příkazu a před ustanovením znalce. Druhou část této 

kapitoly věnuji pojednání o usnesení o ustanovení znalce, kde se zaměřuji zejména na 

podmínky provedení ocenění nemovitostí a určení obvyklé ceny. Na toto místo jsem se 

rozhodla zařadit také problematiku práv a závad váznoucích na nemovitosti, neboť s těmito je 

třeba počítat již při samotném oceňování nemovitosti v rámci vyhotovování znaleckých 

posudků. Závěrem této kapitoly přibližuji problematiku vydání usnesení o určení ceny 

nemovitosti související s odpovědností soudního exekutora za vadná usnesení. 

          Následující třetí kapitolu této práce považuji za stěžejní, jelikož tématem mé rigorózní 

práce je exekuce prodejem nemovitostí se zaměřením na elektronizaci dražeb. Podrobně zde 

vymezuji podmínky vydání dražební vyhlášky a její náležitosti a cíleně jsem se zaměřila na 

objasnění vlastního systému dražeb, přičemž jsem se pokusila o komparaci dražeb 

elektronických a klasických a o zhodnocení výhod elektronických dražeb oproti dražbám 

klasickým. Závěrem této kapitoly pojednávám o usnesení o příklepu a podmínkám jeho 

vydání, jež následuje prakticky bezprostředně po skončení vlastní dražby. S ohledem na 

problematiku právního postavení vydražitele jsem se dále rozhodla v této kapitole pokusit se o 

kritickou analýzu současné právní úpravy a o úvahy „de lege ferenda“. 

          Samostatnou kapitolu dále věnuji provedení rozvrhového jednání, jelikož považuji za 

nezbytné v souvislosti s tématem této práce podrobně se věnovat přihláškám pohledávek, 

jejich náležitostem a postavení zástavních věřitelů a jejich následnému uspokojování. 

          Poslední pátou kapitolu své práce jsem se rozhodla zařadit při samém závěru mého 

psaní v důsledku reakce na aktuální politickou situaci související s přijetím novel exekučního 
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řádu a občanského soudního řádu. V této kapitole se pokusím přiblížit změny, které obě 

novely přinesou do činnosti soudních exekutorů a do života dlužníků, přičemž s ohledem na 

téma této rigorózní práce se zaměřím především na změny, které se promítnou v exekuci 

prodejem nemovitosti. Zároveň se pokusím v této kapitole přiblížit nové instituty, které nová 

právní úprava v oblasti exekuce prodejem nemovitosti zakotvuje. 

          Největším cílem, který jsem si při psaní své práce stanovila, je, aby tato práce byla 

přínosem pro případné čtenáře. 
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1. Exekuční řízení – obecné výklady 

 
1.1. Význam a účel exekučního řízení a jeho základní principy 

 
          Dříve, než přistoupím k samotné podstatě exekučního řízení, ráda bych nastínila 

charakter tohoto řízení jako takový a vysvětlila, proč se nelze domnívat, že exekuční řízení 

automaticky navazuje na řízení nalézací. Přesto, že to není příliš obvyklé, setkala jsem se 

s označením, že exekuční řízení navazuje jako druhá fáze civilního procesu na řízení nalézací. 

Toto označení však není úplně přesné, jelikož mezi oběma řízeními není tak úplně 

bezprostřední návaznost. Ne všechna rozhodnutí, jež jsou vydána v nalézacím řízení, musí být 

vynucována a vykonávána v řízení exekučním. Řada z nich je totiž plněna zcela plněna 

dobrovolně, aniž by exekuční řízení muselo být vůbec zahájeno. Každé z nich má tedy 

odlišný úkol a cíl, kterého se snaží dosáhnout. Zatímco cílem nalézací řízení je určit, na čí 

straně je právo, exekuční řízení již realizuje toto nalezené právo tím, že donucuje povinného 

ke splnění svojí povinnosti. A to pouze v těch případech, kdy je povinný nesplní dobrovolně 

sám. Exekuční řízení tedy není jen další instancí, kdy by bylo možno přezkoumávat věcnou 

správnost pravomocného rozhodnutí soudu, které se stalo vykonatelným. Soudní exekutor se 

v rámci exekučního řízení nezabývá tím, zda nárok věřitele nebo též osoby oprávněné 

vymáhaný v rámci exekuce je uplatňován skutečně po právu. Ačkoliv nelze popírat 

skutečnosti, že obě tato řízení mohou mít a často také mají vzájemnou souvislost, nejsou na 

sobě nezbytně závislá. To lze dovodit také z toho, že titulem pro provedení exekuce mohou 

být i taková rozhodnutí, která byla vydána jinými orgány než soudy. Významné postavení 

mezi exekučními tituly v dnešní době zaujímají například exekutorské či notářské zápisy, jimž 

se budu blíže věnovat později. Kromě toho se exekuční řízení od řízení nalézacího odlišuje 

také některými procesními zásadami, které se v něm uplatňují. Proto se domnívám, že je třeba 

považovat exekuční řízení za řízení samostatné a nezávislé na jakémkoliv řízení jiném. 

          Exekuční řízení2 jako takové považuji za nedílnou součást a stádium civilního procesu. 

Je logické, že demokratický právní stát svým subjektům dává práva a určuje povinnosti, je 

však zároveň zapotřebí, aby oprávněným osobám poskytoval a zaručoval dostatečné nástroje 

pro uspokojení těchto práv. Dlouhou dobu byl garantem vymahatelnosti pouze nezávislý a 

nestranný soud, u něhož se může každý domáhat stanoveným postupem svého práva.3 V roce 

                                                 
2 Tam, kde se v této kapitole mluví o exekučním řízení, míní se jím i řízení vykonávací podle části šesté OSŘ, 
pokud není výslovně zmíněno jinak, např. exekuční řízení podle exekučního řádu. 
3 Zákon č. 2/1993 Sb., Listina základních práv a svobod, čl. 36 odst. 1 
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2001 však byla tato pravomoc přijetím zákona č. 120/2001 Sb., exekučního řádu, svěřena také 

soudním exekutorům. Exekučním řízením tedy stát poskytuje svým občanům prostředek, 

který mohou využít k vynucení svého práva, samozřejmě v mezích zákona. Tím dal zároveň 

stát jasně najevo, že není možné dopustit, aby si osoba oprávněná vynucovala na povinném 

splnění povinnosti způsobem, který uzná ona sama za vhodný. Jedinou možností, kterou 

oprávněný má k vynucení práva, nehovoříme-li o soudním výkonu rozhodnutí, tak zůstává 

exekuční řízení. Vzhledem k tomu, že při výkonu dochází prakticky ve všech případech 

k zásahu do sfér třetích osob, je nepopiratelně namístě, aby se i soudní exekutor při výkonu 

své činnosti řídil stanovenými právními předpisy. Zásahem do práv třetích osob mám na 

mysli například zásahy na nedotknutelnost osoby, jejího soukromí, obydlí a majetku. Je 

pochopitelné, že tyto zásahy mohou být prováděny jen způsoby, které zákon dovoluje, a že je 

přípustné činit je pouze postupem, který je zákonem dovolen.4 

          Úkony soudního exekutora, k nimž dochází při výkonu exekutorské činnosti, lze 

považovat za úkony soudu. Delegováním těchto pravomocí se však stát nezbavil zcela 

odpovědnosti za jejich výkon, neboť ten i nadále zůstává orgánem odpovědným za škodu 

způsobenou soudním exekutorem při výkonu jeho činnosti.5 

          Svou povahou je exekuční řízení řízením sporným, avšak v některých jeho fázích 

můžeme hovořit i o řízení nesporném. V rámci exekučního řízení je totiž soudní exekutor 

oprávněn rozhodovat i o nesporných věcech, tedy o takových věcech, kdy mezi účastníky 

řízení panuje shoda. Takovým případem je v praxi například možnost soudního exekutora 

rozhodovat o odkladu exekuce nebo o jejím zastavení. Hlavními účastníky jsou věřitel nebo 

též osoba oprávněná a dlužník nebo též osoba povinná, přičemž v závislosti na charakteru 

exekučního řízení může být okruh účastníků širší. Tak je tomu například v poslední fázi 

exekuce prodejem nemovitosti při rozvrhu výtěžku z prodeje nemovitých věcí, kde se okruh 

účastníků může rozšířit o zástavní a přihlášené věřitele.  

          Exekuční řízení je protkáno určitými zásadami, ačkoliv jejich zkoumání v posledních 

letech, kdy předmětná diskuze probíhá, vede k různým závěrům ohledně jejich smyslu.6 

Procesní principy, jimiž se řídí exekuční řízení, ve své podstatě můžeme označit za shodné 

s principy, jimiž se řídí řízení nalézací. Jejich případné modifikace či odchylky již vyplývají 

ze specifických rysů každého procesu.  

                                                 
4 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. Praha: C. H. Beck. 3. vydání, 2006, s. 6. 
5 Zákon č. 82/1998 Sb., o odpovědnosti za škodu způsobenou při výkonu veřejné moci rozhodnutím nebo 
nesprávným úředním postupem. 
6 Macur, J. Kurs občanského práva procesního: Exekuční právo. Praha: C. H. Beck. 1998. 1. vydání, s. 56. 
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          Pro exekuční řízení jsou charakteristické některé zásady, které jsou platné i pro jiná 

právní odvětví, ale zároveň se řídí principy, které tuto právní oblast odlišují. V následujících 

odstavcích bych se ráda zaměřila a podrobněji rozvedla ty zásady, které jsou obecně 

považovány za stěžejní, případně se uplatňují výhradně v exekučním řízení. 

          Exekuční řízení velkou měrou ovlivňuje zásada dispoziční. Tou rozumíme, že exekuční 

řízení se zahajuje pouze na návrh oprávněného a je jen na něm, zda tento návrh podá a zda 

bude řízení pokračovat s cílem vymoct dlužnou pohledávku nebo zda bude ukončeno 

návrhem na zastavení exekuce. Jakmile oprávněný podá návrh na zastavení exekuce, musí být 

exekuční řízení zastaveno. Zároveň však zákon soudnímu exekutorovi umožňuje, aby rozhodl 

o zastavení exekuce i bez tohoto návrhu oprávněného na zastavení, a to v případě, kdy se 

zastavením oprávněný vyjádřil svůj výslovný souhlas.7 Lze konstatovat, že oprávněný tedy do 

jisté míry ovládá exekuční řízení.  

          Charakteristickou zásadou exekučního řízení, kterou nelze opomenout, je princip 

materiální pravdy. Jeho podstata spočívá v dodržení co nejvyšší možné míry spravedlnosti a 

pravdivosti. Tedy vždy, když dochází k rozhodovací činnosti soudního exekutora, je nezbytné, 

aby vycházel z náležitě zjištěného skutkového stavu věci. Samozřejmě není ani možné, aby 

soudní exekutor zkoumal věcnou správnost exekučních titulů nebo aby například 

vykonavatelé soudního exekutora při sepisování majetku povinného zjišťovali, zda opravdu 

jsou vlastnictvím povinného či nikoliv. Musí se ale vždy řídit určitými znaky, které 

nasvědčují, že tomu tak skutečně je. 

          Nepovažuji za nezbytně nutné podrobněji rozebírat následující zásadu exekučního 

řízení, avšak je třeba ji alespoň zmínit, neboť má mezi procesními zásadami své uplatnění. 

Jedná se o zásadu legálního pořádku. Exekuční řízení samo o sobě totiž netvoří jeden souvislý 

celek, ale naopak ho lze rozlišit dle určitých stádií, do nichž se rozpadá. V každém tomto 

stádiu pak lze uskutečňovat určité úkony dle jejich charakteru. 

          Domnívám se, že klíčovou zásadou ovlivňující průběh exekučního řízení, je princip 

ochrany a obrany povinného a ochrany třetích osob. Pod tím lze rozumět, že exekuci lze 

nařídit a provést jen těmi způsoby, které jsou upraveny zákonem, a že nesmí být provedena ve 

větším rozsahu, než který stačí k uspokojení pohledávky oprávněného. Tedy, pokud 

k uspokojení nároků věřitele postačuje jeden z mírnějších způsobů exekuce, použije se tento. 

Když hovořím o mírnějším způsobu provedení exekuce, mám na mysli například blokaci účtu 

povinného nebo provádění srážek ze mzdy. Naopak v rozporu s touto zásadou by byla blokace 

                                                 
7 Zákon č. 120/2001 Sb., Exekuční řád, §55 odst. 3. 
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nemovitosti povinného vydáním exekučního příkazu prodejem nemovitosti při vymáhání 

pohledávky v bagatelní částce, například do výše 20.000,- Kč. Takový způsob provedení 

exekuce by byl zároveň zřejmě nevhodný. Po tzv. listopadové novele exekučního řádu v roce 

20098 je ale soudní exekutor při exekuci povinen postupovat v pevně stanoveném pořadí 

blokací majetku povinného, který lze postihnout, s čímž se zcela ztotožňuji, ačkoliv se 

domnívám, že i přes své uzákonění je tato povinnost v praxi často obcházena. Exekuce dále 

nesmí být prováděna z cizího majetku, ale lze jí postihnout jen majetek ve vlastnictví 

povinného. Tím jsou chráněny třetí osoby, kterým zákon umožňuje čelit případným zásahům 

do jejich majetku a bránit se tzv. excindační (vylučovací) žalobou. K podání vylučovací 

žaloby je aktivně legitimován ten, jehož věc byla exekucí neoprávněně postižena. Pasivně 

legitimován je pak oprávněný, a to vždy. 

          Specifickou zásadou exekučního řízení, jež se uplatňuje ve fázi rozvrhu výtěžku 

z prodeje nemovitosti, je zásada přednosti. Ta se uplatní tehdy, jestliže se určité pohledávky 

zajištěné zástavním právem či přihlášené k rozvrhovému jednání uspokojují z výtěžku nebo 

jeho části a mají přednost před ostatními pohledávkami. Přednostní pohledávky vymezuje 

taxativně zákon v §279 odst. 2 OSŘ. Zvláštní postavení tu pak mají pohledávky výživného, 

které mají před všemi ostatními absolutní přednost. S tím pak přímo souvisí zásada priority, 

spočívající v uspokojování jednotlivých pohledávek v zákonem stanoveném pořadí, a rovněž 

zásada proporcionality. Tou se rozumí, že výtěžek z rozdělované podstaty, který nestačí 

k uspokojení všech pohledávek stejného pořadí, se přidělí jednotlivým pohledávkám podle 

poměru jejich výše k souhrnu všech uspokojovaných pohledávek. 

 

1.2. Procesní podmínky a předpoklady exekuce 

 
          Exekuční řízení před poslední novelou EŘ bylo zahájeno dnem, kdy byl návrh na 

nařízení exekuce spolu s určením exekutora doručen exekutorovi nebo příslušnému soudu dle 

ustanovení § 45 EŘ.9 V případě, že byl návrh na zahájení exekuce doručen jinému než 

exekučnímu soudu, pak jej tento soud exekučnímu soudu sám postoupil. Soudní exekutor pak 

mohl začít provádět exekuci pouze za předpokladu, že mu soud udělil pověření k jejímu 

provedení. Po novele EŘ, která nabyla účinnosti dne 1. 11. 2009, nově platí, že exekuční 

řízení je zahájeno dnem, kdy je návrh na nařízení exekuce doručen soudnímu exekutorovi. 

                                                 
8 Zákon č. 286/2009 Sb., kterým se mění zákon č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti 
(exekuční řád) a o změně dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 
9 Pro účel této práce bude dále používáno označení „exekuční soud“. 
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          Dříve než exekuční soud vydá usnesení o nařízení exekuce, jímž pověří daného 

soudního exekutora provedením exekuce, je třeba zkoumat, zda byly splněny všechny 

zákonem stanovené podmínky pro to, aby exekuce mohla být nařízena a provedena.           

V souvislosti s tím bych ráda upozornila na povahu EŘ jako speciálního předpisu ve vztahu 

k OSŘ. EŘ totiž až na výjimky, jako například existence návrhu na nařízení exekuce či 

příslušnost exekučního soudu, tyto podmínky neupravuje. Proto v takových případech soudní 

exekutor postupuje v souladu s § 52 odst. 1 podle ustanovení upravující podmínky v OSŘ.  

          Neznamená však automaticky, že pokud exekuční soud nebo přímo soudní exekutor 

zjistí nedostatek některé z daných podmínek, že exekuce definitivně nemůže být nařízena. Je 

totiž zapotřebí odlišovat procesní podmínky, jejichž nedostatek je možné odstranit a procesní 

podmínky, u nichž toto nelze. Podmínkou, jejíž nedostatek by nebylo možné odstranit, může 

být případ, kdy se namísto oprávněného bude domáhat splnění určité povinnosti vůči 

povinnému třetí osoba, aniž by jí k tomuto bylo dáno právo. Taková osoba by v žádném 

případě nebyla způsobilá být účastníkem řízení (§ 19 OSŘ). Naopak procesní podmínkou, 

jejíž nedostatek lze snadno odstranit, může být případ, kdy účastník exekučního řízení bude 

zastoupen zmocněncem na základě plné moci, avšak ta nebude splňovat veškeré podstatné 

náležitosti, nebo nebude doložena vůbec. 

          Pro zahájení exekučního řízení je nejdůležitější podmínkou vlastní podání návrhu 

oprávněného na nařízení exekuce. Náležitosti, které podaný návrh musí obsahovat, jsou 

obligatorně vymezeny v § 38 EŘ. V případě, že by podaný návrh obsahoval vady, tedy 

neobsahoval všechny zákonem stanovené náležitosti, byl nesrozumitelný či neurčitý, pak 

soudní exekutor vyzve oprávněného do 15 ti dnů, aby návrh opravil, případně doplnil. 

K tomuto účelu mu stanoví určitou lhůtu a musí ho zároveň poučit o tom, jak je třeba opravu 

či doplnění provést. Podle § 39 odst. 2 EŘ platí, že pokud tak oprávněný ve stanovené lhůtě 

neučiní, soudní exekutor řízení zastaví i bez návrhu, pakliže s tím souhlasí věřitel. Návrh musí 

obsahovat také obecné náležitosti stanovené v § 42 odst. 4 OSŘ a v § 79 odst. 1 OSŘ. Zákon 

v § 37 odst. 2 EŘ omezuje podání návrhu oprávněného v tom smyslu, že je možné jej podat 

pouze tehdy, pokud povinný dobrovolně nesplní to, co mu ukládá exekuční titul. Exekuční 

titul, tedy rozhodnutí příslušného orgánu, které povinnému ukládá povinnost něco plnit, je 

jedna z obligatorních náležitostí návrhu. Exekutor ji ale při nařizování exekuce nezkoumá. 

Respektive nezjišťuje, zda jsou tvrzení oprávněného pravdivá a zda povinný skutečně neplnil 

řádně a včas, zkoumá pouze, zda titul pro nařízení exekuce je pravomocný a vykonatelný. 

          Mezi další procesní podmínky exekučního řízení, jejichž nedostatek můžeme označit 

jako neodstranitelný, patří pravomoc soudu (§ 7, 274 OSŘ), dále překážka věci zahájené (§ 83 
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OSŘ) či překážka věci rozsouzené (§ 159a odst. 5 OSŘ). Vedle již zmíněných procesních 

podmínek zákon vymezuje také ty, jejichž nedostatek lze označit jako odstranitelný. Mezi ně 

řadíme věcnou příslušnost exekučního soudu (§ 45 odst. 1 EŘ), procesní způsobilost 

účastníka řízení (§ 20 OSŘ) a nedostatek plné moci (§ 28 OSŘ). Zatímco absence některé 

z uvedených podmínek, jejichž nedostatek je neodstranitelný, by měla za následek 

nepřípustnost exekuce a zamítnutí návrhu na nařízení exekuce, pokud by chyběla některá 

z podmínek, jejíž nedostatek je odstranitelný, soud sice nesmí rozhodovat o věci samé, ale 

pokusí se nedostatek odstranit sám nebo prostřednictvím soudního exekutora a zpravidla se 

v řízení pokračuje. K zastavení řízení by tu došlo až v případě, že by se nedostatek nepodařilo 

odstranit. Jelikož se právní úprava jednotlivým procesním podmínkám věnuje velmi podrobně, 

nepovažuji za nutné citovat zde zákonná ustanovení. 

          Pokud tedy soudní exekutor zjistí, že jsou splněny všechny zákonem stanovené 

podmínky nezbytné k nařízení exekuce, pak postoupí podání oprávněného příslušnému 

exekučnímu soudu spolu s žádostí o udělení pověření k provedení exekuce a exekučním 

titulem, a to do 15 ti dnů od doručení návrhu. Na tomto místě bych ráda vyzdvihla velký 

přínos elektronické komunikace mezi soudními exekutory a soudy, která zcela jednoznačně 

přispěla ke zrychlení postupu při vydávání usnesení o nařízení exekuce. Poté soud pověří 

usnesením exekutora, aby exekuci provedl, přičemž soud nestanoví způsob, jakým má být 

exekuce provedena.  

          Dále vedle procesních podmínek zákon hovoří také o předpokladech exekuce. Těmi lze 

rozumět zejména pravomocný a vykonatelný exekuční titul, věcnou legitimaci oprávněného i 

povinného, negativní předpoklad nicotnosti exekučního titulu či prekluze vymáhaného práva a 

také přiměřenost a vhodnost způsobu provedení exekuce. Zatímco případný neodstranitelný 

nedostatek procesní podmínky má za následek zastavení exekuce, nedostatek předpokladu 

exekuce může mít za následek zamítnutí návrhu na nařízení samotné exekuce.10 

          Domnívám se, že ani jednotlivé předpoklady exekuce vzhledem k zákonné úpravě není 

třeba detailněji rozebírat, přesto bych se ráda zaměřila alespoň na ty, které v  praxi soudních 

exekutorů mohou působit menší či větší problémy. Mám na mysli exekuční tituly a 

v souvislosti s exekuční činností také exekutorské zápisy. 

 

 

 

                                                 
10 Macur, J. Kurs občanského práva procesního: exekuční právo. Praha: C. H. Beck, 1998, s. 132. 
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1.3. Exekuční tituly 

 
          Exekuční titul je zcela nesporně nejdůležitějším procesním předpokladem pro nařízení a 

provedení exekuce, jelikož bez jeho existence by nemohlo existovat ani samotné exekuční 

řízení. Výčet možných exekučních titulů je uveden v § 40 EŘ a obecně jím lze rozumět listinu, 

která byla vydána orgánem s rozhodovací pravomocí a jež ukládá povinnému povinnost 

k určitému plnění. Eventuálně exekuční titul lze chápat taktéž jako listinu, v níž na sebe 

dlužník tuto povinnost převzal dobrovolně a souhlasil s nuceným výkonem, pokud danou 

povinnost ve stanovené lhůtě nesplní.11 

          Exekuční titul předně, aby byl vykonatelný, musí splňovat požadavky tzv. materiální a 

formální vykonatelnosti. Materiální předpoklady exekuce vyjadřují obsahovou určitost 

exekučního titulu. To znamená, že titul musí obsahovat přesnou specifikaci osoby povinné i 

osoby oprávněné, dále přesnou specifikaci obsahu práva a tedy i uložené povinnosti, jež má 

být v exekuci vymožena, a přesné určení lhůty k plnění též označované jako lhůta pariční.12   

          Právě tyto náležitosti činí exekuční titul vykonatelným a bez nich nelze exekuci nařídit. 

V praxi může způsobit velké komplikace zejména nedostatečná identifikace osoby povinné. 

Nelze například nařídit exekuci, pokud osoba povinná je specifikována jen jménem a 

příjmením, eventuálně uvedením bydliště, ale přitom není uvedeno ani rodné číslo, ani datum 

jejího narození. Z vlastní praxe vím, že soudní exekutor sám před odesláním žádosti o udělení 

pověření k provedení exekuce na příslušný soud ověří totožnost uvedeného povinného 

prostřednictvím Centrální evidence obyvatel.13 V případě, že není uvedeno rodné číslo či 

datum narození, může však snadno dojít k záměně osoby povinné. Pro představu uvedu jeden 

konkrétní příklad, přičemž výslovně uvádím, že použitá jména i data narození jsou zcela 

náhodná a nemají souvislost s konkrétními osobami. Dle adresy uvedené na návrhu či v 

exekučním titulu soudní exekutor prostřednictvím CEO zjistí, že povinným je pan Karel 

Vomáčka, ročník 1955, který má na dané adrese nahlášené trvalé bydliště. Co se však může 

stát v případě, že Karel Vomáčka má syna, taktéž Karla Vomáčku, ročník 1980, který se na 

této adrese zdržoval v době, kdy došlo k vydání exekučního titulu, nyní však již trvale bydlí 

na adrese jiné. Skutečným povinným, kterému byla uložena povinnost v exekučním titulu je p. 

Vomáčka mladší, avšak díky uvedené adrese a nedostatečné identifikaci povinného 

                                                 
11 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 136. 
12 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. Praha: C. H. Beck. 3. vydání, 2006, s. 17. 
13 Pro účely této práce bude dále používáno označení CEO. 
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v exekučním titulu a návrhu na nařízení exekuce se lze nesprávně domnívat, že povinným je p. 

Vomáčka starší. 

          Pokud tedy soudní exekutor zjistí, že není uvedena dostatečná identifikace osoby 

povinné, není povinen sám zjišťovat skutečnosti nezbytné pro určení osoby povinného, ale 

sám vyzve oprávněného, aby osobu povinnou specifikoval. Je třeba si na takové případy dávat 

skutečně velký pozor a být pečlivý a opatrný, neboť následky při nesprávném určení osoby 

povinné mohou být pro soudního exekutora dosti příjemné. 

          Otázkou nesprávně uvedeného údaje o bydlišti povinného v exekučním titulu se 

zabýval i Nejvyšší soud, který stanovil, že nesprávně uvedený údaj o bydlišti povinného 

v exekučním titulu nezpůsobuje jeho nevykonatelnost, ale pouze za předpokladu, že na 

základě ostatních identifikačních znaků lze bez pochybností dovodit, komu byla povinnost 

uložena.14 Obdobně je tomu tak i v případě nesprávně uvedeného data narození povinného 

v exekučním titulu.15 Nesmí však existovat jakékoliv pochybnosti o povinném. 

          Přesně specifikována musí být taktéž uložená povinnost. V souvislosti s tím zmíním 

Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové, jež mi utkvělo v paměti jako často uváděný 

příklad nespecifikované povinnosti. Jedná se o usnesení, kterým Krajský soud v Hradci 

Králové stanovil, že není vykonatelný takový rozsudek, jež uložil povinnému povinnost 

„zdržet se obtěžování žalobců vodou a tekutými odpady nad míru přiměřenou poměrům“.16 

Své rozhodnutí soud odůvodnil tak, že takový rozsudek nemůže být vykonatelný, neboť 

uložená povinnost není zcela konkrétně vymezena, tedy není konkrétně určeno, jakého 

jednání se má povinný zdržet, aby neobtěžoval oprávněné vodou. Domnívám se, že nepřesné 

určení povinnosti se v praxi týká spíše těch rozhodnutí, jež ukládají povinnost k nepeněžitému 

plnění, neboť u peněžitého plnění je téměř vždy přesně vymezena peněžitá částka, jež má být 

zaplacena. 

          Pakliže nejsou splněny materiální podmínky exekučního titulu, soud návrh na nařízení 

exekuce bez dalšího zamítne. Stane-li se, že i přes nedostatek materiálních podmínek 

exekučního titulu bude exekuce nařízena, pak musí být exekuční řízení zastaveno i bez návrhu 

a to v každém stádiu. 

          Za další, každý exekuční titul musí být opatřen doložkou potvrzující jeho vykonatelnost. 

Ta potvrzuje, že titul je po formální stránce vykonatelný a je možné uloženou povinnost 

nuceně vymáhat v exekučním řízení. Osoby oprávněné na doložky právní moci a 

                                                 
14 Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp.zn. 20 Cdo 2421/2005. 
15 Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp.zn. 20 Cdo 1871/2005. 
16 Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 24.5.1995, sp. zn. 14 Co 90/95. 
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vykonatelnosti často zapomínají a není výjimkou, že soudním exekutorům jsou předkládány 

návrhy na nařízení exekuce s exekučním titulem, na němž doložka vykonatelnosti vyznačena 

není. V takových případech exekutor vrátí titul oprávněnému a vyzve jej k zajištění doplnění 

návrhu o exekuční titul s řádně vyznačenou doložkou. Zároveň je v takovýchto případech 

třeba ohlídat, aby exekuční titul byl vykonatelný v době podání návrhu na nařízení exekuce, 

tedy ke dni doručení návrhu.17 

          Z taxativního výčtu exekučních titulů bych se ráda blíže věnovala institutu 

exekutorských, eventuálně notářských zápisů18 se svolením k přímé vykonatelnosti. Jedná se 

o institut poměrně nový, zato velmi praktický, a proto stále oblíbenější mezi oprávněnými. 

Exekutorský zápis jako takový totiž umožňuje oprávněnému rychlejší přístup ke svým 

pohledávkám a především je to pro ně možnost, jak se vyhnout často zdlouhavým soudním 

řízením a uplatnit svojí pohledávku přímo v exekučním řízení. 

 

1.3.1. Institut exekutorských a notářských zápisů 

    
          Institut notářského zápisu se svolením k vykonatelnosti byl systematicky zařazen do 

notářského řádu zákonem č. 30/2000 Sb., kterým se mění zákon č. 99/1963 Sb., občanský 

soudní řád, ve znění pozdějších předpisů, a některé další zákony. Institut notářských zápisů 

tak, jak je vymezuje § 71a až 71 c zákona č. 358/1992 Sb.19, notářského řádu, ve znění zákona 

č. 30/2000 Sb., posloužil jako stavební pilíř při tvorbě institutu zápisů exekutorských. Ty byly 

včleněny do právní úpravy v souvislosti s nabytím účinnosti exekučního řádu. V jejich 

podstatě lze říci, že oba instituty mají shodné podmínky a totožný význam i cíl. Právní úprava 

exekutorských zápisu je vymezena v § 77 a násl. zákona č. 120/2001 Sb., exekučního řádu. 

Notářské či exekutorské zápisy jsou podle § 40 EŘ exekučním titulem za předpokladu, že jsou 

splněny podmínky uvedené ve výše uvedených zákonech. 

          Exekutorské zápisy jakožto veřejné listiny musí předně obsahovat dohodu mezi osobou 

oprávněnou a osobou povinnou. Dohoda sama o sobě nemá za následek žádný vznik, změnu 

či zánik, je pouze jednou z náležitostí, kterou musí zápis obsahovat, aby byl vykonatelný. 

Každá jednotlivá osoba, která tuto dohodu uzavírá, pak musí být přesně specifikována, tzn. 

identifikace uvedením rodného čísla či data narození, adresy trvalého bydliště, eventuálně 

číslem úředního dokladu prokazujícího totožnost dané osoby. V případě, že je účastník 

                                                 
17 Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp.zn. 20 Cdo 1105/2005. 
18 Tam, kde se v této práci mluví o exekutorských zápisech, myslí se jimi i zápisy notářské. 
19 Pro účely této práce bude dále používáno označení notářský řád. 
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exekutorského zápisu při jeho sepisování zastoupen třetí osobou, je třeba toto do 

exekutorského zápisu uvést a zároveň přiložit platnou úředně ověřenou plnou moc. Během mé 

činnosti exekutorského koncipienta se mi několikrát stalo, že účastníci zápisů buď měli plnou 

moc v nedostatečném znění, nebo nebyla úředně ověřená. Aby soudní exekutor mohl plnou 

moc při sepisování exekutorských zápisů akceptovat, je nezbytné, aby v ní bylo uvedeno 

prohlášení zmocnitele o tom, že se plná moc uděluje zmocněnci k  sepsání exekutorského 

zápisu, jež obsahuje svolení k vykonatelnosti. Bez uvedení prohlášení o svolení 

k vykonatelnosti v plné moci totiž může soud v případě podání návrhu na nařízení exekuce 

tento odmítnout pro nevykonatelnost exekučního titulu. 

          Dále je třeba přesně vymezit závazkový právní vztah, jako právní důvod plnění, a nárok, 

který tím osobě oprávněné vznikl, jako předmět plnění. Nutností je také uvedení doby plnění 

uvedené povinnosti a nelze zapomenout ani na svolení osoby povinné k vykonatelnosti 

exekutorského zápisu v samotném zápisu.  

          Při sepisování exekutorských zápisů se soudní exekutor řídí také úpravou 

Kancelářského řádu Exekutorské komory České republiky. Ta vymezuje povinnosti jako 

například vyhotovení exekutorských zápisů bez chyb a škrtů, při ručním psaní možnost použít 

jen pero s modrým inkoustem, správné používání spisových značek exekutorských zápisů a 

označování jednotlivých příloh či označování razítkem originálu a stejnopisů.  

          Zvláštním institutem je pak Pokračování v exekutorském zápisu, kterým lze rozumět 

samostatný exekutorský zápis označený vlastní spisovou značkou, který navazuje na 

předchozí exekutorský zápis, při jehož sepisování nebyl jeden z účastníků přítomen. V praxi 

se institut Pokračování v exekutorském zápisu používá zejména na základě dohody mezi 

soudním exekutorem a oprávněným, kdy osoba oprávněná není přítomná v okamžiku, kdy 

zápis podepisuje osoba povinná. V takovém případě je však vždy třeba do zápisu uvést, že 

tento účastník není zápisu přítomen, avšak sdělil soudnímu exekutorovi svou vůli odsouhlasit 

obsah exekutorského zápisu a úkonů jím učiněných v pokračování exekutorského zápisu ve 

smyslu § 79 odst. 6. zákona 120/2001 Sb., exekuční řád. Následně pak osoba oprávněná 

sepíše se soudním exekutorem Pokračování v exekutorském zápisu. 

          Exekutorský zápis sepisuje soudní exekutor na základě dohody mezi osobou 

oprávněnou a povinnou. Tato dohoda však nemá hmotněprávní povahu a soudní exekutor není 

povinen zkoumat oporu v hmotném právu.20  Nejvyšší soud dále konstatoval, že na 

exekutorský zápis, který neodpovídá právnímu stavu, nelze použít institut neplatnosti a nelze 

                                                 
20 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 10.10.2000, sp. zn. 21 Cdo 267/2000. 
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tedy za žádných okolností říci, že exekutorský zápis je neplatný.21 Domnívám se, že je tomu 

tak proto, že skutečnosti uvedené v exekutorském zápise jako právní důvod plnění se k zápisu 

svou existencí přímo nevážou a na platnost zápisu tak nemají žádný vliv. 

          Existenci exekutorských zápisů považuji za velice přínosnou a to zejména ve vztahu 

k rychlému přístupu k exekučnímu titulu. Oprávnění sepisovat exekutorské zápisy bylo 

svěřeno exekutorům před více než deseti lety a je naprosto zřejmé, že tomu tak bylo z důvodu 

nedostupnosti notářských služeb, kdy notáři jako jediní zápisy do té doby sepisovali. Soudní 

exekutoři obecně totiž dle mého názoru jako specialisté zaměření na dlužníky jsou při jednání 

s nimi podstatně výkonnější a pružnější než notáři, jejichž okruh činnosti je mnohem širší. 

V posledních dnech, kdy se v Poslanecké sněmovně projednává novela exekučního řádu, se 

však v hojné míře hovoří o tom, že exekutorské zápisy budou zcela zrušeny.22 Tato záležitost 

se mě osobně velice dotýká, jelikož sepisování exekutorských zápisů je podstatnou součástí 

mé koncipientské praxe v průběhu působení na exekutorském úřadu, a proto si dovolím 

vyjádřit osobní názor ke snaze zákonodárců zrušit exekutorské zápisy. 

          Zrušení exekutorských zápisů považuji za velice nešťastný krok, který nikomu 

neprospěje, ba naopak. Ze současné praxe, kdy lze porovnat četnost a efektivitu při sepisování 

zápisů ze strany soudních exekutorů a ze strany notářů, je zřejmé, že zrušením exekutorských 

zápisů dojde ke zhoršení vymahatelnosti práva věřitelů a notáři, již tak zavaleni prací, 

nebudou schopni sepisovat zápisy na dosavadní úrovni soudních exekutorů. Domnívám se 

tedy, že toto negativně pocítí jak věřitelé, tak dlužníci. Skutečnost, že notáři při jednání 

s dlužníky nejsou tak ochotní, lze opřít také o mobilitu soudních exekutorů. Mám tím na mysli 

zejména jejich ochotu cestovat za dlužníky na dohodnutá místa v rámci celé České republiky, 

zatímco o flexibilitě notářů v tomto smyslu nelze ani hovořit. Aniž bych jakýmkoliv 

způsobem chtěla snižovat význam notářů, z dosavadní více než desetileté praxe se jasně 

ukazuje, že soudní exekutoři jsou při sepisování zápisů výkonnější a zároveň kapacitně 

mnohem lépe vybavenější. Jednoznačně mám za to, že zrušení exekutorských zápisů je zcela 

neefektivní a naprosto zbytečná eliminace, která z mého pohledu bude znamenat v právním 

státu krok zpět. Právo by mělo jít dál, vyvíjet se a neustále nacházet lepší řešení. Ne však 

vracet se zpět do dob, kdy vše fungovalo za horších podmínek než nyní. V neposlední řadě si 

dovolím pro podporu svých tvrzení upozornit na skutečnost, že zrušením exekutorských 

zápisů budeme jako demokratický právní stát opět vybočovat, neboť v řadě vyspělých 

evropských zemí, ať už je to Belgie či Francie, jsou exekutorské zápisy široce využívány a 

                                                 
21 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 27.10.2004, sp. zn. 20 Cdo 1292/2003. 
22 http://www.psp.cz/eknih/2010ps/stenprot/040schuz/s040205.htm. 
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fungují velice dobře. Osobně proto stojím za snahou Exekutorské komory České republiky o 

zachování exekutorských zápisů, avšak vzhledem k textu z hlasování o novele exekučního 

řádu ze dne 13. 6. 2012, na něž jsem odkazovala výše, pociťuji obavy, že zápisy budou 

soudním exekutorům s definitivní platností zrušeny. Pak bude na notářích, aby ukázali, zda 

budou schopni dostat se při sepisování zápisů minimálně na stejnou úroveň, kde jsou nyní 

soudní exekutoři. 

          Někteří zákonodárci projevili obavy z toho, že soudní exekutor, který si sám sepíše 

exekutorský zápis, může také na základě tohoto zápisu jako exekučního titulu vymáhat. 

Rozumím těmto obavám, obzvlášť v okamžiku, kdy hrozí, že soudní exekutor si bude sám 

nařizovat provedení exekuce namísto soudu, jak tomu je dosud. Jako možné řešení se dle 

mého názoru nabízí právní úprava stanovující, že má-li být exekučním titulem exekutorský 

zápis, nebude moct exekuci provést ten exekutor, který zápis sepisoval. Úplné zrušení 

exekutorských zápisů je však poměrně radikální a nelogické řešení. 

 

1.4. Přiměřenost a vhodnost způsobu provedení exekuce 

 
          Podle § 263 odst. 1 OSŘ lze výkon rozhodnutí nařídit jen v takovém rozsahu, jaký 

oprávněný navrhl, a to i v případě, že exekuční titul přiznával oprávněnému více. Zároveň 

platí, že výkon rozhodnutí je možné provést jen v takové výši, která dle rozhodnutí stačí 

k uspokojení oprávněného. Oba tyto předpoklady zavedla do právního řádu již zmíněná 

novela OSŘ, zákon č. 30/2000 Sb. Na tomto místě vyzdvihnu nález Ústavního soudu sp. zn. II. 

ÚS 1038/08, neboť tímto Ústavní soud připomněl, že z jednoho ze základních principů 

exekučního řízení (princip ochrany povinného v rozsahu převyšujícím vymáhanou 

pohledávku) vyplývá, že vydané exekuční příkazy mohou postihnout majetek povinného jen 

v rozsahu, který stačí k uspokojení pohledávky oprávněného a který nebude mít pro 

povinného likvidační následky.23 Dle § 58 odst. 3 EŘ platí, že způsob provedení exekuce volí 

vždy soudní exekutor, po listopadové novele č. 286/2009 však je soudní exekutor při volení 

způsobu provedení exekuce vázán pěvně stanoveným pořadím, které musí volit při vydávání 

exekučních příkazů blokujících majetek povinného. Novelizací § 58 EŘ tak zákon nově 

zajistil přiměřenost tím, že se způsoby provedení exekuce rozpadají do dvou skupin, přičemž 

nebrání-li to účelu exekuce, měl by exekutor zvolit některý ze způsobů v první skupině (tedy 

přikázáním pohledávky, srážkami ze mzdy a jiných příjmů nebo zřízením exekutorského 

zástavního práva na nemovitostech) a až v případě, že tyto způsoby nepostačují, má přistoupit 
                                                 
23 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 8.7.2008, sp. zn. II. ÚS 1038/08. 
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ke způsobům z druhé skupiny (prodejem movitých věcí a nemovitostí nebo prodejem 

podniku). Toto se však v praxi ukázalo jako velmi problematické. 

          Ačkoliv je tato zásada exekučního řízení jasně vymezena, mám za to, že její rozbor by 

sám o sobě mohl vydat na samostatnou práci. Dle mého názoru totiž v exekučních případech 

jen těžko obecně určit, co je či není přiměřené. Rozumím zcela požadavku zákonodárců, aby 

soudní exekutor volil k provedení exekuce vždy jen takové prostředky, které nepostihnou 

majetek povinného více, než je nutné vzhledem k celkové výši dlužné pohledávky, neboť 

rozsah postižení majetku povinného na základě exekučních příkazů nesmí představovat 

šikanu povinného.24 To znamená, že výše pohledávky by měla být jedním z kritérií při zvolení 

způsobu provedení exekuce. Avšak nabízí se tu otázka, jakým jiným způsobem lze uspokojit 

oprávněného, když například vzhledem k nepřiměřenosti a nevhodnosti exekuce nelze provést 

blokaci nemovitého majetku povinného a jiný majetek povinného není zajištěn, a to bez 

ohledu na výši dluhu. Domnívám se, že určení toho, zda daný způsob provedení exekuce je či 

není přiměřený a vhodný, je možné vždy jen v konkrétních případech exekuční praxe a nelze 

jej obecně aplikovat na všechny exekuční případy. 

          Považuji za nutné zde uvést fakt, že důležitým kritériem, jímž by se soudní exekutor při 

volení způsobu provedení exekuce měl vázat, je rovněž hodnocení poměrů nejen povinného, 

ale i oprávněného. Je třeba brát ohledy rovněž na situaci oprávněného, který může být taktéž 

v tíživé situaci, a snahou exekutora by tak mělo být co nejefektivnější provedení exekuce 

s cílem co nejrychleji uspokojit oprávněného.25 Na druhou stranu, pakliže soudní exekutor 

vydá více exekučních příkazů, jež zcela nad míru postačují k uspokojení pohledávky 

oprávněného, je způsobilou obranou proti nepřiměřenému rozsahu exekuce návrh na částečné 

zastavení exekuce dle § 268 odst. 4 OSŘ, případně návrh na odklad exekuce dle § 266 odst. 2 

OSŘ.26 

          Taktéž je třeba při rozhodování o způsobu provedení exekuce brát v potaz vedle 

rozsahu vymáhané pohledávky i rozsah nákladů oprávněného, například v rámci nákladů 

právního zástupce oprávněného, pakliže je oprávněný v exekučním řízení zastoupen. A dále 

náklady soudního exekutora, které již vznikly, stejně jako i ty, které vzniknou v dalším 

průběhu exekuce.27 

                                                 
24 Drápal, L. Bureš, J. a kol. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2201. 
25 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C.H.Beck, 2006, s. 141. 
26 Usnesení Městského soudu v Praze, sp.zn. 14 Co 98/2003 (Rc 77/2003). 
27 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C.H.Beck, 2010, s. 202. 
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          Povinní často argumentují právě přiměřeností v souvislosti s dohodou o splátkách. 

Povinný si se soudním exekutorem dohodne splátkový kalendář, na něhož exekutor může a 

nemusí přistoupit, a soudní exekutor přes tuto dohodu vydá exekuční příkaz, s čímž 

samozřejmě povinný nesouhlasí a namítá, že splátky přece pravidelně splácí. Exekuční řád o 

splátkách mlčí, proto takový postup soudního exekutora není nezákonným. Samozřejmě nelze 

na každého povinného hledět a priori jako na podvodníka, nelze se však takovému postupu 

exekutora divit. Zvláště pak, když uvážíme, že v případě, že by se na ukázněnost splácení 

povinného dalo spoléhat, nemuselo by k exekuci vůbec dojít. Dohodu o splátkách lze 

považovat za dobrou vůli soudního exekutora, která ale sama o sobě nezastavuje provádění 

exekuce dle výše uvedených způsobů, tzn. i při splátkách exekutor může srážet ze mzdy, 

blokovat účet či nemovitost.28 Takový postup soudního exekutora dle mého názoru vůbec 

neodporuje zásadě přiměřenosti, neboť zákon s uspokojením pohledávky oprávněného 

plněním splátkového kalendáře prakticky nepočítá a dohodu o splátkách ani nelze stavět na 

úroveň totožnou se způsobem provedení exekuce. Důvodová zpráva uvádí, že nová úprava 

reaguje na potřeby praxe jednoznačně definovat přiměřenost rozsahu postihovaného majetku 

vymáhané pohledávce, jejímu příslušenství a vymáhaným nákladům.29 Osobně se k této nové 

úpravě stavím spíše skepticky, neboť přestože měla stanovit jasná pravidla, přinesla do 

praktického života spíše ještě větší zmatek a povinného nechrání o nic více než úprava 

původní. 

          Největším problémem v otázce přiměřenosti exekuce je zcela logicky vydávání 

exekučních příkazů prodejem nemovitosti a blokace nemovitého majetku povinných.30 

Vzhledem k současné právní úpravě platí, že soudní exekutor může vydat exekuční příkaz na 

nemovitosti povinného tehdy, pakliže není zjištěn žádný jiný majetek, který by bylo možné 

postihnout, eventuálně nebyl zjištěn dostatečný majetek, který by stačil k uspokojení 

pohledávky oprávněného. V praxi je zcela běžné, že poté, co soudnímu exekutorovi přijde 

Usnesení o nařízení exekuce, začne primárně provádět lustrace majetku povinného, přičemž 

nejrychleji zjistí vedle účtů u stavebních spořitelen a penzijních fondů právě nemovitý 

majetek. Ostatní, tedy zejména bankovní účty a mzdu zjistí až po provedení lustrací u 

bankovních ústavů a zdravotních pojišťoven v průběhu několika dní, přičemž na některé 

odpovědi, zejména úřadů práce či České správy sociálního zabezpečení, často čeká i celý 

                                                 
28  Občanská poradna Brno [online]. c2008 [cit. 2011-03-30]. Exekuce. Dostupné z WWW: 
http://files.obcanskaporadna.webnode.cz/200000096-931e09418b/Exekuce.pdf. 
29 Důvodová zpráva k návrhu zákona č. 286/2009. Sb., kterým se mění zák. č. 120/2001 Sb. o soudních 
exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Zvláštní část. K bodu 45 a 46. Sněmovní tisk 804/0. 
30 § 58 odst. 2 EŘ. 
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měsíc. Mnohdy však těchto několik dní může hrát rozhodující úlohu. Mám tím na mysli 

zejména možnost povinného nakládat s nemovitým majetkem, dokud mu není doručen 

exekuční příkaz, a tím zabránit blokaci nemovitého majetku za účelem provedení exekuce. 

Proto je třeba dostatečně vyhodnotit každý exekuční příkaz a určit, zda v daném případě 

nemovitosti zablokovat či nikoliv. Mám za to, že vhodným řešením této situace by bylo 

uzákonění, že nemovitosti povinného nelze zablokovat v exekučním řízení při vymáhání 

nižších dlužných pohledávek, například do výše 20.000,- Kč. Bude – li výše dlužné 

pohledávky vyšší, pak je možné exekuční příkaz na nemovitosti povinného vydat. Na druhou 

stranu, co se týče nízkých pohledávek, mám za to, že dosavadní praxe jasně ukázala, že i v 

těchto případech je poměrně vhodné nemovitost povinného postihnout nejenom z toho 

důvodu, že ve chvíli, kdy je nemovitost zablokována a exekuční příkaz prodejem nemovitosti 

byl doručen povinnému, tento velmi často pohledávku a náklady exekuce zaplatil, byť před 

postižením nemovitosti byl údajně zcela bez finančních prostředků. 

          Z vlastních zkušeností mohu říct, že se poměrně často stává, že poté, co je vydán 

exekuční příkaz prodejem nemovitosti a tento je doručen katastrálnímu úřadu, vyzve příslušná 

katastrální pobočka soudního exekutora, aby mu sdělil, zda a případně kdy byl daný exekuční 

příkaz doručen povinnému. Dokud totiž není exekuční příkaz povinnému doručen, může 

s nemovitým majetkem nakládat dle svého uvážení, čili jej může například prodat či převést 

na jinou osobu. Soudní exekutor tak může velice snadno přijít o možnost zajištění pohledávky 

oprávněného. Je tedy zapotřebí takticky uvažovat již při samotném zahájení vymáhání, tedy 

po doručení Usnesení o nařízení exekuce. Z hlediska oprávněného, jenž má právní nárok 

k určitému plnění, je zcela jistě výhodnější blokace nemovitosti na samém počátku, než 

nejisté čekání na výsledek lustrací, zda povinný někde pracuje či vlastní bankovní účty 

s plusovým zůstatkem. Pokud se naopak ukáže, že ostatní majetek povinného bude stačit 

k uspokojení oprávněného, může soudní exekutor vydaný exekuční příkaz na nemovitosti 

usnesením jednoduše zrušit. Právní úprava tohoto problému není dle mě komplexní ani 

dostatečná a je třeba mnohem více vyplnit mezery, jež zde zákon má, a zohlednit jak ochranu 

povinného, tak i nárok oprávněného. Zejména proto, že pomalejší realizace vymáhání 

pohledávky může v určitých případech ovlivnit životní situaci oprávněného. Jinak je tomu 

samozřejmě v případech, kdy oprávněným je osoba fyzická a kdy osoba právnická. Ať tak či 

tak, vždy však má nárok na co nejrychlejší uspokojení. 

          Pro ilustraci uvedu praktický případ, jenž se mi před nedávnem při výkonu 

koncipientské činnosti naskytl. Oprávněný měl vůči povinnému pohledávku ve výši zhruba 

250.000,-Kč. Z lustrací majetku povinného jsme zjistili, že povinný nevlastní žádné bankovní 
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účty, nemá stavební spoření, ani penzijní fond, pouze je zaměstnaný s průměrnou měsíční 

mzdou, z níž může vzhledem k počtu dětí a manželce (povinnost vyživovaných osob) 

zaměstnavatel srážet měsíčně necelých 5.000,-Kč. Kromě toho byl povinný vlastníkem 

rodinného domu, který zdědil po rodičích, v hodnotě 3.000.000,-Kč. Jako způsob provedení 

exekuce jsme logicky zvolili srážky ze mzdy, avšak pakliže by se uspokojovala pohledávka 

pouze tímto způsobem, trvalo by mnoho let, než by byl oprávněný uspokojen. Nehledě na 

skutečnost, že v řadě exekučních řízení stejně jako i v tomto případě běží úroky a dlužná 

částka se tak neustále navyšuje. Zároveň je však zřejmé, že dlužná pohledávka zdaleka 

neodpovídá výši hodnotě nemovitosti povinného. Oprávněný (fyzická osoba) požadoval 

prodej nemovitosti v dražbě, přičemž jsme byli obeznámeni s jeho životní situací, kdy měl 

těžký úraz a nebyl schopen dál vykonávat zaměstnání, které dosud vykonával, a jeho 

manželka byla na mateřské dovolené. Jeho příjem je tak značně omezen. Nabízí se tedy 

otázka, je správné nevydat exekuční příkaz prodejem nemovitosti s ohledem na dodržení 

principu přiměřenosti a vhodnosti exekuce jen proto, že výše pohledávky neodpovídá hodnotě 

nemovitosti, a oprávněného tak i nadále nechat v tíživé situaci po dobu několika let, kdy 

budou prováděny srážky ze mzdy? Odpovím – li si na tuto otázku sama, pak musím říct, že 

takový postup soudního exekutora by byl naprosto absurdní. 

          Naštěstí i takovými případy se zabývá judikatura České republiky a ze všech rozhodnutí 

soudů, jež se otázkou tvrdosti zákona zabývaly, bych zde ráda uvedla ta rozhodnutí 

Nejvyššího soudu, v nichž vyjádřil názor, podle něhož případný nepoměr mezi výší 

pohledávky a cenou nemovitosti nemůže být jediným kritériem vhodnosti navrženého 

způsobu provedení exekuce. Naopak stanovil, že je potřeba zvážit také to, zda je vůbec možné 

nařídit exekuci jiným způsobem, který v přiměřené době povede k naplnění účelu exekuce, 

jímž nade vše pochybnosti je uspokojení a naplnění práva oprávněného. V případě, že jiným 

způsobem nelze nárok oprávněného vůbec nebo v přiměřené době uspokojit, není navrhovaný 

způsob zřejmě nevhodný ani tehdy, jestliže cena předmětu, z něhož má být pohledávka 

uspokojena, značně převyšuje její výši.31 

          Sami soudní exekutoři tak při výkonu své činnosti prakticky denně řeší obdobné 

případy, kdy je zapotřebí zohlednit jak princip ochrany povinného s ohledem na přiměřenost 

exekuce, tak provedení exekuce s cílem co nejrychleji uspokojit oprávněného. Osobně se 

ztotožňuji s názorem soudních exekutorů, že lépe je mít zajištěnou pohledávku nemovitostí, 

ač v podstatně vyšší hodnotě než je dlužná pohledávka, než přijít o tuto možnost na úkor 

                                                 
31 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 11. 2003, sp. zn. 20 Cdo 2103/2002, též Usnesení Nejvyššího 
soudu ČR ze dne 29. 8. 2002, sp. zn. 20 Cdo 1919/2001. 
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nejistých účtů, mzdy či movitého majetku, a nakonec nemít zajištění žádné. Taktéž zastávám 

názor, že v době vydání exekučního příkazu prodejem nemovitosti jen těžko může soudní 

exekutor z listu vlastnictví odhadnout hodnotu dané nemovitosti. Může se jednat jak o luxusní 

rodinný dům v novostavbě v hodnotě několika miliónů stejně jako o zbořeniště v hodnotě pár 

desítek tisíc korun. Zároveň díky své praxi mohu říct, že nemovitosti jsou v současné době ve 

značné míře jediným postižitelným majetkem povinných. Bankovní účty jsou většinou 

s debetními zůstatky, movitý majetek nemívá hodnotnější cenu a pravidelné příjmy v podobě 

mezd většinou nejsou dostatečné pro uspokojení oprávněného. Také proto se domnívám, že 

princip vymahatelnosti práva by měl převládat nad principem ochrany toho, kdo nesplnil 

povinnost, k níž se zavázal. Právní úprava by měla být uzpůsobena současné praxi, a proto 

jestliže byla dříve žádána právní ochrana povinného, avšak v praxi se ukazuje, že společnost 

klade důraz na vymahatelnost práva, je namístě legislativní úprava.  

 

1.5. Účastníci, další účastníci a osoby zúčastněné na řízení 

 
          Účastníkem exekučního řízení je dle ustanovení § 36 odst. 1 EŘ oprávněný a povinný, 

přičemž procesní vymezení účastníků řízení je třeba chápat ve spojení s dispoziční zásadou, 

jíž je exekuční řízení ovládáno. Oprávněným je ten, kdo sám sebe jako oprávněného označí 

v návrhu na nařízení exekuce, a povinným je ten, kdo je v tomto návrhu jako povinný 

označen.32  

          V exekučním řízení se prosazuje určení účastníka nikoliv podle jeho způsobilosti mít 

práva a povinnosti, ale jde o přiznání způsobilosti zákonem, a to zvláště v těch případech, kdy 

je oprávněným orgán veřejné správy, finanční orgán, orgán sociálního zabezpečení apod., jež 

jinak, mimo zákonné určení, způsobilost být účastníkem exekučního řízení nemá.33 

Způsobilost být účastníkem řízení má obecně ten, kdo má právní subjektivitu, tedy 

způsobilost mít práva a povinnosti. Pakliže účastník nemá právní subjektivitu a z ní 

vyplývající způsobilost být účastníkem řízení, jedná se o neodstranitelnou podmínku řízení a 

řízení musí být dle § 104 odst. 1 OSŘ zastaveno. Způsobilost být účastníkem řízení je třeba 

odlišovat od procesní způsobilosti. Tou lze rozumět způsobilost k právním úkonům nebo též 

způsobilost vlastními úkony nabývat práv a brát na sebe povinnosti. Na rozdíl od právní 

subjektivity nedostatek procesní způsobilosti není neodstranitelnou podmínkou a lze ji 

                                                 
32 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 113. 
33 Kurka V., Drápal L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Nakladatelství Linde, 2004, s. 222-223. 
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odstranit například ustanovením opatrovníka či ustanovením nového jednatele u právnických 

osob.  

          Vedle oprávněného a povinného v exekučním řízení mohou jako účastníci vystupovat i 

jiné osoby, které však již nemají procesní práva a povinnost v plném rozsahu, neboť se 

účastní exekučního řízení pouze z části. Takovými účastníky jsou například plátce mzdy, 

peněžní ústav, dlužník povinného, nájemci prostor v dražené nemovitosti, osoby oprávněné 

z věcného břemene, dražitel, spoluvlastník dražené nemovitosti nebo věřitel, který přihlásil 

svou pohledávku do rozvrhového jednání.34 I tyto osoby však musí splňovat podmínky 

uvedené v § 19 a 20 OSŘ a musí být nadány procesní způsobilostí. Tyto osoby se stávají 

účastníkem řízení bez dalšího, to znamená například věřitel podáním přihlášky nebo plátce 

mzdy vydáním exekučního příkazu srážkami ze mzdy.  

          Společenství účastníků na straně oprávněné i povinné je v exekučním řízení možné, 

avšak jen za předpokladu, že toto společenství je založeno exekučním titulem, jenž přiznává 

právo nebo ukládá povinnost více účastníkům. Otázkou, zda je možné, aby exekuční soud 

nařídil exekuci proti více povinným, se zabýval Městský soud v Praze, který stanovil, že 

v exekučním řízení podle exekučního řádu je možné, aby exekuce byla jedním usnesením 

nařízení proti více povinným, přičemž provádění této exekuce bude probíhat ve vztahu ke 

každému z nich podle různých exekučních příkazů.35 

          Zvláštním případem společenství účastníků na straně povinné je tzv. ručitelství. Pro 

objasnění uvedu konkrétní příklad. Ručitelem se rozumí fyzická osoba, která ručila druhé 

fyzické osobě - dlužníkovi, jež si brala úvěr u stavební spořitelny. Dlužník však nesplácel 

úvěr dle dohodnutých podmínek se stavební spořitelnou, ta podala návrh na nařízení exekuce 

a účastníkem exekučního řízení se tak stane jednak dlužník, který si úvěr vzal a nesplácel jej, 

ale také ručitel - spoludlužník, který z půjčených peněz v drtivé většině případů nic nedostal a 

často ani nevěděl, že se úvěr nehradí. V exekučním řízení pak vystupují oba jako osoby 

povinné a soudní exekutor postupuje vůči oběma povinným bez rozdílu. Postavení ručitelů 

v exekučním řízení je bohužel poněkud smutné, když vezmeme v úvahu, že se v postavení 

spoludlužníka ocitnout v drtivé většině bez vlastního přičinění. Spoludlužníci většinou 

disponují mnohem větším a hodnotnějším majetkem než dlužníci sami, proto se na nich 

soudní exekutoři snáze uspokojují. Často se proto stává, že spoludlužník splní vymáhanou 

povinnost namísto dlužníka, aby se vyhnul exekuci nebo též jak sami říkají „aby měli svatý 

                                                 
34 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 114. 
35 Usnesení Městského soudu v Praze, sp. zn. 19 Co 101/2004. 
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klid od exekutorů“. Krajský soud v Českých Budějovicích k dané problematice stanovil, že na 

ručitele, který splnil za dlužníka platební povinnost podle rozhodnutí soudu zavazujícího 

k úhradě jak dlužníka, tak ručitele, nepřechází oprávnění ručitele (jako oprávněného) domáhat 

se nařízení exekuce proti dlužníkovi (jako povinnému) na základě uvedeného soudního 

rozhodnutí.36 

          Jsou-li exekucí postiženy věci, práva nebo jiné majetkové hodnoty patřící do 

společného jmění manželu (dále jen SJM), je účastníkem exekučního řízení, pokud jde o tyto 

věci, práva nebo jiné majetkové hodnoty, i manžel povinného.37 Manžel povinného, pakliže 

sám není povinným, se stává účastníkem řízení okamžikem, kdy jsou postiženy majetkové 

hodnoty patřící do SJM, a to i v případě rozvedených manželů, pokud SJM zaniklo, ale dosud 

není vypořádané. Na tomto místě bych ještě ráda upozornila na spojitost s § 145 odst. 1 a 2 

občanského zákoníku, dále jen OZ., dle něhož jsou manželé zavázáni k solidárnímu plnění 

svých závazků. Nejvyšší soud však vyjádřil jasné stanovisko, že i přes toto uzákonění nelze 

na podkladě exekučního titulu, jenž jako povinného označuje jen jednoho z manželů, nařídit a 

provést exekuci i proti druhému manželu.38 

          Sám soudní exekutor může být taktéž účastníkem řízení a to v té části, kdy soud nebo 

jiný soudní exekutor rozhoduje o jeho nároku na odměnu a náhradu hotových výdajů. Rovněž 

zákon v § 34 odst. 3 a § 55 odst. 2 EŘ opravňuje soudního exekutora uložit třetí osobě pokutu 

či podat návrh na zastavení exekuce pro nezaplacení zálohy. I v takových případech soudní 

exekutor bude vystupovat jako účastník řízení s možností podat opravný prostředek, o němž 

bude muset být rozhodnuto. 

          Dalšími účastníky řízení jsou pak účastníci v exekučním řízení prodejem nemovitosti, a 

to účastníci dražebního jednání, tedy dražitelé nebo též ti, kteří složili dražební jistotu. Dále 

také obmeškalý vydražitel, jehož postavení blíže přiblížím v kapitole 6.3., nebo věřitelé, kteří 

přihlásili své pohledávky do rozvrhového jednání, spoluvlastníci, osoby s předkupním právem 

či osoby, kterým svědčí právo z věcného břemene. Těmto dalším účastníkům sice zákon 

nepřiznává tak široká procesní práva a povinnosti jako oprávněnému a povinnému či jeho 

manželovi, ale vzhledem k tomu, že se v konkrétní fázi exekuce prodejem nemovitostí jedná o 

jejich právech a povinnostech, resp. má býti jednáno, jsou i těmto účastníkům přiznána 

procesní oprávnění a povinnosti. Je tedy nutné, aby v těch fázích exekuce prodejem 

nemovitosti byli i tito účastníci vyrozumívání o jednotlivých rozhodnutích soudního 

                                                 
36 Usnesení Krajského soudu v Českých Budějovicích, sp. zn. 7 Co 2598/2005. 
37 § 36 odst. 2 EŘ. 
38 Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 2304/2002. 
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exekutora a to doručením toho kterého rozhodnutí, neboť tito účastníci mají například právo 

na odvolání. Toto však není 100% pravidlem, protože například spoluvlastníkovi může soudní 

exekutor doručit exekuční příkaz prodejem nemovitosti, ale účastníkem se stává až doručením 

Usnesení o určení ceny nemovitosti. Doručení exekučního příkazu spoluvlastníkovi 

nemovitosti není povinností soudního exekutora a má význam pouze informativní. 

          Od účastníků exekuce prodejem nemovitosti je nutno odlišovat osoby zúčastněné na 

řízení, jímž je například soudní znalec, kteří nenabývají práv a povinností jako výše zmínění 

účastníci exekučního řízení, ale jsou povinni v určité fázi exekuce prodejem nemovitosti 

provést určitý úkon. Soudní znalec například zpracovat a doložit soudnímu exekutorovi 

znalecký posudek. 

          Povaha exekučního řízení vylučuje, aby v něm vystupoval vedlejší účastník, který by se 

řízení účastnil vedle jiného účastníka tak, jak to umožňuje § 93 OSŘ.39 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
39 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C.H.Beck, 2010, s. 115. 
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2. Prodej nemovitosti jako exekuční způsob 
 
2.1. Zahájení exekuce prodejem nemovitosti 
 
          Exekuční řízení je zahájeno dnem podání návrhu na nařízení exekuce, tedy dnem, kdy 

návrh došel soudnímu exekutorovi, přičemž návrh na nařízení exekuce může podat pouze ten, 

komu svědčí právo přiznané exekučním titulem. Takto aktivně legitimovanou osobu 

oprávněnou je třeba odlišovat od jejího procesního vymezení, dle něhož je oprávněným ten, 

kdo sebe jako oprávněného v návrhu na nařízení exekuce označí. Při zkoumání náležitostí 

návrhu na nařízení exekuce se řídí soudní exekutor § 38 EŘ, jež taxativně vymezuje, co musí 

návrh na nařízení exekuce obsahovat, proto nepovažuji za nutné se jednotlivými náležitostmi 

blíže zabývat. Vedle obecných náležitostí návrhu na nařízení exekuce však zmíním ještě 

obligatorní povinnost oprávněného v návrhu řádně označit exekutora, který má být pověřen 

k provedení exekuce. Toho je třeba specifikovat jménem, příjmením a sídlem, přičemž 

oprávněný si může zvolit kteréhokoliv soudního exekutora, jenž je veden v seznamu 

exekutorů Exekutorské komory České republiky. O nejpodstatnějších náležitostech návrhu na 

nařízení exekuce, stejně jako o postupu soudního exekutora v případě, že zjistí nedostatek 

v návrhu, jsem se již zmiňovala v kapitole první, proto se k nim nebudu znovu vracet, a pro 

další výklad předpokládám, že návrh na nařízení exekuce je úplný a přesný a je doložen 

exekučním titulem s vyznačenou doložkou právní moci a vykonatelnosti. V souvislosti 

s podáním návrhu na nařízení exekuce pouze zmíním možnost oprávněného podat takový 

návrh, v němž bude vymáhat nižší částku, než jaká byla přiznána v exekučním titulu. Zákon 

nevylučuje ani možnost, aby oprávněný vymáhal přiznanou částku několika návrhy. 

V takovém případě se nabízí možnost spojit věci ke společnému řízení dle § 112 OSŘ. 

Nedojde-li k tomu, spočívá obrana povinného proti podávání několika samostatných návrhů 

na nařízení exekuce k vymožení částky přiznané jedním exekučním titulem v možnosti podat 

námitky proti příkazu k úhradě nákladů exekuce, protože uvedeným postupem se zvyšují 

náklady exekuce.40 

          Soudní exekutor je povinen došlý návrh na nařízení exekuce označit úředním razítkem 

s uvedením data příchodu návrhu a opatřit jej spisovou značkou. Spisová značka se skládá 

z trojčíslí představujícího evidenční číslo soudního exekutora, označení příslušného rejstříku, 

do kterého je věc zapsána, pořadového čísla věci a posledního dvojčíslí kalendářního roku, 

tedy například návrh na nařízení exekuce, který obdržel soudní exekutor jako první v pořadí 

                                                 
40 Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 970/2007. 
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v roce 2012, bude mít spisovou značku 085 EX 1/12.41 Následně do 15 ti dnů ode dne 

doručení návrhu na nařízení exekuce, bez ohledu na to, zda byl doručen poštou, elektronicky 

s platným elektronickým podpisem, či jiným zákonem umožněným způsobem, je soudní 

exekutor povinen odeslat na příslušný exekuční soud žádost o udělení pověření k provedení 

exekuce spolu s obdrženým návrhem na nařízení exekuce a exekučním titulem. 

          Žádost o udělení pověření k provedení exekuce vytvoří soudní exekutor v elektronické 

formě s platným elektronickým podpisem na základě doručeného návrhu na nařízení exekuce, 

přičemž v ní uvede nad rámec obligatorních náležitostí totožných s návrhem také datum 

příchodu návrhu a spisovou značku, k níž má soud po vydání usnesení o nařízení exekuce toto 

zaslat. Následně ji odešle do datové schránky místně příslušného exekučního soudu.  Místní 

příslušnost zkoumá soud z úřední povinnost jen do vydání usnesení o nařízení exekuce a 

pověření exekutora, později jen k námitce povinného, je-li uplatněna při prvním úkonu, který 

mu přísluší, tedy nejčastěji v rámci podání odvolání proti usnesení o nařízení exekuce.42 Poté 

vytvoří soudní exekutor spisový obal v případě, že spis bude veden v listinné podobě. U 

elektronického spisu se spisový obal nevyhotovuje, avšak údaje uvedené ve spisovém obalu 

musí být uvedeny v informačním systému exekutora.43  

          Na tomto místě si dovolím upozornit na mezeru v zákoně, jež by měla být vyplněna, 

avšak vzhledem k aktuálně plánované novele EŘ, dle níž si mají exekuci nařizovat sami 

exekutoři, bude toto pravděpodobně obejito. Mám na mysli skutečnost, že právní úprava 

nezakotvuje dostatečným způsobem určení lhůty, kterou exekuční soud má pro vydání 

Usnesení o nařízení exekuce. Proto není výjimkou, že některé soudy nařizují exekuci až po 

několika urgencích v řádu několika měsíců, což může způsobovat značné problémy zejména 

oprávněným. Obvykle soudní exekutor urguje soud o vydání usnesení o nařízení exekuce 

každé dva až tři měsíce, ale vzhledem k současné nedostatečné pracovní síle a zahlcení 

soudců na okresních soudech v České republice, se bohužel nemůžeme divit, že samotné 

vydání trvá tak dlouho. Na druhou stranu je to vždy soud od soudu a nelze takto hovořit 

komplexně o všech okresních soudech. 

          Jestliže návrh na nařízení exekuce obsahuje všechny zákonem stanovené předpoklady 

pro nařízení exekuce, soud ji usnesením nařídí, aniž by stanovil, jakým způsobem má být 

provedena.44 Zároveň však Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí45 stanovil, že pokud exekuční 

                                                 
41 § 19 Kancelářského řádu Exekutorské komory České republiky.  
42 Usnesení Městského soudu v Praze sp. zn. 54 Co 52/2003. 
43 § 18 Kancelářského řádu Exekutorské komory České republiky. 
44 § 44 odst. 3 EŘ. 
45 Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 5271/2007. 
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titul omezuje oprávněného v tom, že může svou pohledávku uspokojit jen z konkrétního 

majetku, pak toto omezení soud při nařízení exekuce nemůže opominout a nařídí exekuci jen 

na konkrétní majetek, neboť v opačném případě by bylo nařízení exekuce v rozporu 

s exekučním titulem. 

          Dokud není soudnímu exekutorovi doručeno usnesení o nařízení exekuce, není 

oprávněn podnikat vůči povinnému žádné kroky směřující k vymožení dlužné pohledávky. 

Jakmile však příslušný exekuční soud doručí Usnesení soudnímu exekutorovi, ten může 

zahájit proces samotného vymáhání. 

          Usnesení o nařízení exekuce soudní exekutor doručí účastníkům řízení, tedy 

oprávněnému a povinnému a také Komoře, přičemž povinnému se doručuje vždy spolu 

s návrhem na nařízení exekuce. Zároveň soudní exekutor usnesení elektronicky zanese i do 

Centrální evidence exekucí postupem dle § 125 EŘ a vyhlášky č. 329/2008 Sb., o centrální 

evidenci exekucí.46 Katastru nemovitostí se usnesení doručuje pouze tehdy, pokud povinný 

dle výpisu z Katastru nemovitostí vlastní nemovitost. Usnesení přitom nesmí být doručeno 

povinnému dříve než soudnímu exekutorovi a oprávněnému. Na tomto místě bych ráda 

upozornila na změnu, kterou přinesla listopadová novela EŘ v roce 2009. Do té doby platilo, 

že po doručení usnesení o nařízení exekuce nastalo tzv. generální inhibitorium spočívající 

v tom, že povinný již nesměl nakládat se svým majetkem a jakýkoliv právní úkon, který by 

toto porušil, by byl neplatným. Podle nové právní úpravy sice stále platí, že dlužník nesmí po 

doručení usnesení nakládat se svým majetkem a právní úkon, kterým by toto porušil, je 

neplatný, nicméně nově se již takový právní úkon považuje za platný, pokud se ho nedovolá 

oprávněný, exekutor nebo přihlášený věřitel, aby zajistili uspokojení vymáhané pohledávky. 

Dovolání se neplatnosti je možné provést vydáním exekučního příkazu na takto ušlý majetek.  

          Jakmile je exekutorovi usnesení o nařízení exekuce doručeno, je exekutor oprávněn a 

zároveň povinen činit úkony směřující k jejímu provedení, a to i bez návrhu.47 Je při tom 

povinen postupovat rychle a účelně a dbát ochrany práv účastníků řízení. V první řadě soudní 

exekutor po doručení usnesení o nařízení exekuce provede lustrace majetku povinného, 

zejména u zdravotních pojišťoven a bankovních ústavů. Z informačního systému Ministerstva 

financí pro soudní exekutory zjistí, zda povinný má stavební spoření či penzijní fond. Z 

katastru nemovitostí pak zjistí, zda je povinný vlastníkem nemovitosti. Dle výsledků lustrací 

odesílá žádosti o součinnost na jednotlivé subjekty a na základě jejich sdělení pak vydává 

                                                 
46 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 169. 
47 § 46 odst. 2 EŘ. 



 
 

35 
 

exekuční příkazy. Pouze v případě, kdy zjistí, že povinný je vlastníkem nemovitosti, vydá 

ihned sdělení pro katastr nemovitostí, v němž informuje příslušnou katastrální pobočku (dle 

soudu, který nařídil exekuci) o tom, že bylo zahájeno exekuční řízení. Případně, dle posouzení 

konkrétního případu, vydá exekuční příkaz prodejem zjištěné nemovitosti. Následně exekutor 

obešle všechny osoby, u nichž mu to zákon ukládá s výjimkou osoby povinného. V případě 

povinného v praxi běžně platí, že s obesláním se čeká několik dní, což osobně považuji za 

vhodné vzhledem k tomu, že v průběhu těchto několika dní může exekutor blokovat majetek 

povinnému, čemuž by povinný mohl zabránit, kdyby o exekuci věděl dříve než soudní 

exekutor o majetku povinného. Fázi exekučního řízení, jež předchází doručení usnesení o 

nařízení exekuce povinnému, tedy než začne působit generální inhibitorium, lze označit jako 

fázi zjišťování majetku povinného a klíčovou úlohou v této fázi je zajistit, aby se povinný o 

exekuci nedozvěděl a nezačal se zbavovat svého majetku. Nezajištěním by totiž snadno mohlo 

dojít je zmaření účelu exekuce.48 

          Po uplynutí několika dní exekutor vyzve povinného k dobrovolnému plnění své 

povinnosti prostřednictvím písemné výzvy ke splnění vymáhané povinnosti, jež se povinnému 

doručuje do vlastních rukou na adresu trvalého bydliště spolu s usnesením o nařízení exekuce, 

návrhem, eventuálně exekučními příkazy, pokud byly nějaké vydány. V souladu 

s ustanovením § 46 odst. 5 EŘ soudní exekutor ve výzvě ke splnění povinnosti povinnému 

vyčíslí vymáhaný nárok a zároveň jej poučí, že pokud splní svoji povinnost ve lhůtě 15 dní od 

doručení usnesení o nařízení exekuce, pak exekutor neprodleně vydá příkaz k úhradě nákladů 

exekuce. Zároveň ve výzvě sdělujeme povinnému, že v případě uhrazení dlužné pohledávky 

do 15 ti dnů, bude dlužná pohledávky částečně ponížena o sníženou odměnu soudního 

exekutora. Dovolím si tvrdit, že tato skutečnost mívá na dlužníky pozitivní vliv v tom smyslu, 

že je motivuje k rychlé úhradě, aby neplatili soudnímu exekutorovi více, než je nutné. Není to 

však pravidlem, samozřejmě záleží na výši pohledávky a současné finanční situaci každého 

dlužníka. 

          Často se stává, že se dlužník dozví o exekuci ještě předtím, než je soudním exekutorem 

obeslán. Nejčastější příčinou je skutečnost, že soudní exekutor vydal exekuční příkaz 

přikázáním pohledávky z účtu u peněžního ústavu, a dlužník, který si chce vybrat peníze ze 

svého účtu, ke svému překvapení u bankomatu nebo na pobočce své banky zjistí, že účet je 

zablokovaný ve prospěch exekuce. Ihned se samozřejmě obrátí na soudního exekutora 

                                                 
48 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 170. 
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s žádostí o vysvětlení blokace. Tehdy je namístě, aby soudní exekutor povinného obeslal bez 

ohledu na to, kolik uplynulo dní od zahájení vymáhání a zda zajistil i jiný majetek. 

          Výjimkou z praxe vytvořeného pravidla obesílání povinných po uplynutí určité doby je 

případ, kdy soudní exekutor zjistí na samém počátku zjišťování majetku, že povinný je 

vlastníkem nemovitosti, která dosud není zatížena žádným jiným exekučním příkazem. Pak 

vydá exekuční příkaz prodejem nemovitosti a tento spolu s usnesením doručí povinnému 

ihned. Je tomu tak logicky proto, aby povinný nestihl nemovitost převést na někoho jiného 

nebo ji prodat. 

          V případě, že žádný z účastníků řízení nepodá ve stanovené lhůtě 15 ti dnů od doručení 

odvolání proti usnesení o nařízení exekuce, zašle soudní exekutor příslušnému exekučnímu 

soudu, jež toto usnesení vydal, žádost o vyznačení právní moci na tomto usnesení spolu 

s doručenkami prokazujícími řádné doručení účastníkům řízení a čeká na vyznačení doložky 

právní moci, aby mohl vykonat exekuci na základě jím vydaných exekučních příkazů. 

 

2.1.1. Náležitosti exekučního příkazu prodejem nemovitosti 

 
          Exekučním příkazem obecně se rozumí příkaz k provedení exekuce některým ze 

způsobu uvedených v exekučním řádu.49 V podstatě jej lze chápat jako rozhodnutí soudního 

exekutora, kterým určuje způsob provedení exekuce proti povinnému. Proti exekučnímu 

příkazu vydanému exekutorem není přípustný žádný opravný prostředek, neboť exekuční 

příkaz v podstatě jen upřesňuje provedení exekuce, která byla nařízena usnesením exekučního 

soudu, proti němuž odvolání přípustné je podle § 44 odst. 7 EŘ.50  Povinný se tak může bránit 

pouze podáním návrhu na zastavení exekuce. 

          Exekuční příkaz prodejem nemovitosti je zcela jistě nejrazantnějším a z pohledu 

povinných také nejobávanějším exekučním prostředkem. Svůj význam má zejména u vyšších 

pohledávek, kde by jejich uspokojení jinými způsoby exekuce trvalo neúměrně dlouho. Právě 

hodnota nemovitostí, jež je větší než hodnota jiného majetku včetně movitých věcí, poskytuje 

lepší předpoklad k uspokojení oprávněného. Zvláštním exekučním prostředkem, kterým lze 

rovněž postihnout nemovitost, je zřízení exekutorského zástavního práva ne nemovitosti. Toto 

však není prostředek, který by vedl přímo k uspokojení pohledávky oprávněného jako 

exekuční příkaz prodejem nemovitosti, ale slouží pouze ke zjednání přednostního pořadí pro 

                                                 
49 § 47 odst. 1 EŘ. 
50 Hlavsa, P. Exekuční řád s výkladem a prováděcími předpisy. Praha: Linde, 2001, s. 58. 
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případ budoucího zpeněžení nemovitosti.51 Naproti tomu cílem exekučního příkazu prodejem 

nemovitosti je zpeněžení nemovitosti v dražbě nemovitosti k uspokojení peněžitého nároku 

oprávněného. 

          Jelikož se chci vyhnout tomu, aby má rigorózní práce byla zaměřena jen na holý popis 

právní úpravy, jednotlivé náležitosti exekučního příkazu prodejem nemovitosti nebudu více 

rozebírat, neboť jsou velice precizně vymezeny v § 48 a násl. EŘ. Z uvedených náležitostí 

v souvislosti s prodejem nemovitosti si dovolím upozornit pouze na § 49 odst. 3, v rámci 

něhož je soudní exekutor povinen v exekučním příkazu prodejem nemovitosti vyzvat 

povinného, aby oznámil soudnímu exekutorovi 15 ti dnů od doručení exekučního příkazu, zda 

a případně kdo má k nemovitosti předkupní právo, s poučením, že při neoznámení povinný 

odpovídá za škodu tím způsobenou. 

          Důležitou náležitostí exekučního příkazu prodejem nemovitosti je především přesné 

označení nemovitostí, jež se exekučním příkazem postihují. Specifikace nemovitosti, tzn. 

uvedení čísla listu vlastnictví, katastrálního území, obce a okresu dané nemovitosti a následně 

uvedení nemovitostí, jež má katastr zablokovat ve prospěch exekuce. Nejpraktičtějším 

způsobem je zkopírovat tyto informace z listu vlastnictví, neboť pak katastr nemůže namítat 

nedostatky exekučního příkazu. 

          Nařízení exekuce prodejem nemovitosti se vždy vztahuje na danou nemovitost se všemi 

součástmi a příslušenstvím. Při vymezení pojmu nemovitosti lze vycházet z hmotněprávní 

úpravy občanského zákoníku, dle něhož se nemovitostí rozumí pozemky a stavby spojené se 

zemí pevným základem.52 Přitom stavbu lze považovat za nemovitost pouze za předpokladu, 

že jsou spojeny se zemí pevným základem, bez ohledu na jejich účelové určení. Nedostatek 

právní úpravy vidím v tom, že se přímo nevyjadřuje k tomu, zda pro účely exekuce má soudní 

exekutor za nemovitost považovat každou jednotlivou stavbu či každý jednotlivý pozemek, 

nebo zda při exekuci má jít vždy o určitý vlastnický celek. V praxi proto soudní exekutor vede 

exekuci vždy dle toho, jakým způsobem je proveden zápis vlastnického práva k nemovitostem 

na jednom či více listů vlastnictví u katastru nemovitostí. Dle dosavadní právní úpravy platí, 

že stavba není součástí pozemku53, avšak vzhledem k tomu, že dne 20.2.2012 prezident České 

republiky Václav Klaus podepsal nové znění OZ, budu z něj pro další výklad vycházet. 

Účinnosti nabyde nový OZ dne 1.1.2014 a stavba tak nově bude součástí pozemku.54 

                                                 
51 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C.H.Beck, 2006, s. 469. 
52 § 119 odst. 2 OZ. 
53 § 120 odst. 2 OZ. 
54 http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/vlastnictvi-a-dalsi-vecna-prava/konkretni-zmeny/stavba-je-soucasti-
pozemku.html. 
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Pozemek je definován v § 27 písm. a) zákona c. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České 

republiky (katastrální zákon). 

          Exekučním příkazem se postihuje taktéž součást a příslušenství dané nemovitosti. 

Součást věci je definována jako vše, co k věci hlavní podle její povahy náleží a nemůže být 

odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila.55 Otázkou definičních znaků součásti věci se 

zabýval i Nejvyšší správní soud, jež ve svém rozsudku stanovil, že podstatnými znaky 

součásti věci jsou její funkční a fyzická spojitost, součástmi věci jsou ty, ať oddělitelné nebo 

neoddělitelné, bez nichž by věc nebyla toutéž věcí jako dosud, tj. nemohla by sloužit svému 

účelu, a souhrn takových součástí tvoří podstatu věci.56 Příslušenství nemovitosti vymezuje § 

121 odst. 1 OZ jako věci, které náleží vlastníku věci hlavní a jsou jím určena k tomu, aby byly 

s věcí hlavní užívány. Rozhodným okamžik v rámci provádění exekuce pro posouzení, co 

tvoří příslušenství věci hlavní, je okamžik doručení exekučního příkazu, kterým soudní 

exekutor postihuje nemovitost povinného. 

 

2.1.1.1. Změna, oprava a zrušení exekučního příkazu 

 
          Změně, opravě a zrušení exekučního příkazu jsem se rozhodla věnovat samostatnou 

kapitolu, protože v praxi jsou všechny tyto instituty hojně využívány. Například v případě, 

kdy soudní exekutor sám nebo na základě upozornění účastníka řízení či jiného subjektu zjistí, 

že exekuční příkaz trpí vadou, kterou lze odstranit, pak vydá usnesení o opravě exekučního 

příkazu. Soudní exekutor totiž v exekučním řízení rozhoduje tam, kde to zákon stanoví, 

exekučním příkazem nebo příkazem k úhradě nákladu exekuce, v ostatních případech pak 

rozhoduje usnesením.57 

          Co se týká změny exekučního příkazu, pak platí, že měnit jej může soudní exekutor 

pouze před jeho vydáním, tedy do doby, než jej rozešle účastníkům řízení. Po jeho vydání již 

není změna možná, neboť jeho rozhodnutí je závazné, a exekuční řád ani občanský soudní řád 

s touto možností nepočítají. 

          Jedná-li se o opravu exekučního příkazu pro zjevné chyby v psaní či počtech, jakož i o 

opravu jiných zřejmých nesprávností, skýtá současná právní úprava to východisko, že 

exekutor muže vydat opravné usnesení, jímž opraví tyto chyby či nesprávnosti v exekučním 

                                                 
55 § 120 odst. 1 OZ. 
56 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 13. 12. 2004 sp. zn. 5Afs 130/2004. 
57 § 3 odst. 2 vyhlášky Ministerstva spravedlnosti č. 418/2001 Sb., o postupech při výkonu exekuční a další 
činnosti. 
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příkaze, a to i tehdy, jedná-li se o opravu výroku exekučního příkazu.58 Mám za to, že je zcela 

v pořádku, když právní úprava nezamezuje soudnímu exekutorovi opravit již vydaný 

exekuční příkaz, neboť by bylo proti smyslu úpravy a i proti logice věci, aby soudní exekutor 

byl stižen takovou úpravou, která by nutila soudní exekutory k bezchybnému vyhotovování 

listin, což je fakticky nemožné. V usnesení o opravě exekučního příkazu musí soudní 

exekutor uvést původní znění obsahující vadu a nové správné znění, přičemž je zapotřebí 

opravu řádně a dostatečně odůvodnit. Dále ačkoliv proti exekučnímu příkazu není přípustný 

opravný prostředek, je třeba, aby v usnesení opravě exekučního příkazu soudní exekutor 

poučil účastníky o opravném prostředku. Obecně platí, že proti němu odvolání také přípustné 

není, avšak za předpokladu že se oprava netýkala výroku rozhodnutí.59 V takovém případě by 

odvolání bylo dle § 202 odst. 1 OSŘ přípustné a to do 15 ti dnů ode dne doručení usnesení o 

opravě exekučního příkazu. Ráda bych zde upozornila na nutnost dávat si pozor na správné 

uvádění poučení o odvolání, neboť pokud rozhodnutí neobsahuje správné poučení o odvolání, 

jsou účastníci oprávněni podat odvolání až do tří měsíců ode dne doručení. V souvislosti s tím 

poukazuji na ustanovení § 204 odst. 2 OSŘ. 

          Na druhou stranu považuji za nutné si uvědomit, že pokud se oprava týká výroku 

rozhodnutí, lze odvolání proti opravnému usnesení odůvodnit zásadně jen tím, že nejsou 

splněny předpoklady pro jeho vydání, to znamená, že zde není důvod k opravě, jelikož to, co 

je opravováno, není chybou v psaní, v počtech, ani jinou zřejmou nesprávností.60 Lhůta k 

podání odvolání proti opravenému výroku rozhodnutí a proti výrokům na něm závislým se tak 

otvírá jen tehdy, jeli důsledkem takové (byť i nevýznamné) opravy obsahová změna výroku z 

hlediska práv a povinností, jež po opravě vymezuje.61 

          Ke zrušení exekučního příkazu platí víceméně totéž co pro opravu. Stejně jako opravu i 

zrušení exekučního příkazu lze provést usnesením, přičemž důvodem pro vydání usnesení o 

zrušení exekučního příkazu je nejčastěji kompletní ukončení exekuce vymožením dlužné 

pohledávky. Může to být však také z důvodu zastavení exekuce, případně zajištěním 

pohledávky jiným způsobem. 

 

 

 

 

                                                 
58 § 164 zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád. 
59 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 6. 2001 sp. zn. 26 Cdo 503/2001. 
60 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 6. 2002 sp. zn. 29 Odo 700/2001. 
61 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 2. 6. 2004 sp .zn. 29 Odo 310/2002. 
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2.1.2. Zápisy a výmazy z evidence katastru nemovitostí 

 
          Katastr nemovitostí, jež lze chápat jako soubor údajů o nemovitostech nacházejících se 

na území České republiky, slouží k evidenci všech nemovitostí a jeho činnost se řídí zákonem 

č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon). V rámci 

exekučního řízení prodejem nemovitosti má katastr své opodstatněné místo. Soudní exekutor 

zjišťuje v rámci lustrací majetku povinného mimo jiné také to, zda povinný je či není 

vlastníkem nemovitosti nacházející se na území ČR. Obecně platí, že nahlížení do katastru 

nemovitostí je veřejné a každý má právo do něj nahlédnout, avšak pro účely exekuční činnosti 

soudních exekutorů se uplatňuje dálkový přístup. Ten je oprávněn získat každý, kdo o to 

písemně požádá, složí a pravidelně doplňuje zálohu na úplatu.62 V rámci dálkového přístupu 

pak již stačí zadat do systému rodné číslo povinného a během několika sekund soudní 

exekutor zjistí, zda povinný vlastní nemovitosti. Zajímavostí je, že v případě, kdy povinný 

nedisponuje rodným číslem, což se v praxi také může stát, zejména u cizinců, pak platí, že se 

údaj rodného čísla nahradí šestimístným číslem vytvořeným z data narození obdobně jako 

prvních šest číslic rodného čísla.63  

          Zápisy do katastru nemovitostí se provádějí trojím způsobem, a to vkladem, záznamem 

a poznámkou.64 V souvislosti s vydáním usnesení o nařízení exekuce přitom platí, že toto 

příslušný katastr zapíše ve formě poznámky. Totéž platí o zápisu exekučního příkazu 

prodejem nemovitosti.65 

          Aby byla poznámka o exekučním příkazu do katastru evidována, je zapotřebí, aby 

exekuční příkaz přesně specifikoval vlastnické právo povinného a aby vymezoval nemovitosti, 

jež má daný příkaz postihovat. Pokud by toto exekuční příkaz neobsahoval, vyzve katastr 

soudního exekutora k opravě exekučního příkazu a určí mu k tomu lhůtu. Pokud je však 

exekuční příkaz v pořádku, má katastr na základě § 5 odst. 3 katastrálního zákona povinnost 

zapsat poznámku ve lhůtě 30 dní ode dne doručení exekučního příkazu. 

          Poznámky o nařízení exekuce a exekučních příkazech zapisují katastry na list 

vlastnictví vždy do skupiny C – omezení vlastnického práva, přičemž každé doručené listině 

přiřadí vlastní spisovou značku a zároveň uvedou datum doručení dané listiny. Toto datum je 

rozhodné v případě, kdy například bude na daném listu vlastnictví uvedeno více exekučních 

                                                 
62 Bradáč, A. Fiala, J. Nemovitosti oceňování a právní vztahy. 3. vydání. LINDE PRAHA a.s., 2004, s. 59.  
63 Trajer, V. Katastr nemovitostí. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 27. 
64 § 5 odst. 3 zákona č. 344/1992 Sb., katastrální zákon. 
65 Bradáč, A. Fiala, J. Nemovitosti oceňování a právní vztahy. 3. vydání. LINDE PRAHA a.s., 2004, s. 67. 
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příkazů. Dle data doručení pak lze určit, který exekutor je první v pořadí a který je tedy 

oprávněn danou nemovitost povinného vydražit. 

          Obdobným způsobem jako zápis poznámky se provádí také její výmaz z evidence v 

katastru nemovitostí. Poznámku katastrální úřad zruší na základě doručeného rozhodnutí, 

eventuálně oznámení soudního exekutora. Konkrétně k výmazu poznámky o zahájení 

exekučního řízení postačuje katastrálnímu úřadu sdělení o ukončení exekuce. V případě 

exekučních příkazů je však třeba, aby soudní exekutor vydal usnesení o zrušení exekučních 

příkazů, jež však před odesláním na katastrální úřad musí doručit účastníkům řízení a vyznačit 

na nich doložku právní moci. Tato fáze však často v praxi působí velké problémy, neboť 

povinní se mohou ocitnout v pasti. Pro představu uvedu jeden konkrétní případ. Povinný, 

vlastník rodinného domu, se dozví o exekuci doručením všech exekučních písemností, včetně 

exekučního příkazu na svůj rodinný dům. Vzhledem k tomu, že povinný měl již dohodnutého 

kupce na svůj rodinný dům a chtěl jej prodat, učiní nezbytné kroky k ukončení exekuce a 

celou ji uhradí v průběhu několika dní. Soudní exekutor okamžitě zruší veškeré dosud vydané 

exekuční příkazy, všechny účastníky včetně katastrálního úřadu vyrozumí o ukončení exekuce, 

avšak usnesení o zrušení exekučního příkazu na rodinný dům mu zaslat nemůže, protože toto 

zatím není pravomocné. Exekuční soud totiž stále nevyznačil doložku právní moci na 

usnesení o nařízení exekuce a v exekučním řízení vždy platí, že veškerá rozhodnutí soudního 

exekutora mohou nabýt právní moci až poté, co je pravomocné usnesení o nařízení exekuce. 

Ačkoliv tedy povinný splnil svoji povinnost a nemá již žádné závazky, přesto nemůže rodinný 

dům prodat. Opět zde můžeme pozorovat pomalost okresních soudů, jež stejně jako u vydání 

usnesení o nařízení exekuce i při vyznačování doložek právních mocí pracují v řádech 

několika měsíců. Soudnímu exekutorovi tak nezbývá než soud urgovat a přitom neustále 

ubezpečovat povinného, že on není tím, kdo výmaz z katastru brzdí. Domnívám se, že v tomto 

případě by bylo naprosto v pořádku vzhledem ke zbytečně vytvářeným průtahům, kdyby 

katastrální úřad prováděl výmaz jen na základě vydaného usnesení soudního exekutora o 

zrušení exekučního příkazu, aniž by tento musel být pravomocný, neboť i samotný zápis se 

provádí na základě nepravomocného exekučního příkazu. Na druhou stranu ke zlepšení této 

situace by zcela jistě přispělo i zlepšení kvality a efektivity práce okresních soudů. 

 

2.1.3. Postihnutí nemovitosti v SJM a procesní obrana manžela povinného 

 
          Exekuce prodejem nemovitosti může být nařízená i tehdy, jestliže je nemovitost ve 

společném jmění povinného a jeho manžela, bez ohledu na to, zda jsou v daném exekučním 
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řízení povinnými oba manželé nebo jen jeden z nich. Pakliže jsou povinnými oba manželé, 

pak se nemovitost postihne standardním způsobem s tím, že v exekučním příkazu je třeba 

uvést, že postihnutá nemovitost je ve společném jmění obou povinných - účastníků řízení. 

V případě, že je povinným jen jeden z manželů, pak se nemovitost postihne stejně s tím, že 

teprve okamžikem, kdy jsou postiženy majetkové hodnoty patřící do SJM, se stává 

účastníkem řízení i druhý manžel. Na tomto místě bych ráda upozornila na Usnesení 

Krajského soudu v Ostravě, podle něhož se manžel povinného stává účastníkem exekučního 

řízení až teprve tehdy, je-li vydán exekuční příkaz postihující majetek patřící do SJM.66 

Oprávněný přitom nemusí získat souhlas manžela povinného k tomu, aby exekuce byla 

nařízena na nemovitost, jež je v SJM, a dokonce si ani nemusí předem obstarat rozhodnutí o 

tom, že manžel povinného je povinen strpět, aby se oprávněný hojil při uspokojování 

pohledávky na společném majetku obou manželů.67  

          V rámci SJM bych ještě ráda uvedla fakt, že při exekuci prodejem nemovitosti se 

nepřihlíží ke smlouvám, kterými byl rozsah SJM zúžen či kterými byl vznik SJM vyhrazen až 

ke dni zániku manželství. 

          Jakmile se manžel povinného stává účastníkem řízení, je soudní exekutor povinen mu 

zaslat kromě vydaného exekučního příkazu také usnesení o nařízení exekuce a manželu 

povinnému tak přísluší právo podat odvolání proti tomuto usnesení. V praxi se při provádění 

exekuce prodejem nemovitosti setkáváme s účastenstvím manžela ve velké míře. Tuto 

skutečnost soudní exekutor zjistí velice rychle, v podstatě již na samém začátku procesu 

vymáhání, a to z výpisu z katastru nemovitostí. S účastenstvím manžela je pak zapotřebí 

počítat po celou dobu exekučního řízení, kdy budou prováděny úkony týkající se postihnuté 

nemovitosti a směřující k jejímu prodeji v dražbě. 

          Manželu povinného zákon poskytuje dvojí možnost obrany v rámci exekučního řízení. 

Jednak je to možnost podat odvolání proti usnesení o nařízení exekuce a dále vzhledem 

k nemožnosti podat opravný prostředek proti exekučnímu příkazu, se může manžel povinného 

bránit prostřednictvím podání tzv. excindační žaloby, nebo též žaloby na vyloučení věcí 

z exekuce.68 

          Excindační žaloba je zvláštní prostředek obrany nejen manžela povinného, ale i třetích 

osob, jejichž věci, práva nebo jiné majetkové hodnoty byly postiženy exekučním příkazem, 

ačkoliv k ní mají tyto osoby právo, jež exekuci nepřipouští. Základními podmínkami pro 

                                                 
66 Usnesení Krajského soudu v Ostravě ze dne 25. 6. 2004 sp. zn. 9 Co 179/2004. 
67 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C.H.Beck, 2006, s. 479. 
68 § 267 odst. 2 OSŘ. 
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uplatnění této žaloby je to, že závazek vznikl za trvání manželství a že závazek vznikl jen 

jednomu z manželů. Jednotlivými důvody k vyloučení majetku patřícího do SJM je pak to, že 

obsah smlouvy o zúžení SJM nebo o vyhrazení SJM ke dni zániku manželství byl 

oprávněnému znám nebo že majetek náleží výhradně povinnému, neboť jej nabyl před 

uzavřením manželství, dědictvím, darem, restitucí, pokud jej měl ve vlastnictví před 

uzavřením manželství nebo mu byl vydán jako právnímu nástupci původního vlastníka nebo 

slouží jeho výlučné potřebě. Další důvody by byly dle mého názoru nepřípustné, neboť mám 

za to, že ustanovení § 267 odst. 2 je co do výčtu taxativní. 

          O excindační žalobě rozhoduje ten okresní soud, který nařídil exekuci, přičemž se 

nerozhoduje v rámci probíhajícího exekučního řízení, ale ve sporném řízení dle části třetí 

OSŘ. Důležitým faktem, který si manžel povinného, jenž podává excindační žalobu, musí 

uvědomit, je, že on sám nese procesní odpovědnost.69 Vítězství v tomto sporu by pro manžela 

povinného v takovém případě znamenalo, že soudní exekutor by musel částečně zastavit 

exekuci podle § 268 odst. 1 písm. f) OSŘ. 

          Zvláštním subjektem vedle manžela povinného, který je oprávněn k podání excindační 

žaloby, je vlastník nemovitosti postižené exekučním příkazem v případě, že v době zahájení 

exekučního řízení náleželo vlastnické právo ještě povinnému.70 

           

2.1.3.1. Obecné úvahy nad excindační žalobou 

 
          Excindační žaloba je svojí povahou žalobou na určení, avšak není třeba u ní prokazovat 

naléhavý právní zájem. Žalobce, v našem případě manžel povinného, musí sám prokázat 

skutečnosti, které namítá. Jinými slovy řečeno, on sám musí prokázat, že je zde právo, které 

nepřipouští exekuci, v případě exekuce prodejem nemovitosti bude tedy prokazovat, že je to 

on, kdo má vlastnické právo k postihnuté nemovitosti. Toto právo však zde musí být ještě 

před tím, než došlo k exekuci prodejem nemovitosti, respektive než bylo doručeno usnesení o 

nařízení exekuce povinnému.71 

          Dovolím si tvrdit, že podávání excindačních žalob v poslední době již není tak častý jev. 

Mám za to, že je tomu tak proto, že aktivně legitimované osoby o této možnosti často ani 

nevědí, ale hlavně často ani nejsou schopni prokázat své vlastnické právo. Na druhou stranu 

jsou případy, kdy manžel povinného podává excindační žaloby opakovaně a exekuční řízení 

                                                 
69 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2223.  
70 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 23. 10. 2007, sp. zn. 20 Cdo 2678/2006. 
71 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 10. 2004 sp. zn. 20 Cdo 1293/2003. 
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směřující k dražbě nemovitosti a uspokojení oprávněného se tím neustále oddaluje. Považuji 

za vhodné, že právní úprava umožňuje podat manželovi povinnému, jakož i třetím osobám, 

žalobu na vyloučení věcí z exekuce k ochraně vlastního majetku, avšak není už příliš dobré 

v zájmu uspokojení oprávněného, aby zde byla možnost podávat tuto žalobu neustále znovu. 

          V praxi má podání excindační žaloby zpravidla za následek odklad exekuce dle § 54 

odst. 6 EŘ. Samozřejmě k odkladu dojde pouze za předpokladu, že excindační žaloba není 

zjevně bezvýsledná. Zároveň bych ráda upozornila na skutečnost, že mnohdy jsou excindační 

žaloby zasílány přímo na soud, avšak již ne soudnímu exekutorovi. Bylo by dle mého názoru 

vhodné a ku prospěchu samotného manžela povinného, aby zasílal na vědomí tuto žalobu i 

soudnímu exekutorovi, neboť ten pokud nebude o podání žaloby na vyloučení vědět za 

předpokladu, že ho nevyrozumí ani exekuční soud, pak je oprávněn dále vést exekuci 

prodejem nemovitosti a nemovitost v dražebním jednání i prodat bez jakýchkoliv 

odpovědnostních následků pro soudního exekutora. 

 

2.1.4. Zastavení a odklad exekuce prodejem nemovitosti 

 
          Svůj výklad této kapitoly bych ráda zahájila odkazem na zatím poslední novelu 

exekučního řádu s účinnosti od 1. 11. 2009, zákon č. 286/2009 Sb. Až do té doby exekuční 

řád zakotvoval zásadu, že o zastavení exekuce vždy rozhoduje exekuční soud, a odkazoval na 

ustanovení §268 a 290 OSŘ o zastavení výkonu rozhodnutí. Po nabytí účinnosti tzv. 

listopadové novely EŘ však může o zastavení exekuce rozhodnout jak exekuční soud, tak i 

exekutor. Ten však vydá usnesení o úplném či částečném zastavení exekuce pouze 

v případech, kdy panuje shoda mezi oprávněným a povinným. Zatímco exekuční soud o 

zastavení exekuce může rozhodnout i bez návrhu, aby takto mohl rozhodnout i exekutor, musí 

mu být nejprve oprávněným podán návrh na zastavení exekuce. Jako každé pravidlo má však i 

toto svoji výjimku. Soudní exekutor totiž může zastavit exekuční řízení i bez návrhu, ale jen 

za předpokladu, že s tím oprávněný souhlasí. Pokud by se zastavením oprávněný nesouhlasil, 

pak exekutor postoupí věc k rozhodnutí exekučnímu soudu. Jinými slovy řečeno, pokud 

oprávněný podá v exekučním řízení návrh na úplné či částečné zastavení exekuce, exekutor 

tomuto návrhu vždy vyhoví, pakliže návrh splňuje všechny zákonem stanovené požadavky.  

          Návrh na zastavení exekuce je oprávněn podat také povinný. Tomu však zákon ukládá 

k jeho podání lhůtu 15 ti dnů ode dne, kdy se dozvěděl o důvodu zastavení exekuce.72 

Soudnímu exekutorovi samotnému běží v souladu s ustanovením § 55 odst. 2 EŘ od doručení 
                                                 
72 § 55 odst. 1 EŘ. 
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návrhu taktéž lhůta 15 ti dnů, kterou má na to, aby vyzval ostatní účastníky exekuce, aby se 

vyjádřili, zda s návrhem souhlasí, případně pokud nesouhlasí, aby předložili listiny 

k prokázání svých tvrzení. Pokud všichni účastníci s návrhem souhlasí, pak návrhu na 

zastavení exekuce vyhoví. Pokud však nesouhlasí, postoupí jej dle § 55 odst. 2 EŘ společně 

s exekučním spisem v uvedené lhůtě k rozhodnutí exekučnímu soudu. V případě, že by 

podaný návrh nesplňoval všechny požadavky, tedy by o něm nemohlo být věcně rozhodnuto z 

důvodu nesrozumitelnosti, neurčitosti či neúplnosti, pak exekutor takto podaný návrh odmítne. 

          Důvody pro zastavení exekuce vymezuje podrobně zákon. Opět, s cílem nepopisovat ve 

své rigorózní práci jednotlivá zákonná ustanovení, uvedu zde podrobněji jen zvláštní důvod 

zastavení exekuce, který se dotýká exekuce na prodej nemovitosti.73 Mám tím na mysli 

oprávnění soudního exekutora zastavit exekuci prodejem nemovitosti v případě bezúspěšné 

dražby, v níž nebylo učiněno ani nejnižší podání, od dražebního roku uplynula lhůta 3 měsíců 

a oprávněný ve lhůtě počínající dnem vypršení předchozí tříměsíční lhůty nepodal návrh na 

pokračování v dražebním jednání.74 

          Zvláštním případem zastavení exekuce pak je zastavení dle § 268 odst. 1 písm. d OSŘ. 

Ten představuje další procesní obranu, jejímž účelem je zastavit exekuci týkající se věcí, které 

jsou podle ustanovení § 321 a § 322 OSŘ vyloučeny z exekuce. Podle ustanovení § 321 OSŘ 

nemohou být exekucí postiženy věci, jejichž prodej je podle zvláštních předpisů zakázán, 

nebo které podle zvláštních předpisů exekuci nepodléhají. Takovou věcí může být například 

neoprávněně zhotovená rozmnoženina díla chráněnou autorským právem, jež je vyloučena 

z exekuce, neboť takovou je nutno stáhnout z obchodování a popřípadě i zničit.75 Nebo třeba 

výrobky, jež musely být staženy z prodeje pro svou zaměnitelnost s potravinami.76,77 Pro 

výklad ustanovení § 322 odst. 1 a 2 OSR není klíčové to, co je obvyklým vybavením 

domácnosti, ale to, co povinný nezbytně nutně potřebuje k uspokojování hmotných potřeb 

svých a své rodiny. Jenže zatímco obvyklé vybavení domácnosti může být v dnešní době 

tvořeno například DVD přehrávačem, domácím kinem, počítačem, apod., nezbytná nutnost 

neznamená, že by výše uvedené věci byly tím základním vybavením, které by povinný 

potřeboval k uspokojování potřeb svých a své rodiny. Proto je třeba striktně určit věci, které 

obecně můžou povinní nezbytně potřebovat k uspokojování svých potřeb bez jakýchkoliv 

rozdílů, tedy z objektivního hlediska. Za takové věci by se dle mého názoru daly považovat 

                                                 
73 Obecné důvody zastavení exekuce viz § 268 odst. 1 OSŘ. 
74 Schelleová, I. Lamka, R. Exekuce v zrcadle právních předpisů I. Ostrava: Key Publishing s.r.o., 2007, s. 51. 
75 § 40 odst. 1 písm. d) zákona č. 121/2000 Sb. o právu autorském, o právech souvisejících s právem autorským a 
o změně některých zákonu (autorský zákon). 
76 § 21 zákona č. 634/1992 Sb. o ochraně spotřebitele. 
77 Kurka V., Drápal L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Nakladatelství Linde, 2004, 372, s. 373. 
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například židle, stůl k jídlu apod. Nejvyšší soud se při řešení otázky toho, co bude či nebude 

považováno za nezbytnou nutnost, vyjádřil následovně: „Platí, že půjde-li o věc, která není 

pro uspokojování hmotných potřeb povinné a její rodiny nezbytná, muže být postižena 

výkonem rozhodnutí, i když tvoří obvyklé vybavení domácnosti. Kritérium nezbytnosti se 

totiž neodvíjí pouze od četnosti a způsobu užívání věcí, nýbrž má základ v úvaze, zda lze po 

povinné požadovat, aby při uspokojování základních životních potřeb svých a své rodiny se 

bez uvedených věcí obešla.“78 Výjimkou jsou však ty věci, které povinný nezbytně potřebuje 

ke své podnikatelské činnosti, což by mohl být například výše zmiňovaný počítač, přičemž je 

zároveň třeba se řídit rozhodnutím Nejvyššího soudu, jenž stanovil, že podnikateli není 

možno exekuovat jen ty věci, bez nichž by nemohl ani zčásti dále provozovat podnikatelskou 

činnost, byť by další podnikání pro něj představovalo mnohem obtížnější úkol, než před 

exekucí.79 Z toho lze usuzovat, že by nebylo pochybením soudního exekutora, kdyby postihl 

exekučním příkazem nemovitost, v níž povinný podniká, jelikož ve své podnikatelské činnosti 

by mohl pokračovat i po případném prodeji této nemovitosti. 

          Exekuční řízení není možno přerušit z důvodu možného způsobení nepřiměřeně tvrdé 

újmy povinnému či jeho blízkým osobám. Ale může být odloženo ve smyslu § 54 EŘ. Stejně 

jako o zastavení exekuce v nesporných případech, může i o odkladu exekuce rozhodnout 

soudní exekutor. O odkladu exekuce tak, obdobně jako o jejím zastavení, rozhodne soudní 

exekutor usnesením pouze na základě návrhu podaného povinným, jež obsahuje všechny 

nezbytné náležitosti. Výjimečně může dojít k odkladu exekuce i bez návrhu, a to v případě, 

kdy lze očekávat zastavení exekuce. Návrh na odklad exekuce musí být předně řádně 

odůvodněn. Co se týče důvodů pro odklad exekuce, v této souvislosti odkazuje EŘ na 

ustanovení OSŘ. Z něj vyplývá, že odložit výkon rozhodnutí lze tehdy, jestliže se povinný bez 

své viny ocitl přechodně v takovém postavení, že by neprodlený výkon rozhodnutí mohl mít 

pro něho nebo pro příslušníky jeho rodiny zvláště nepříznivé následky a oprávněný by nebyl 

odkladem výkonu rozhodnutí vážně poškozen.80 V usnesení o odkladu exekuce musí být 

stanovena doba, na níž se odkládá a během níž má povinný vyřešit svoji tíživou situaci, a po 

skončení této doby může exekutor v exekuci dále pokračovat. 

         Vždy, když rozhoduje exekutor o zastavení nebo odkladu exekuce, má toto rozhodnutí 

dle § 55b odst. 2 EŘ formu usnesení. Proti takovému rozhodnutí exekutora je přípustné 

odvolání, o němž vždy rozhoduje krajský soud, v jehož obvodu působí exekuční soud. 

                                                 
78 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 26. 2. 2002 sp. zn. 20 Cdo 2133/2001. 
79 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 19. 9. 2000, sp. zn. 21 Cdo 698/2000. 
80 § 266 odst. 1 OSŘ. 
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2.1.5. Ohledání nemovitosti 

 
          V případě, že se dostane soudní exekutor do té fáze exekučního řízení, kdy je vydaný 

exekuční příkaz prodejem nemovitosti, jenž byl řádně doručen všem účastníkům řízení, a již 

je na něm vyznačena doložka právní moci, pak může provést další krok směřující k prodeji 

nemovitosti povinného v dražebním jednání. Tímto krokem mám na mysli ohledání 

nemovitosti povinného, mezi soudními exekutory označované spíše postaru jako šetření 

nemovitosti, nebo též místní šetření. Právní řád se místnímu šetření nijak nevěnuje, ani 

neukládá soudnímu exekutorovi povinnost provést místní šetření, avšak osobně se domnívám, 

že jeho provedení je pro exekuční řízení velice praktické. Vezmeme-li v úvahu, že pokud 

bychom tento krok zcela vynechali a rovnou ustanovili znalce k vyhotovení znaleckého 

posudku, pak by se značně navýšily náklady exekuce a přitom vzhledem k neznalosti stavu 

nemovitosti by nemusela být daná nemovitost prodejná. Mám tedy za to, že místní šetření je 

prvotní krok k poznání stavu dané nemovitosti, který by neměl být obcházen, pokud chceme 

směřovat k dražbě nemovitosti.  

          Místní šetření provádějí vykonavatelé soudního exekutora, kteří jsou předem seznámeni 

se stavem exekučního řízení, s výší dlužné pohledávky, s jinými možnostmi úhrady dlužné 

pohledávky, pakliže zde nějaké jsou, případně s ochotou či neochotou dlužníka splácet. 

Předtím, než soudní exekutor vyšle vykonavatele k provedení místního šetření, musí zajistit, 

aby byli vybaveni nezbytnými listinami, bez nichž by nebylo možné nemovitost ohledat. Je to 

především usnesení o nařízení exekuce s doložkou právní moci a exekuční příkaz prodejem 

nemovitosti taktéž s vyznačenou doložkou. 

          Na místě samém vykonavatel soudního exekutora provede šetření, při němž shromáždí 

podklady a připomínky účastníků a dalších osob, které mohou mít význam pro případné 

ocenění nemovitosti, jde tedy o určité shromažďování rozhodných okolností pro soudního 

exekutora i pro znalce pro případ, že bude ustanoven k vyhotovení znaleckého posudku.81 

Zjednodušeně lze říci, že v průběhu šetření vykonavatelé zjišťují stav nemovitosti tak, aby 

mohla být odhadnuta její cena a současně je pořízena fotodokumentace, případně vyhotoven 

videozáznam. Je-li na místě samém přítomen povinný, pak musí umožnit vykonavateli 

prohlídku nemovitosti. Za nesplnění této povinnosti by mohl být sankcionován dle § 53 OSŘ 

pořádkovou pokutou. Také mám za to, že kromě uložení pořádkové pokuty by mohl být 

soudní exekutor oprávněn podat i trestní oznámení, neboť takový odmítavý postoj povinného 

ke zpřístupnění své nemovitosti může za určitých okolností naplnit skutkovou podstatu 
                                                 
81 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 479 
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trestného činu maření výkonu úředního rozhodnutí.82  Nicméně z hlediska probíhajícího 

exekučního řízení by to nebylo ničemu přínosné.  

          Ohledání nemovitosti lze považovat za úkon soudního exekutora, proto vykonavatel o 

provedeném šetření sepisuje protokol dle § 40 OSŘ. V protokole se podrobně popíše stav 

nemovitosti a odhadne se její přibližná cena, na základě níž pak může soudní exekutor určit, 

zda může případná dražba uspokojit pohledávku oprávněného či nikoliv. Případně se do 

protokolu zapisuje také vyjádření přítomných osob, pakliže tam nějaké byly, o existenci práv, 

závad, či věcných břemen, což by mohlo mít vliv na ocenění nemovitosti. Zároveň je do 

exekučního spisu založena fotodokumentace z provedeného šetření. Vše slouží soudnímu 

exekutorovi k tomu, aby se snadněji rozhodl, zda je nemovitost ve stavu způsobilém k prodeji 

a zda přizve znalce k vyhotovení znaleckého posudku. 

 

2.2. Usnesení o ustanovení znalce 

 
2.2.1. Podmínky ustanovení znalce, doručování a námitky proti osobě 

znalce 

 
          Usnesení o ustanovení znalce může soudní exekutor vyhotovit pouze za předpokladu, 

kdy usnesení o nařízení exekuce a exekuční příkaz prodejem nemovitosti oba nabydou právní 

moci a bude na nich řádně vyznačena doložka. Pakliže by soudní exekutor vydal usnesení o 

ustanovení znalce v okamžiku, kdy není splněna výše uvedená podmínka, platí, že takové 

usnesení není platné a nelze k němu přihlížet a po právní moci usnesení o nařízení exekuce by 

muselo být vydáno usnesení nové. Je velice důležité, aby soudní exekutor dbal na splnění této 

podmínky, neboť fáze ustanovení znalce je v exekuci prodejem nemovitosti podstatným 

krokem, nehledě na skutečnost, že ustanovením znalce, eventuálně vypracováním znaleckého 

posudku, se zvyšují náklady soudního exekutora. 

          Při vydání usnesení o ustanovení znalce soudní exekutor musí zohledňovat skutečnosti, 

jež je třeba do samotného usnesení uvést. Předně označit znalce či znaleckou společnost, jíž 

žádá o vyhotovení znaleckého posudku, přičemž platí, že jiné osobě nežli znalci zapsanému v 

seznamu znalců a tlumočníků vedeném příslušným krajským soudem83 nelze zadat úkol 

spočívající v ocenění nemovitosti, neboť k tomuto úkolu je třeba odborných znalostí, jimiž 

                                                 
82 § 337 odst. 1 zákona č. 40/2009 Sb., trestní zákoník. 
83 Seznamy znalců a tlumočníků vedou krajské soudy, v jejichž obvodu má znalec trvalé bydliště. § 7 odst. 2 
zákona č. 36/1967 Sb. o znalcích a tlumočnících. 
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disponuje pouze znalec. Dále soudní exekutor v usnesení striktně vymezí a označí nemovitosti, 

jež mají být znaleckým posudkem oceněny, a je vhodné také určit znalci lhůtu k vyhotovení 

znaleckého posudku. Ačkoliv není tato lhůta zákonem pevně stanovena, bývá nepsaným 

pravidlem, že se znalci ukládá lhůta 30 dní od právní moci usnesení o ustanovení znalce. 

V praxi však tato lhůta obecně dodržována není a znalecké posudky se zpravidla vyhotovují 

do dvou až tří měsíců ode dne právní moci usnesení. V souladu se zákonem č. 36/1967 Sb., o 

znalcích a tlumočnících jsou však znalci povinni vykonávat znaleckou činnost řádně a ve 

stanovené lhůtě. 84  To znamená, že v případě, kdy znalec v určené lhůtě nepředloží 

vyhotovený znalecký posudek, eventuálně nesdělí do skončení této lhůty, že je ve lhůtě 

stanovené soudním exekutorem ocenění neproveditelné, může mu být soudním exekutorem 

udělena pořádková pokuta až do výše 50 tisíc korun.85 Na tuto skutečnost přitom musí soudní 

exekutor znalce upozornit a to v samotném usnesení o ustanovení znalce.  Zároveň je soudní 

exekutor v takovém případě oprávněn zprostit znalce úkolu. Zpravidla k tomu ale 

v exekutorské praxi nedochází, neboť i když není dodržena stanovená lhůta, soudní exekutor 

před tím, než znalce zprostí úkolu, jej písemně vyzve k doložení posudku a určí mu 

dodatečnou lhůtu k ocenění. Pokud i přesto soudní znalec posudek včas a řádně nedodá, je na 

soudním exekutorovi, aby ustanovil znalce nového a současného znalce zprostil úkolu.  

          Ohledně znaleckých posudků staršího data obecně platí, že v případě, kdy má soudní 

exekutor k dispozici ocenění předmětné nemovitosti, tedy vyhotovený znalecký posudek, již 

z minulosti a tato doba nepřesahuje dobu jednoho roku ode dne nabytí právní moci usnesení o 

nařízení exekuce, za současného splnění podmínky, že se nezměnily okolnosti rozhodné pro 

ocenění, nemusí soudní exekutor ustanovovat nového znalce a vystačí si se stávajícím 

znaleckým posudkem. Vzhledem ke stále se měnícím cenám nemovitostí mám však za to, že 

pokud není ocenění nemovitosti ve znaleckém posudku vyloženě aktuální, je na místě, aby 

soudní exekutor před provedením dalších kroků směřujících k dražbě nemovitosti znovu 

ustanovil znalce a zajistil tak nové ocenění nemovitosti povinného. Tentýž postup v praxi 

soudní exekutor provádí v případě, kdy existují jakékoli pochybnosti o kvalitě dosavadního 

znaleckého posudku. 

          Každé soudním exekutorem vydané usnesení o ustanovení znalce musí být označeno 

spisovou značkou, musí obsahovat odůvodnění a poučení o možnosti podat opravný 

prostředek. Proti usnesení o ustanovení znalce však odvolání přípustné není, jelikož se jedná 

                                                 
84 § 8 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících. 
85 § 53 odst. 1 OSŘ. 
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pouze o úpravu řízení,86 avšak zákon umožňuje oprávněným osobám podat námitky podjatosti 

proti osobě znalce. O podaných námitkách proti osobě znalce v případě jejich podání 

rozhoduje ten orgán, který jej pro podání posudku ustanovil.87 V našem případě ustanovení 

znalce v exekučním řízení by rozhodujícím orgánem byl tedy soudní exekutor. 

          Vydané usnesení o ustanovení znalce se doručuje účastníkům řízení, zpravidla tedy 

oprávněnému a povinnému a v případě, že předmětem ocenění je nemovitost patřící do SJM, 

pak i manželovi povinného. Nově se toto usnesení doručuje též osobám, o nichž je soudnímu 

exekutorovi z výpisu z katastru nemovitostí známo, že v jejich prospěch váznou na dané 

nemovitosti určitá práva či závady. Přihlášení věřitelé, zástavní věřitelé, ani spoluvlastníci 

v této fázi exekuce zatím účastníky řízení nejsou.88 Dále pak je potřeba jej zaslat již v této fázi 

exekuce prodejem nemovitosti samotnému soudnímu znalci, jakožto osobě zúčastněné na 

řízení, jenž bude provádět ocenění nemovitosti. Po právní moci usnesení o ustanovení znalce, 

tedy doručením oprávněnému a povinnému, resp. manželu povinného, je zapotřebí vyrozumět 

znalce o nabytí právní moci.  V tomto okamžiku soudní exekutor vyhotoví písemné sdělení, 

v němž oznámí znalci, že usnesení, kterým byl ustanoven k ocenění majetku povinného, 

nabylo právní moci. Toto vyrozumění odešle znalci spolu s usnesením o ustanovení znalce 

s vyznačenou doložkou právní moci, exekučním příkazem k prodeji nemovitosti taktéž 

s vyznačenou doložkou, aktuálním výpisem listu vlastnictví z katastru nemovitostí a 

pravomocným usnesením o nařízení exekuce. 

 

2.2.2. Oceňování nemovitostí ve znaleckém posudku 

 
          Úkol znalce v exekučním řízení prodejem nemovitosti je širší, než je tomu v jiných 

případech, kdy je na znalci požadováno, aby ocenil nemovitost, neboť soudní exekutor ukládá 

znalci v usnesení o ustanovení znalce v souladu s § 336 odst. 1 OSŘ, aby ocenil nemovitost a 

její příslušenství, a dále aby ocenil jednotlivá práva a závady s nemovitostí spojené. Znalec je 

tedy vyzván k tomu, aby určil obvyklou cenu nemovitosti, přičemž podstatným principem při 

stanovení obvyklé ceny ve znaleckém posudku je pro znalce skutečnost, že musí při ocenění 

nemovitosti přihlédnout k tomu, že jím stanovená obvyklá cena bude východiskem pro 

nejnižší podání v dražbě nemovitosti. Měla by být tedy stanovena tak, aby bylo možno 

nemovitost za nejnižší podání reálně prodat.89 Velice zjednodušeně lze tedy říci, že znalecký 

                                                 
86 § 202 odst. 1 písm. a) o.s.ř. 
87 § 11 odst. 1, 2 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících. 
88 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2498. 
89 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2498. 
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posudek slouží jako podklad pro určení výše nejnižšího podání, samozřejmě za předpokladu, 

že soudní exekutor přímo vycházel z daného znaleckého posudku již při vydání usnesení o 

určení ceny. 

          Znalec, jenž byl požádán o vyhotovení znaleckého posudku, vychází z několika 

podkladů. Mám na mysli předně výše uvedené podklady, jež jsou mu zaslány soudním 

exekutorem po právní moci usnesení o ustanovení znalce, ale můžou to být také nabídky 

realitních kanceláří, kdy znalec bere v úvahu obtížnou prodejnost nemovitostí na současném 

realitním trhu, snímek katastrální mapy, mapa okolí, a pokud před ustanovením znalce soudní 

exekutor provedl místní šetření nemovitosti, pak také fotodokumentace pořízená při prohlídce 

nemovitosti. V případě, že předmětem ocenění je bytová či jiná jednotka, jako důležitý 

podklad slouží prohlášení vlastníka budovy, ve kterém jsou veškeré relevantní informace 

týkající se dané bytové jednotky, což je důležité zejména v případech, kdy bytová jednotka 

není povinným zpřístupněna.90 

          Na tomto místě bych ráda alespoň ve zkratce uvedla obsahové náležitosti znaleckých 

posudků tak, jak jsem je měla možnost poznat v průběhu své praxe na exekutorském úřadě.91 

Každý znalecký posudek musí být řádně označen svým pořadovým číslem. Dále v něm musí 

být uveden objednatel posudku, v tomto případě tedy soudní exekutor, účel posudku a 

označení znalce, jež posudek vypracoval. Dále musí obsahovat informace o nemovitosti, tedy 

uvedení adresy, katastrálního území, okresu a regionu. Podstatné je taktéž uvedení dne, kdy 

znalec provedl prohlídku a zaměření nemovitosti a uvedení, zda byla prohlídka provedena za 

přítomnosti povinného, tedy vlastníka nemovitosti, či bez jeho přítomnosti. Nezbytnou 

součástí znaleckých posudků je také celkový popis nemovitosti, označení veškerého 

příslušenství, uvedení souhrnného stavebně technického stavu nemovitosti a také vymezení 

zástav k nemovitosti, pakliže tam nějaké jsou. Další náležitostí znaleckých posudků je pak 

samotné hodnocení, výpočet a určení obvyklé ceny dané nemovitosti včetně určení ceny 

případných práv a závad vyplývajících z věcných břemen. Je přitom běžné, že výši obvyklé 

ceny znalec zaokrouhluje tak, aby mohl soudní exekutor snadno určit výši nejnižšího podání 

v dražební vyhlášce, jenž je zákonem stanovena na 2/3 obvyklé ceny nemovitosti určené 

znaleckým posudkem. 

 

 

                                                 
90 Orálek, Š. Oceňování nemovitostí v rámci exekučních řízení, Komorní listy č.1/2011 III. ročník, s. 40. 
91 V této práci vycházím ze znaleckých posudků poskytnutých Znaleckou společností s.r.o., se sídlem Praha 1 – 
Nové Město, Palackého 715/15, IČ: 29042054, zapsané v seznamu znalců. 
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2.2.2.1. Obvyklá cena 

 
          Obvyklou cenou lze rozumět cenu, která by byla dosažena při prodejích stejného, 

popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 

obchodím styku v tuzemsku ke dni ocenění.92 Do její výše se přitom nepromítají vlivy 

mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 

zvláštní obliby.93 Mimořádnými okolnostmi trhu lze rozumět stav tísně prodávajícího nebo 

kupujícího, následky přírodních kalamit a jiné obdobné okolnosti. Tím, že se vylučuje vliv 

mimořádných okolností, lze dosáhnout určení ceny dosahované za standardního chování 

většiny subjektu na trhu při nákupu a prodeji.94 Osobními poměry, jež by mohly nesprávně 

ovlivňovat obvyklou cenu, můžou být například zvláštní vztahy mezi prodávajícím a 

kupujícím, ať už majetkové, personální nebo rodinné. Zvláštní oblibou pak muže být určitá 

subjektivní hodnota vyplývající z osobního vztahu k oceňovanému majetku. Zde mě jako 

typický případ napadá majetek nabytý dědictvím po rodinném příslušníkovi, k němuž měl 

nabyvatel blízký vztah, například jak se lidově říká „dům po babičce“.  Na druhou stranu však 

platí, že při oceňování nemovitosti se zvažují všechny okolnosti, které mají vliv na cenu. 

Domnívám se, že za takové okolnosti lze považovat předně místo, kde se nemovitost nachází 

(centrum města, okrajové sídliště, blízkost továren nebo naopak parků apod.), a ceny jiných 

srovnatelných nemovitostí nacházejících se v daném místě. Zároveň jsem však přesvědčená o 

tom, že při posuzování cen nemovitosti musí znalec zvažovat i další okolnosti jako jsou druh 

stavby, její velikost a vybavení, stav údržby nemovitosti a neumím si představit, že by se při 

určení cen nemovitostí nezvažovaly také takové okolnosti jako je dopravní obslužnost nebo 

blízkost nemocničních či kulturních zařízení. V neposlední řadě mám také za to, že v dnešní 

době již má vliv na cenu nemovitosti i skladba obyvatelstva v okolí.  

          Zajímavým poznatkem z mé praxe je zjištění, že skutečně může nastat případ, kdy je 

znalec požádán o vyhotovení znaleckého posudku, v němž má určit cenu obvyklou u atypické 

stavby, jež se stále s oblibou staví. Dosud jsem o této možnosti věděla jen teoreticky, avšak 

vidět takovýto případ v praktickém životě je podstatně přínosnější. Atypickou stavbou lze 

rozumět takovou stavbu, pro jejíž srovnání není v okolí stavba podobná. Tehdy je pro znalce 

                                                 
92 Bradáč, A. Fiala, J. Nemovitosti. Oceňování a právní vztahy. 3. vydání. Praha: Linde, 2004, s. 543. 
93 § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku). 
94 Smrčka, F., Komentář k § 2, zákona o oceňování majetku. Ze dne 31. 12. 1999; systém právních informací 
ASPI, k datu 1. 8. 2007, interní číslo ASPI: 9740 (LIT). 
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mimořádně obtížné provést ocenění nemovitosti tak, aby vše vyhovovalo zákonným 

požadavkům pro stanovení obvyklé ceny, avšak není to nemožné. 

 

2.2.2.2. Obvyklá cena u spoluvlastnických podílů 

 
          V praxi se lze poměrně často setkat se znaleckými posudky znalců, kteří ocenili 

spoluvlastnický podíl povinného. Cenu spoluvlastnického podílu určují znalci totožným 

postupem jako cenu celé nemovitosti a ve většině případů to nedělá znalcům větší problémy. 

Bohužel však není výjimkou, že ocenění znalec provede tak, že obvyklou cenu celé 

nemovitosti jednoduše vydělí dvěma, aniž by se jednalo pouze o pozemky bez jakýchkoliv 

staveb, případně o reálně rozdělenou či rozdělitelnou stavbu. S tímto postupem se však 

jednoznačně neztotožňuji. Domnívám se totiž, že tento postup není zcela korektní, neboť pak 

ocenění nemůže být v souladu s ustanovením § 336 odst. 1 a odkazu v něm obsaženém na 

ustanovení § 2 odst. 1 zákona c. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Neustále je potřeba brát 

v potaz, že obvyklá cena vychází z úrovně skutečně sjednávaných cen na tuzemském trhu. 

Nemůže být tedy přípustné, aby cena spoluvlastnického podílu nemovitosti byla určena 

pouhým podílem ceny celé nemovitosti, neboť tato cena pak neodpovídá cenám, jež jsou 

dosahovány při prodeji nemovitostí. Je jasné a zcela logické, že spoluvlastnický podíl na 

nemovitosti, která není reálně dělitelná, je hluboko pod pouhým podílem obvyklé ceny celé 

nemovitosti. Pokud tedy k takovému určení obvyklé ceny ve znaleckém posudku dojde, pak je 

na soudním exekutorovi, aby z takového znaleckého posudku nevycházel a vyzval znalce k 

provedení opravy. Kdyby soudní exekutor nezažádal znalce o zajištění opravy, pak se 

domnívám, že bylo-li by podáno odvolání proti následně vydanému usnesení soudního 

exekutora o určení ceny nemovitosti na základě tohoto znaleckého posudku, bylo by pro 

odvolatele úspěšné. Také z tohoto důvodu je pro soudního exekutora snazší cestou 

kontrolovat vyhotovené znalecké posudky, ačkoliv to vyloženě není jeho povinností, ještě 

před vydáním usnesení o určení ceny nemovitosti.  

          V našich podmínkách trhu prakticky neexistuje žádná poptávka po spoluvlastnických 

podílech. Ideální spoluvlastnické podíly jsou proto zpravidla odkupovány ostatními 

spoluvlastníky, případně jsou kupovány se spekulativními záměry.95 

 

 

                                                 
95 Orálek, Š. Oceňování nemovitostí v rámci exekučních řízení, Komorní listy č.1/2011 III. ročník, s. 40. 
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2.2.2.3. Součást a příslušenství nemovitosti 

 

          Určení součástí a příslušenství nemovitosti má svůj význam v oblasti exekučního práva 

právě v té fázi, kdy je zapotřebí určit ceny nemovitosti. V této kapitole však musím vycházet 

z právní úpravy hmotněprávní, neboť obecné vymezení součásti věci je stanoveno v § 505 

Občanského zákoníku (dále jen OZ).96 Ten uvádí, že součástí věci je vše, co k ní podle 

povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím hlavní věc znehodnotila. Na základě 

toho lze tvrdit, že součást věci je vždy ve vlastnictví vlastníka věci hlavní. Vzhledem 

k tematickému zaměření své práce považuji za nutné zdůraznit na tomto místě princip 

„superficies solo non cedit“, což volně přeloženo znamená, že stavba není součástí pozemku. 

Princip, který v rámci dosavadní právní úpravy platil desítky let, však již dnes nelze 

následovat, neboť dle nové a současné právní úpravy zákona č. 89/2012 Sb., Občanský 

zákoník platí, že součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené 

na pozemku a jiná zařízení (dále jen stavba) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je 

zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.97 

          § 507 OZ dále vymezuje jako součást pozemku rostlinstvo na něm vzešlé. Otázkou 

součástí pozemku se zabývala i česká judikatura, dle níž lze zařadit mezi součásti věci 

zpevněné plochy, jako například parkoviště98, nebo tzv. venkovní úpravy, tedy opěrné zdi, 

dlažby, vodovodní nebo kanalizační přípojky, zpevněné plochy atd.99 

          Stejně jako součást věci, tak i její příslušenství vymezuje právní úprava OZ. Ten v § 

510 odst. 1 stanovuje, že příslušenství je samostatnou věcí. Není tedy součástí věci a můžeme 

o něm říci, že se jím rozumí taková věc, která náleží vlastníkovi věci hlavní, je-li účelem 

vedlejší věci, aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského 

určení. Pakliže je stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby 

příslušenstvím pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci 

jejich hospodářského účelu trvale užívalo. Některé stavby tak můžou mít dvojí postavení. To 

znamená, že můžou být jak věcí samostatnou, tak i příslušenstvím věci hlavní. Typicky by 

takovým příkladem v praxi mohla být samostatně stojící garáž.100 

          Přesné určení toho, co je příslušenstvím nemovitosti, je známo soudnímu exekutorovi 

teprve až od ocenění nemovitosti, respektive od okamžiku, kdy je mu předložen vypracovaný 

                                                 
96 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, jenž byl publikován ve Sbírce zákonů dne 22. března 2012. 
97 § 506 odst. 1 OZ. 
98 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 26. 10 .1999 sp. zn. 2 Cdon 1414/97. 
99 Nález Ústavního soudu ze dne 7. 7. 2003 sp. zn. IV. ÚS 40/03. 
100 Bradáč, A. Fiala, J. Nemovitosti. Oceňování a právní vztahy. 3. vydání. Praha: Linde, 2004, s. 15. 
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znalecký posudek. Důležité je uvědomit si rozdíl oproti staré právní úpravě, kdy platilo, že u 

příslušenství nebylo podstatné jen to, že je trvale užíváno společně s nemovitostí, ale 

především skutečnost, že sám vlastník nemovitosti určuje, aby bylo příslušenství s 

nemovitostí trvale užíváno. To znamená, že se tu projevovala vůle povinného, který až svým 

určením vymezil, která věc vedlejší je příslušenstvím věci hlavní, tedy nemovitosti. To mělo 

v exekučním řízení podstatný význam při ohledání nemovitosti znalcem. Pokud totiž povinný 

nebyl přítomen ohledání nemovitosti, nemohl znalec zjistit příslušenství jinak, než skutkovým 

zjištěním na místě samém, aniž aby zjišťoval stanovisko povinného. Současná právní úprava 

však již nestanovuje, že je rozhodná vůle povinného, nýbrž určení účelu věci vedlejší. 

          Příslušenství nemovitosti musí být znalcem vymezeno v každém znaleckém posudku, 

jenž předkládá soudnímu exekutorovi, neboť ten jej následně vymezí do usnesení o určení 

ceny nemovitosti a do dražební vyhlášky. Může jím být například oplocení, inženýrské sítě, 

bazén, zpevněná plocha a jiné. 

 

2.2.2.4. Práva a závady váznoucí na nemovitosti a jejich ocenění 

          Co se týká určení ceny práv a závad vyplývajících z věcných břemen, které váznou na 

nemovitosti, platí, že i tyto znalec oceňuje, avšak s výjimkou těch práv a závad, které cenu 

nemovitosti bez pochyb nezvyšují, resp. závad, které cenu nesnižují.101 K tomuto názoru však 

mohu říct, že se s ním zcela neztotožňuji, neboť vím, že i v případě, kdy práva či závady 

váznoucí na nemovitosti nemají vliv na cenu nemovitosti, jsou oceněny nulovou hodnotou a 

vždy uvedeny ve znaleckém posudku. Přesto, že na cenu nemovitosti nemají vliv, je nezbytně 

nutné, aby s nimi bylo od počátku počítáno, neboť i s těmito právy a závadami vyplývajícími 

z věcných břemen může případný vydražitel danou nemovitost koupit. 

          Právo odpovídající věcnému břemeni se oceňuje pro mě osobně poměrně složitým 

způsobem, avšak dle znaleckých posudků, s nimiž jsem dosud pracovala, a za pomoci zákona 

se pokusím výpočet jejich ceny alespoň nastínit. Oceňování věcných břemen se provádí tzv. 

výnosovým způsobem na základě kapitalizace ročního výnosu ve výši obvyklé ceny, pokud 

nelze zjistit roční užitek ze smlouvy, z výsledku řízení o dědictví nebo z rozhodnutí 

příslušného orgánu, pokud při vzniku věcného břemene byl roční užitek z tohoto břemene 

uveden a není-li o více než jednu třetinu nižší než cena obvyklá. Tento roční užitek se násobí 

počtem let užívání práva, nejvýše však pěti, nejde-li o právo, které patří určité osobě na dobu 

jejího života, který se pak oceňuje desetinásobkem ročního užitku. Nelze-li však cenu zjistit 

                                                 
101 Kurka, V. Drápal, L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Linde, 2004, s. 528. 
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podle výše uvedeného, oceňuje se věcné břemeno jednotně částkou 10 000 Kč.102 Důležité při 

oceňování práv a závad vyplývajících z věcných břemen je jednak vycházet z obvyklé ceny 

nemovitosti a dále nutnost každé právo či závadu ocenit samostatně. Na tomto místě se mi 

však nabízí otázka, zda je znalec schopen ocenit právo či závadu i ve vztahu k jednotlivému 

pozemku či stavbě, samozřejmě za předpokladu, že to povaha daného práva či závady 

připouští.  

          V souvislosti s touto záležitostí jsem totiž narazila na případ, kdy v prodeji bylo pouze 

několik pozemků povinného a žádná stavba. Přes necelou polovinu z těchto pozemků vedlo 

potrubí, jež bylo oceněno jako závada, která v prodeji nezanikne. Ale při následném prodeji se 

ukázalo, že je zájem pouze o některé pozemky a bohužel to nebyly pouze pozemky bez závad 

nebo pouze se závadami. Soudní exekutor posléze vyzval soudního znalce, aby přepracoval 

znalecký posudek v tom směru, aby závada zatěžující nemovitost byla oceněna k 

jednotlivému pozemku, tedy nikoliv jen jako jedna závada váznoucí na více pozemcích, ale i 

vůči každému jednotlivému pozemku. Jedná se sice o poměrně komplikovaný postup, avšak 

dovolím si tvrdit, že neodporuje žádnému právnímu předpisu, neboť zákon jasně v ustanovení 

§ 336 odst. 1 říká, že soudní exekutor znalci uloží, aby ocenil jednotlivá práva a závady. To 

neznamená, aby ocenil všechna práva či závady najednou, ale naopak každé právo a závadu 

zvlášť. O tom, že by práva či závady nemohly být oceněny ve vztahu k samostatnému 

pozemku či stavbě, však zákon ničeho neuvádí. Proto se domnívám, že pokud znalec 

vypracuje znalecký posudek, kde ocení jednotlivá práva či závady takovýmto způsobem, lze 

takový postup akceptovat. 

 

2.3. Usnesení o určení ceny nemovitosti 

 
          Ta fáze exekučního řízení, jež začala vydáním usnesení soudního exekutora o 

ustanovení znalce, není ukončena vypracováním a předložením znaleckého posudku, nýbrž až 

právní mocí usnesení soudního exekutora o určení ceny nemovitosti. Znalecký posudek, který 

znalec předloží soudnímu exekutorovi, totiž představuje pouhý podklad pro určení výsledné 

ceny nemovitosti. V okamžiku, kdy znalec předloží soudnímu exekutorovi vyhotovený 

znalecký posudek, měl by soudní exekutor zkoumat obsahové náležitosti tohoto posudku, 

případně vyzvat znalce k přepracování posudku, je-li toto třeba. Teprve poté vydá usnesení o 

určení ceny nemovitosti. Cenu nemovitosti a jejího příslušenství určuje soudní exekutor podle 

§ 336a odst. 1 OSŘ na základě výsledků znaleckého posudku. Taktéž určí i cenu jednotlivých 
                                                 
102 § 18 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku). 
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práv a závad s nemovitostí spojených, dále určí závady, které prodejem v dražbě nezaniknou, 

a výslednou cenu, která je rovna ceně nemovitosti a jejího příslušenství mínus závady, které 

prodejem nemovitosti nezaniknou, respektive plus práva, která prodejem nemovitosti 

nezaniknou. V souvislosti s vázaností soudního exekutora na znalecký posudek bych ráda 

upozornila na dva nálezy Ústavního soudu ČR. Podle prvního z nich z roku 2001 totiž platí, 

že pokud soudní exekutor určil cenu nemovitosti a jejího příslušenství, resp. cenu 

jednotlivých práv a závad s nemovitostí spojených jinak, než ustanovený soudní znalec, je 

nezbytné, aby k tomu měl skutečné závažné objektivní důvody.103 Pokud by ovšem soudní 

exekutor neodůvodnil své postupy, pak by jeho jednání mohlo mít za následek 

nepřezkoumatelnost rozhodnutí při případném odvolání a jeho zrušení odvolacím soudem, jak 

uvádí druhý nález.104 

          Stejně tak i v případě, kdy soudní exekutor neurčí cenu odlišně od znaleckého posudku, 

je povinen podat odůvodnění a vyložit v něm prokázané skutečnosti a jejich posouzení podle 

příslušných ustanovení zákona, které použil. Může ale také nastat situace, kdy soudní 

exekutor bude mít za to, že ocenění provedené soudním znalcem ve znaleckém posudku není 

dostatečné. Například co do ocenění týkající se práv a závad spojených s věcným břemenem. 

Exekutor je v takovém případě povinen doplnit chybějící údaje ve znaleckém posudku a 

samozřejmě i tady je opět potřeba, aby tyto údaje odůvodnil. 

          Jakmile má soudní exekutor veškeré podklady, o jejichž platnosti a dostatečnosti nemá 

žádné pochybnosti, určí výslednou cenu nemovitosti a vydá usnesení o určení ceny 

nemovitosti. Znovu opakuji, že usnesení musí být dostatečně odůvodněné, neboť z něho musí 

být zřejmé, z čeho soudní exekutor při určení cen vycházel a jakými hledisky se řídil. 

V odůvodnění usnesení by měly být také vyjádřeny rozhodující okolnosti, proč se třeba 

soudní exekutor odchýlil od ocenění provedeného znaleckým posudkem.105 

          Usnesení o určení ceny nemovitosti je charakteristické tím, že obsahuje několik 

samostatných výroků. Je to předně výrok, v němž soudní exekutor přesně označí nemovitosti, 

jež jsou předmětem ocenění, identifikuje vlastníka nemovitosti, tedy povinného, případně 

manžela povinného, je-li nemovitost v SJM a určí cenu nemovitosti a jejího příslušenství, 

které taktéž vymezí. Ve druhém výroku soudní exekutor určí cenu jednotlivých práv a závad 

spojených s nemovitostí a ve třetím pak vymezí závady, které prodejem v dražbě nezaniknou. 

V posledním výroku se určuje výsledná cena prodávané nemovitosti. 

                                                 
103 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 11. 7. 2001 sp. zn. I. ÚS 450/99. 
104 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 3. 2. 2000 sp. zn. III. ÚS 103/99. 
105 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 491. 
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          Usnesení musí obsahovat všechny tyto výroky, bez ohledu na to, zda práva či závady 

byly nebo nebyly na dané nemovitosti zjištěny. Pakliže žádná práva ani závady na oceňované 

nemovitosti nebudou, pak soudní exekutor vymezí výrok negativně a uvede, že práva ani 

závady spojené s nemovitostmi, které by měly vliv na cenu nemovitostí nebo které prodejem 

v dražbě nezaniknou, nebyly zjištěny. 

          Samotné vydání usnesení o určení ceny nemovitosti v praxi nepředstavuje zvlášť složitý 

krok, neboť jeho obsah v podstatě vždy vychází z vyhotoveného znaleckého posudku. 

Samozřejmě přitom záleží na kvalitě provedení daného posudku. Avšak v případě, že je 

vypracován odborným a dostatečným způsobem, jak tomu naštěstí téměř vždy je, měl by 

posudek soudnímu exekutorovi jako podklad pro vyhotovení usnesení o určení ceny 

postačovat. Přesto je zapotřebí, aby soudní exekutor důsledně dbal na korektním vypracování 

tohoto usnesení, neboť ono samo pak bude sloužit jako podklad pro vydání usnesení o 

nařízení dražby nemovitosti. 

 

2.3.1. Vymezení práv a závad v usnesení o určení ceny nemovitosti 

 
          Nemálo podstatnou částí usnesení o určení ceny nemovitosti je část upravující ocenění 

jednotlivých práv a závad. Zejména ta část týkající se závad, které prodejem nemovitosti 

v dražbě nezaniknou. Je potřeba, aby znalec, popřípadě soudní exekutor, zjistil všechny 

závady, které na nemovitosti váznou. Jejich nezjištění by totiž mohlo mít velmi závažné 

důsledky co do ceny nemovitosti a nepříznivé následky nesprávně provedeného ocenění by 

pak nesl soudní exekutor. Pokud nebude závada spočívající ve věcném břemenu zjištěna při 

ocenění, ale vyjde najevo až po prodeji nemovitosti, tedy až po provedené dražbě, je třeba 

zjistit, jestli se jedná o závadu, která prodejem nemovitosti zanikne či nikoliv. Pokud by se 

totiž jednalo o závadu, která podle zákonné úpravy dražbou nezanikne, bude zatěžovat 

nemovitost vydražitele i nadále bez toho, aby tato závada byla v této fázi řízení oceněna a o to 

snížena výsledná cena nemovitosti.106 Proto je potřeba si na toto dávat velký pozor již od 

samého začátku zahájení kroků směřujících k prodeji nemovitosti povinného v dražebním 

jednání. 

          Práva, která jsou spojená s oceňovanou nemovitostí, jsou ve většině případů věcná 

břemena zřízená ve prospěch této nemovitosti (například právo chůze a jízdy či právo čerpání 

vody) nebo nájemní právo smluvně sjednáno ve prospěch zatížené nemovitosti tak, že bude 

trvat i po dražbě nemovitosti. 
                                                 
106 Kurka, V. Drápal, L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Linde, 2004, s. 561. 
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          Závady spojené s oceňovanou nemovitostí jsou především věcná břemena, jimiž je 

nemovitost zatížena. Nájemní práva či jiná práva, ale vždy jsou to taková práva, která zatěžují 

vlastníka nemovitosti, aby něco konal, něčeho se zdržel či něco strpěl.107 O závadách obecně 

platí, že snižují cenu nemovitosti. Už z toho důvodu mám za to, že je nezbytné, aby byly 

zjištěny. Existují ale dvě různé skupiny závad. První skupinu tvoří závady, které zaniknou, 

jakmile dojde k prodeji nemovitosti, a jejichž hodnoty tak musí být odečteny od obvyklé ceny 

dané nemovitosti. Do druhé supiny pak patří ty závady, které prodejem nemovitosti 

nezaniknou. Ve druhém případě se jedná o takové závady, na jejichž zachování je dán nejen 

zájem osob z nich oprávněných, ale také zájem společenský.108 Podle ustanovení § 336 a odst. 

2 OSŘ jsou těmito závadami věcná břemena, o nichž to stanoví zvláštní právní předpisy, 

nájem bytů a další věcná břemena a nájemní práva, u nichž zájem společnosti vyžaduje, aby 

nemovitost zatěžovala i nadále. Soudní exekutor však může rozhodnout, že v dražbě 

nezaniknou i další věcná břemena či nájemní práva, pakliže dojde k závěru, že na trvání 

závady je dán zájem společnosti. Typickým příkladem z praxe je právo cesty, pokud 

neexistuje jiný přístup na sousední pozemek, právo bezplatného bydlení či právo užívání 

nebytových prostor. 

 

2.3.2. Odpovědnost soudního exekutora za vadné usnesení o ceně 

 

          Vzhledem k tomu, že může nastat situace, kdy budou zjištěny závady na nemovitosti až 

dodatečně, tedy až po vydání usnesení o určení ceny nemovitosti, čímž může dojít 

k výraznému snížení ceny nemovitosti, mám za to, že je zcela namístě, aby za tuto škodu 

někdo nesl odpovědnost. Na základě ustanovení § 32 odst. 1 EŘ odpovídá za škodu 

způsobenou při jeho činnosti soudní exekutor. Podstatné přitom je, že soudní exekutor 

odpovídá nejen za škodu způsobenou třetím osobám, ale také za škodu, kterou by způsobil 

účastníkům exekučního řízení. Předpokladem odpovědnosti soudního exekutora však 

v souladu s ustanovením § 32 odst. 1 EŘ je jednak skutečnost, že došlo k porušení právní 

povinnosti, dále vznikla určitá škoda či byla způsobena újma, existuje kauzální nexus mezi 

porušením právní povinnosti a vznikem škody a není tu možnost zproštění se viny. V podstatě 

je tedy zřejmé, že výše uvedené předpoklady odpovědnosti soudního exekutora jsou totožné 

s principy objektivní odpovědnosti za škodu vymezené v OZ, proto se domnívám, že lze tuto 

hmotněprávní úpravu OZ aplikovat i při posuzování odpovědnosti exekutora.  

                                                 
107 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2501. 
108 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 489. 
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           Jedinou možností liberace je prokázání, že škodě nemohlo být zabráněno ani při 

vynaložení veškerého úsilí, které lze na něm požadovat.109 Spíše za zajímavost považuji 

rozhodnutí Nejvyššího soudu, který se zabýval zákonným termínem vynaložení veškerého 

úsilí, které lze požadovat. Ve svém rozhodnutí stanovil, že tímto pojmem lze rozumět všechnu 

objektivní možnou péči, kterou mohl, v našem případě soudní exekutor, vyvinout, aby škodu 

odvrátil. Takovou okolností je zcela typicky neodvratitelná a nepředvídatelná přírodní událost, 

například povodeň.110 

          Otázkou odpovědnosti soudního exekutora se zabýval také Nejvyšší soud, který jako 

příklad liberačního důvodu uvedl okolnost, kdy soudní exekutor přišel o peněžitou částku, 

kterou byl povinen předat oprávněnému, a to vinou peněžního ústavu, u něhož byly finanční 

prostředky uloženy.111 

          Liberačním důvodem by dle mého názoru mohl být pro soudního exekutora případ, kdy 

nebude exekutorovi stačit znalecký posudek z toho důvodu, že v něm nebyla provedena 

obhlídka nemovitosti soudním znalcem, protože to povinný neumožnil. Takový nedostatek 

pak soudní exekutor může vyřešit tím, že sám pověří vykonavatele k zajištění movitých věcí 

vydáním exekučního příkazu prodejem movitosti, čímž mu umožní vstup do obydlí a 

vykonavatel tak bude moci provést sám ohledání nemovitosti. Případně může provést 

dokazování výslechem oprávněného, povinného, či třeba sousedů povinného, které může 

předvolat k jednání. 

          Pokud by ale výše uvedených prostředků soudní exekutor nevyužil a převzal by 

nedostačující posudek soudního znalce jako podklad pro své rozhodnutí, pak by byl zcela 

odpovědný za vadné usnesení o určení ceny a byl by povinen nahradit způsobenou škodu, 

pakliže by nějaká vznikla. V souvislosti s tím mě napadá několik případů vzniku takové 

odpovědnosti a pro ilustraci uvedu alespoň jeden. Nastane situace, kdy soudní znalec ocení 

pozemek, respektive ornou půdu, která je podle přiložené fotografie evidentně obdělávána, ale 

podle zjištění soudního exekutora to není povinný, kdo na tomto pozemku hospodaří. Soudní 

exekutor tedy musí nejprve zjistit, kdo je osoba, která na pozemku hospodaří a toto nájemní 

právo, respektive závadu na pozemku váznoucí, nechat ocenit. Pokud by tak neučinil, opět by 

odpovídal za vadné usnesení o ceně. 

          Na závěr vymezení odpovědnosti soudního exekutora bych ráda uvedla, že nejen za 

škodu způsobenou svým osobním jednáním, ale rovněž za škodu způsobenou jeho 

                                                 
109 §32 odst. 2 EŘ. 
110 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 92. 
111 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 30. 7. 2008, sp. zn. 25 Cdo 970/2006. 
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zaměstnanci odpovídá právě exekutor. Zaměstnanci sami pak odpovídají soudnímu 

exekutorovi za způsobenou škodu dle předpisů pracovního práva, zejména dle zákona č. 

262/2006 Sb, zákoník práce (dále jen ZPr). 

 

2.3.3. Doručení usnesení o určení ceny nemovitosti a opravné prostředky 

 

          Doručení usnesení o určení ceny nemovitosti je upraveno v § 336a odst. 4 OSŘ, dle 

něhož se musí toto usnesení doručit účastníkům této fáze exekučního řízení, tedy 

oprávněnému, povinnému, případně manželovi povinného, jde-li o nemovitost v SJM112, a 

dále osobám, o nichž je známo, že pro ně váznou na nemovitosti práva nebo závady. Na rozdíl 

od soudního výkonu rozhodnutí se usnesení o ceně nemovitosti nedoručuje dalšímu 

oprávněnému, protože tento účastník je v exekuci nepřípustný. Nikomu z výše uvedených 

osob se nemusí doručovat usnesení o ceně nemovitosti do vlastních rukou, avšak z vlastní 

zkušenosti vím, že soudní exekutoři jej do vlastních rukou doručují a to zejména povinným, 

neboť se tím zvyšuje šance, že povinný si tak zásilku osobně převezme a s vědomím, že mu 

hrozí prodej nemovitosti, může kontaktovat exekutora s žádostí o vymožení dlužné 

pohledávky jiným méně radikálním způsobem. Případ, kdy není soudnímu exekutorovi znám 

některý z účastníků nebo není znám jeho pobyt, je upraven v § 124 odst. 2 EŘ. Podle něj se 

tehdy usnesení o ceně nemovitosti považuje za doručené po patnáctém dnu po jeho vyvěšení 

na úřední desce soudního exekutora. Myslím si, že usnesení o ceně nemovitosti by mohlo být 

vhodné vyvěsit ve všech případech. Vždy se totiž může stát, že okruh účastníků bude později 

širší, než jak tomu bylo při vydávání usnesení o ceně nemovitosti. 

          Po právní moci usnesení o určení ceny je toto závazné a soudní exekutor z něj vychází 

v další fázi exekučního řízení. Poměrně zajímavou se mi jeví otázka možnosti změny usnesení 

o určení ceny nemovitosti. Při rozboru zákonných ustanovení však nedocházím k jasnému 

závěru, zda toto možné je či není. 

          Podle ustanovení § 163 odst. 1 OSŘ je možno rozsudek odsuzující k plnění v budoucnu 

splatných dávek nebo k plnění ve splátkách na návrh změnit, jestliže se podstatně změnily 

okolnosti, které jsou rozhodující pro výši a další trvání dávek nebo splátek. Nestanoví-li 

zákon jinak, je změna rozsudku přípustná od doby, kdy došlo ke změně poměrů. Podle 

ustanovení § 167 odst. 2 OSŘ není-li dále stanoveno jinak, užije se na usnesení přiměřeně 

ustanovení o rozsudku. Podle ustanovení § 3 odst. 2 vyhlášky Ministerstva spravedlnosti č. 

                                                 
112 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 4. 2006 sp. zn. 20 Cdo 2329/2005. 
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418/2001 Sb., o postupech při výkonu exekuční a další činnosti, rozhoduje soudní exekutor 

exekučním příkazem nebo příkazem k úhradě nákladu exekuce, pokud tak stanoví EŘ, 

v ostatních případech rozhoduje usnesením. Podle ustanovení § 69 EŘ nestanoví-li tento 

zákon jinak, použijí se na provádění exekuce prodejem movitých věcí a nemovitostí 

přiměřeně ustanovení občanského soudního řádu upravující výkon rozhodnutí prodejem 

movitých věcí a nemovitostí. Podle ustanovení § 254 odst. 1 OSŘ se při výkonu rozhodnutí 

rozhoduje vždy usnesením. Podle ustanovení § 46 odst. 1 EŘ činí exekutor pověřený 

provedením exekuce i bez návrhu úkony směřující k jejímu provedení. Z výše uvedeného lze 

dovodit, že změna poměrů se týká i usnesení jako formy rozhodnutí a v exekučním řízení lze 

usnesení změnit i bez návrhu. Na druhou stranu se však v ustanovení § 163 OSŘ uvádí, že lze 

změnit rozhodnutí upravující plnění v budoucnu splatných dávek nebo plnění ve splátkách pro 

podstatnou změnu poměrů. Rozborem těchto ustanovení a pokusem o jejich výklad se však 

nedostávám k jednoznačnému závěru, že by bylo možno změnit usnesení o určení ceny 

nemovitosti. 

          Zároveň je třeba zmínit, že zákonné ustanovení § 163 OSŘ však nezahrnuje ty situace, 

kdy v budoucnu muže dojít k okolnostem, jež nebylo při vydání rozhodnutí možno předvídat 

a tedy, že rozhodování soudního exekutora se děje za aplikace klauzule označované jako tzv. 

„clausula rebus sic stantibus“. 113 Touto klauzulí lze rozumět, že trvání určitého právního 

poměru, tedy určitých práv a povinností, je vázáno na to, že se nezmění okolnosti, za nichž 

tento právní vztah vznikl. Toto lze aplikovat i na usnesení o určení ceny, neboť byť je toto 

usnesení již pro účastníky závazné a nelze se proti němu již odvolat, muže nastat 

nepředvídatelná okolnost, která podstatně změní okolnosti, za nichž bylo vydáno původní 

usnesení o určení ceny nemovitosti (například znehodnocení stavby živelnou pohromou, 

povodní či požárem apod.) a tedy je nutno toto usnesení změnit za použití této „clausule rebus 

sic stantibus“.114 

          Osobně se tak domnívám, že změnit usnesení o určení ceny nemovitosti poté, co 

nabyde právní moci možné je, ale pouze za předpokladu, že došlo k podstatné změně poměrů, 

z nichž vycházel znalecký posudek při ocenění nemovitosti, jejího příslušenství, práv a závad 

s nemovitostí spojených. Myslím si, že takový případ se může poměrně snadno stát, avšak 

zároveň mám za to, že v takovém případě by se jako rozumnější jevilo nové vypracování 

samotného ZP. Na druhou stranu v případě vypracování nového ZP se zvyšují náklady 

                                                 
113 Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 8. 4. 1971, sp. zn. 9 Co 157/71. Doslova přeloženo „za 
předpokladu, že věci zůstanou, jak jsou“. 
114 Kurka, V. Drápal, L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Nakladatelství Linde, 2004, s. 531. 
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soudního exekutora, což půjde k tíži povinného. Jednoznačně v této otázce nelze říci, co je či 

není správné, a bylo by proto velmi vhodné, aby tato zákonná mezera byla co nejdříve 

vyplněna a to tak, aby nevznikaly další nesrovnalosti. Neumím si ale například představit 

situaci, že by soudní exekutor dražil nemovitost, kdyby výsledná cena neodpovídala ceně 

obvyklé. Těžko pak věřit tomu, že by se taková nemovitost v dražebním jednání skutečně 

vydražila. 

          Na rozdíl od usnesení o ustanovení znalce platí, že proti usnesení o určení ceny již je 

možno podat odvolání, a to do 15 ti dnů ode dne jeho doručení prostřednictvím podepsaného 

soudního exekutora, přičemž v usnesení musí být uveden odvolací soud. Všichni výše 

uvedení účastníci, kterým bylo doručeno usnesení o ceně nemovitosti, jsou aktivně 

legitimováni k podání odvolání. Doručení usnesení o určení ceny nemovitosti má tedy 

význam nejen informační, ale také poskytuje všem těmto osobám možnost domáhat se i 

přezkumu provedeného procesního práva či závady, které se k jejich osobě vážou.115 

V usnesení o určení ceny nemovitosti můžou napadnout veškeré výroky, tedy i o jednotlivých 

právech a závadách váznoucích na nemovitosti či o závadách, jež v dražbě nezaniknou. 

Výjimkou jsou však spoluvlastníci, přihlášení věřitelé a zástavní věřitelé, kteří nejsou 

účastníky této fáze exekučního řízení a z toho důvodu nejsou oprávněni podat proti tomuto 

usnesení odvolání.116 

          Za úvahu, podle mého názoru, stojí také otázka, který soud je funkčně příslušný k tomu, 

aby rozhodl o odvolání proti rozhodnutí soudního exekutora. Podle ustanovení § 28 EŘ se 

úkony exekutora považují za úkony soudu. Podle ustanovení § 52 odst. 2 EŘ, pokud 

nestanoví EŘ 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. Z toho tedy jednoznačně vyplývá, že úkony, 

které provádí soudní exekutor, jsou postaveny na úroveň úkonů prováděných soudem. A 

vzhledem k § 9 odst. 1 OSŘ, který uvádí, že věcně příslušným k provedení výkonu rozhodnutí 

je okresní soud, je zřejmé, že rozhodnutí soudního exekutora má totéž postavení jako 

rozhodnutí okresního soudu. 

          Na základě výše uvedených skutečností tedy nelze říct, že funkčně příslušným 

k rozhodnutí o odvolání proti rozhodnutí soudního exekutora je okresní soud. Jedinou 

výjimkou by bylo rozhodnutí o nákladech exekuce, kde by funkční příslušnost okresního 

soudu přicházela v úvahu. Jinak ale striktně platí, že o odvolání proti rozhodnutí soudního 

                                                 
115 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 491. 
116 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2502. 
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exekutora rozhoduje podle ustanovení § 55c odst. 2 EŘ krajský soud, v jehož obvodu působí 

exekuční soud.  

          Odvolání je jednotlivým účastníkům co do rozsahu zúženo, a to ve směru pouze těch 

výroků, jež se dotýkají jejich práv či povinností.117 To znamená, že například podat odvolání 

proti závadě může jen ta osoba, která má oprávnění z takové závady. 

          Na základě usnesení Nejvyššího soudu ČR platí, že dovolání proti usnesení krajského 

soudu, který rozhodoval o odvolání proti rozhodnutí soudního exekutora, však přípustné 

není.118 

          Aby mohlo exekuční řízení prodejem nemovitosti postoupit do další fáze, je zapotřebí, 

aby usnesení o určení ceny nemovitosti nabylo právní moci, a to ve všech jeho výrocích. 

K dalšímu postupu soudního exekutora je tedy potřeba, aby žádný z účastníků nepodal 

odvolání a aby ho nepodal ani ten účastník, který je oprávněn podat odvolání jen do určitého 

výroku. Nebo je třeba vyčkat až do rozhodnutí odvolacího soudu, kterým bude usnesení o 

ceně nemovitosti potvrzeno. Po právní moci usnesení o ceně nemovitosti představuje toto 

usnesení závazný podklad pro další fázi exekučního řízení, jíž je dražba, které předchází 

vydání dražební vyhlášky. 

 

2.4. Usnesení o nařízení dražby nemovitosti a rozvrhové usnesení 

 
          Dražbu nemovitosti považuji za nejdůležitější fázi exekučního řízení prodejem 

nemovitosti, jelikož jejím prostřednictvím dochází k přímému zásahu do vlastnického práva 

povinného, když udělením příklepu soudním exekutorem přechází na vydražitele vlastnické 

právo k této nemovitosti. 

          Dražbu obecně jako způsob prodeje věcí povinného zavedl s účinností od 1. 1. 1992 do 

soudního řízení o výkon rozhodnutí spočívajícího v prodeji movitých a nemovitých věcí 

zákon č. 519/1991 Sb., kterým se mění a doplňuje občanský soudní řád a notářský řád. Tato 

úprava je přitom platná nejen pro soudní výkon rozhodnutí podle OSŘ, ale zároveň pro 

dražby prováděné soudními exekutory. 

          Usnesení o nařízení dražby nemovitosti soudní exekutor vydává bezprostředně po 

nabytí právní moci na usnesení o určení ceny nemovitosti za předpokladu, že jsou splněny 

všechny zákonné předpoklady. Vzhledem ke skutečnosti, že vydání této dražební vyhlášky, 

                                                 
117 Kurka, V. Drápal, L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Linde, 2004, s. 531. 
118 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 29. 3. 2006 sp. zn. 20 Cdo 2475/2005. Též Usnesení Nejvyššího soudu 
ČR ze dne 28. 6. 2006 sp. zn. 20 Cdo 3009/2005. 
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vlastní průběh dražby nemovitosti i následné vydání usnesení o příklepu považuji za natolik 

procesně podstatné a obšírné fáze exekuce prodejem nemovitosti, rozhodla jsem se jim i 

s ohledem na tematické zaměření své práce věnovat samostatnou kapitolu, v níž podrobně 

rozeberu nedobrovolnou dražbu nemovitostí konanou v exekučním řízení. 

          Obdobný přístup jsem se rozhodla zaujmout také při přiblížení a objasnění procesně 

poslední fáze prodeje nemovitosti, a to rozvrhového jednání. Rozvrh výtěžku z prodeje 

nemovitosti považuji stejně jako vlastní dražbu nemovitosti za nezbytně nutnou a podstatnou 

fázi exekuce prodejem nemovitosti, a proto mu věnuji zvláštní kapitolu. V ní se zaměřím 

nejen na podmínky rozvrhového jednání a jeho průběhu, ale podrobně zde vymezím také 

přihlášky pohledávek do rozvrhového jednání, jejich náležitosti a uspokojení v rámci 

provedeného rozvrhu, případně jejich odmítnutí.  
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3. Dražba nemovitosti jako stěžejní fáze prodeje nemovitosti 

se zaměřením na elektronické dražby 

 
          Jak jsem již výše naznačila, vlastní dražba je nejpodstatnější fází exekuce prodejem 

nemovitosti. Pojem dražba samozřejmě užívají i jiné právní předpisy než jen občanský soudní 

řád, eventuálně exekuční řád. Například zákon č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobech jeho 

řešení, insolvenční zákon (dále jen IZ), zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, (dále jen SŘ) a 

jiné. Tyto právní předpisy už ale neobsahují komplexní úpravu dražebního procesu, spíše jen 

odkazují na proces provedení dražby dle jiných předpisů, zejména dle zákona č. 26/2000 Sb., 

o veřejných dražbách a dle OSŘ. Z výše uvedeného tedy vyplývá, že stěžejní právní úpravou 

dražebního procesu je zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách, který byl k dnešnímu dni 

naposledy novelizován zákonem č. 223/2009 Sb., kterým se mění některé zákony 

v souvislosti s přijetím zákona o volném pohybu služeb. Pro účely této práce však primárním 

právním předpisem, jenž upravuje dražbu nemovitosti prodejem nemovitosti, bude OSŘ.119 

          Dražbu nemovitosti bych vlastními slovy definovala jako veřejné jednání, jehož účelem 

je přechod vlastnického nebo jiného práva k nemovitosti, jež je předmětem dražby, a při němž 

se soudní exekutor obrací na určitý okruh dražitelů s výzvou k podávání nabídek a na toho 

dražitele, který za stanovených podmínek učiní nejvyšší nabídku, přejde příklepem soudního 

exekutora vlastnictví k předmětu dražby.  

          Z takto formulované definice dražby považuji za vhodné pozdvihnout fakt, že v dražbě 

nemovitosti se vždy jedná o přechod práva, nikoliv o převod. K problematice přechodu a 

převodu práva se například vyjádřila v odborném článku pro časopis Právní rozhledy v roce 

2001 česká právnička a univerzitní profesorka Irena Pelikánová. Dle jejího výkladu lze 

převod práva definovat jako projev vůle vlastníka disponovat věcí tím způsobem, že na 

základě dohody s jinou osobou dojde k přesunu vlastnického práva ke konkrétní věci na tuto 

osobu, zatímco přechodem práva se rozumí změna vlastnického subjektu nevyvolaná vůlí 

stran.120 Pro dražbu nemovitosti v exekučním řízení je přitom charakteristický právě tento 

znak, kdy dochází k prodeji nemovitosti povinného, tedy ke změně jeho vlastnického práva 

nezávisle a často i proti jeho vůli. 

          Celý proces dražby nemovitosti je zahájen vydáním usnesení o nařízení dražby 

nemovitosti, nebo též dražební vyhlášky. Vzhledem k tomu, že považuji tuto část exekuce 

prodejem nemovitosti za stěžejní, rozhodla jsem se jí věnovat několik následujících kapitol. 
                                                 
119 § 336b a násl. OSŘ. 
120 Pelikánová, I. Problém převodu a přechodu práv. Právní rozhledy, 2001, č. 4, s. 141-151. 
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S ohledem na elektronizaci téměř všech odvětví včetně provádění dražeb v exekučních 

řízeních v průběhu několika posledních let se zaměřím především na uplatňování 

elektronických dražeb v praxi a jejich komparaci s dražbami klasickými. Vycházet přitom 

budu nejen ze současné právní úpravy a z jiných dostupných zdrojů, ale především také 

z osobních zkušeností získaných v průběhu vykonávání činnosti exekutorské koncipientky. 

 

3.1. Vydání dražební vyhlášky, její náležitosti a doručování 

 
          Po právní moci usnesení o určení ceny nemovitosti se exekuční řízení dostává do té 

fáze, kdy je soudní exekutor oprávněn vydat usnesení o nařízení dražby nemovitosti 

označované mezi soudními exekutory též jako dražební vyhláška. Nutno upozornit, že 

dražební vyhlášku však může soudní exekutor vydat pouze za splnění předpokladu, že 

pohledávka oprávněného včetně nákladů exekuce nebyly zcela uhrazeny. 

          Usnesení o nařízení dražby nemovitosti se skládá z několika výroků, jež jsou nezbytnou 

součástí a podstatnou náležitostí tohoto usnesení. Některé z nich, jako například výrok o času 

a místě dražby, mají jen povahu organizační. Tyto výroky upravují pouze vedení řízení a lze 

je změnit například odročením jednání, aniž by se změnily další výroky dražební vyhlášky.121 

Proto zákon v ustanovení § 336c odst. 5 OSŘ stanoví, že odvolání jen proti taxativně 

vymezeným výrokům není přípustné.122 Místem dražby je ve většině případů sídlo exekutora. 

Zákon však v § 336d odst. 1 OSŘ umožňuje, aby dražba proběhla například v místě, kde se 

nachází nemovitost povinného, nebo v jiném místě, které je pro dražbu mnohem lépe 

připraveno, než sídlo soudního exekutora. Mám za to, že takovým místem by mohla být ve 

specifických případech například aukční síň. Co se týká elektronických dražeb, tyto se 

provádí prostřednictvím internetových serverů zprostředkovávajících dražby na internetu 

(dále jen IT) v souladu s ustanovením § 336o OSŘ. Ohledně času konání dražby platí, že 

tento musí být v dražební vyhlášce stanoven tak, aby dražební jednání proběhlo nejdříve po 

třiceti dnech ode dne vydání dražební vyhlášky.123 K této lhůtě mohu jednoznačně říci, že je 

bez výjimek dodržována a naopak často soudní exekutoři nařizují dražbu nemovitosti s větším 

časovým odstupem. Je tomu tak proto, že v době mezi vydáním dražební vyhlášky a dnem 

konání samotné dražby musí soudní exekutor obeslat všechny účastníky řízení a osoby, o 

nichž tak stanoví zákon, a zároveň po uplynutí odvolací lhůty vyznačit doložku právní moci. 

                                                 
121 Kurka, V. Drápal, L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Linde, 2004, s. 532. 
122 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 495. 
123 § 336d odst. 2 OSŘ.  
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Vzhledem k tomu, že stále více povinných je hlášeno trvale na městských úřadech či jiných 

adresách, kde si poštu nepřebírají, musí být vrácené zásilky nejprve vyvěšeny na úřední desce, 

a pak může trvat i dva měsíce, než soudní exekutor bude schopen vyznačit doložku právní 

moci na dražební vyhlášce. Zastávám tedy názor, že je lepší nařídit dražbu nemovitosti 

s předstihem, než ji pak celkem zbytečně odročovat kvůli neprokázání doručení povinným. 

          Podstatnou náležitostí dražební vyhlášky je výrok obsahující přesné označení 

nemovitosti a jejího příslušenství, jenž mají být draženy. Nemovitosti označí soudní exekutor 

tak, aby byly v souladu s exekučním příkazem, kterým postihl nemovitost povinného. 

V případě označení příslušenství nemovitosti bude soudní exekutor vycházet ze znaleckého 

posudku, v němž znalec specifikoval, co je příslušenstvím dané nemovitosti, přičemž takové 

uvedení příslušenství by mělo být obsaženo již v usnesení soudního exekutora o určení ceny 

nemovitosti. Opět bych ráda upozornila na nutnost provést označení nemovitosti a jejího 

příslušenství co možná nejpodrobněji a nejpřesněji, jak jen je to možné, protože v praxi platí, 

že dražební vyhláška je ve většině případů jediná informace, kterou o nemovitosti případní 

zájemci o dražbu budou mít. Proto by jim z vydané dražební vyhlášky mělo být zcela jasné, o 

jakou konkrétní nemovitost se jedná a co všechno je jejím příslušenstvím, aby nemohlo 

dodatečně dojít ke vzniku nesrovnalostí mezi vydražiteli a soudním exekutorem. 

          Současná právní úprava také vyžaduje uvedení výroku s výslednou cenou nemovitosti 

povinného, která má být vydražena.124 Tu však soudní exekutor přebírá z pravomocného 

usnesení o určení ceny nemovitosti, při jehož vydání vycházel ze znaleckého posudku. Na 

tomto místě považuji za vhodné opět zmínit již výše uvedenou klauzuli „clausula rebus sic 

stantibus“, neboť mám za to, že pokud by se v období mezi nabytím právní moci na usnesení 

o určení ceny a vydáním dražební vyhlášky změnily okolnosti natolik, že by to mělo 

podstatný vliv na cenu nemovitosti, opět by se uplatnila tato klauzule a bylo by nezbytné 

provést nové ocenění nemovitosti, jejího příslušenství, případně jednotlivých práv a závad. 

Není totiž možné, aby v dražební vyhlášce byla uvedena původní výsledná cena, ale je třeba 

uvést cenu novou. Je možné, aby nové ocenění bylo vyjádřeno v novém usnesení o ceně, ale 

také je možné, aby nové ocenění bylo vyjádřeno v dražební vyhlášce.125 

          Z pravomocného usnesení o určení ceny, pakliže jej dle výše uvedeného soudní 

exekutor nezměnil, pak vyplývá výše nejnižšího podání, jejíž určení je další taxativní 

náležitostí dražební vyhlášky. Předně musí dražební vyhláška obsahovat zákonné určení, že 

                                                 
124 § 336b odst. 2 písm. c) OSŘ. 
125 Kurka, V. Drápal, L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Nakladatelství Linde, 2004, s. 533. 
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výše nejnižšího podání se stanovuje ve výši dvou třetiny výsledné ceny nemovitosti.126 

Nejnižší podání je tedy striktně určeno zákonem a soudní exekutor ho nemůže měnit ani 

v případě, že by se na tom účastníci dohodli. Jinými slovy řečeno, v dražební vyhlášce soudní 

exekutor uvede jak výši výsledné ceny dražených nemovitostí určené usnesením soudního 

exekutora o určení ceny nemovitosti, ale i výši nejnižšího podání tak, jak je shora uvedeno. 

          Výši jistoty jako další z obligatorních náležitostí dražební vyhlášky určuje podle 

okolností soudní exekutor. Její maximální výše je zákonem limitována třemi čtvrtinami 

nejnižšího podání, její spodní hranice však co do výše zákonem omezena není. Soudní 

exekutor ale musí při jejím ukládání pamatovat na to, že jistota tzv. obmeškalého 

vydražitele127 slouží na náhradu případných závazků tohoto vydražitele a je tudíž praktické ji 

stanovit alespoň v rozdílu mezi výší nejnižšího podání a případnou výší nejnižšího podání při 

dalším dražebním jednání.128 To však předem není nikdy známo. Na druhou stranu však mohu 

říci, že se ukázalo být praktičtější ukládání jistoty spíše nižší, protože přílišná výše jistoty 

může odradit případné zájemce a přece jen je v zájmu soudního exekutora, aby se zájemců na 

dražbu přihlašovalo co nejvíce. Ohledně způsobu zaplacení nejvyššího podání platí, že jej 

určuje soudní exekutor v dražební vyhlášce. Není tomu tak však u jistoty, jejíž způsob 

zaplacení si nemůže zvolit exekutor, ale je přímo vymezen zákonem. Podle § 336e odst. 2 

OSŘ lze zaplatit jistotu buď v hotovosti do pokladny soudního exekutora, nebo platbou na 

účet soudu,129 přičemž platební údaje jako číslo účtu, variabilní a specifický symbol jsou vždy 

pro snadnou orientaci dražitelů uvedeny v dražební vyhlášce. K úhradě jistoty na účet 

soudního exekutora si dovolím poznamenat skutečnost, na níž řada zájemců o dražbu 

zapomíná. Jedná se o to, že dražitel, jenž se rozhodne složit dražební jistotu převodem na účet, 

musí tuto složit tak, aby byla připsána v plné výši na účet soudního exekutora nejpozději do 

zahájení dražebního jednání. Nestačí tedy zadání příkazu k úhradě v den dražby, nýbrž je 

potřeba, aby finanční prostředky v tento den již fakticky byly na účtu soudního exekutora. Je 

samozřejmostí, že složené jistoty všech dražitelů, kteří dané nemovitosti v dražbě nevydražili, 

jim jsou po skončení dražebního jednání vráceny a to opět buď na pokladně soudního 

exekutora v hotovosti, anebo převodem z účtu. 

          V dražební vyhlášce musí dále soudní exekutor uvést veškerá zjištěná práva a závady 

spojené s nemovitostí, které je třeba opět stručně popsat. I zde musí exekutor vycházet 

                                                 
126 § 336a odst. 1 písm. d) OSŘ. 
127 Vydražitel, který nezaplatil nejvyšší podání ve stanovené, ani v dodatečné lhůtě. 
128 § 336n odst. 1 OSŘ. 
129 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 498. 
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z usnesení o určení ceny nemovitosti. Proti tomuto výroku dražební vyhlášky týkající se práv 

a závad není odvolání přípustné. 

          Důležité je uvést v dražební vyhlášce ty závady, které byly uvedeny již v usnesení o 

určení ceny nemovitosti a které prodejem nemovitosti nezaniknou. Také v tomto případě 

odkazuji na klauzuli „clausula rebus sic stantibus“, neboť i zde je možné, že po vydání 

usnesení o určení ceny vyjdou najevo další práva či závady, s nimiž se v usnesení o ceně 

nemovitosti nepočítalo, a nebyly tedy oceněny. 

          Dražební vyhláška musí obsahovat také ustanovení o předpokladech, za nichž 

vydražitel převezme nemovitost a stane se jejím vlastníkem. Tedy, že vydražitel je oprávněn 

převzít vydražené nemovitosti s příslušenstvím dnem, který následuje po dni, v němž bylo 

vydáno usnesení o příklepu. Vydražitel je přitom povinen o převzetí informovat soudního 

exekutora. Vlastníkem vydražených nemovitostí s příslušenstvím se vydražitel stává tehdy, 

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

vydání usnesení o příklepu.130 Co se týká doplacení nejvyššího podání, tady platí, že pokud 

nedoplatí vydražitel toto podání sám do dne nabytí právní moci usnesení o udělení příklepu, 

pak je mu soudním exekutor stanovena lhůta jednoho měsíce, přičemž rozhodujícím dnem pro 

počátek této lhůty je právě den nabytí právní moci usnesení o příklepu.131 Pakliže vydražitel 

v této lhůtě nejvyšší podání nedoplatí, stává se obmeškalým vydražitelem a soudní exekutor 

zruší usnesení o udělení příklepu a nařídí nové dražební jednání. 

          Další z řady náležitostí dražební vyhlášky je upozornění o zástavním právu. Tímto 

upozorněním v podstatě soudní exekutor vyzývá oprávněného a další věřitele povinného, kteří 

mají proti povinnému vymahatelnou pohledávku nebo pohledávku zajištěnou zástavním 

právem na dražené nemovitosti a požadují uspokojení svých pohledávek, aby ji přihlásili 

nejpozději do začátku dražebního jednání.132 Nyní si dovolím citovat rozhodnutí Nejvyššího 

soudu ČR, jenž stanovil, že má-li věřitel vůči povinnému vymahatelnou pohledávku, která je 

současně zajištěna zástavním právem, musí ji, aby při rozvrhu dosáhl jejího uspokojení ve 

třetí skupině, přihlásit do řízení o výkon rozhodnutí prodejem nemovitostí jako pohledávku 

zajištěnou zástavním právem nejpozději do zahájení dražebního jednání.133 

          Kromě výše uvedených zákonných náležitostí dražební vyhlášky podle § 336b OSŘ 

bych ještě ráda upozornila na výzvu soudního exekutora obsaženou v dražební vyhlášce 

osobám, jež mají právo, které nepřipouští dražbu podle § 267 OSŘ, aby toto právo uplatnili u 

                                                 
130 § 336l odst. 1 a 2 OSŘ. 
131 § 336j odst. 4 OSŘ ve spojení s § 336m odst. 2 OSŘ. 
132 § 336f odst. 1 OSŘ. 
133 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 23. 11. 2006, sp. zn. 20 Cdo 400/2006. 
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soudního exekutora a aby takové uplatnění práva bylo prokázáno soudnímu exekutorovi 

nejpozději před zahájením dražebního jednání.  

          Dále musí soudní exekutor v dražební vyhlášce poučit výše uvedené, že k přihláškám, v 

nichž nebude výše pohledávky nebo jejího příslušenství uvedena, se nepřihlíží. Nedoloží-li 

věřitel potřebné listiny, bude soudní exekutor vycházet z obsahu spisu. Zajímavým poznatkem 

pro mě však byla skutečnost, že je nemusí do spisu doložit sám přihlašovatel, nýbrž je možné, 

aby listiny, jež prokazují pohledávku, doložila do spisu třetí osoba a soudní exekutor i 

v takovém případě musí k listině přihlížet.134 Do dražebního jednání však může věřitel 

přihlásit svoji pohledávky jen tehdy, pokud je zajištěna pravomocným titulem. Dále obsahuje 

dražební vyhláška upozornění určené těm osobám, které mají předkupní právo k nemovitosti, 

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

zaniká.135 O prokázání a uplatnění předkupního práva při dražbě nemovitosti se podrobně 

zmíním při rozboru otázky prokázání předkupního práva. 

          Vedle těch náležitostí, které dražební vyhláška mít musí, existují ještě další náležitosti 

dražební vyhlášky, které zákon obligatorně nevyžaduje. Je tedy ponecháno zcela na vůli 

soudního exekutora, jestli dražební vyhláška v konkrétním případě bude obsahovat ještě další 

náležitosti či nikoliv, přičemž osobně mám za to, že je vhodné do dražební vyhlášky uvádět 

nad stanovené náležitosti ještě poučení o možnosti podat odvolání proti dražební vyhlášce, 

případně námitky proti udělení příklepu a stanovení lhůt. Dále pak, ačkoliv to zákon výslovně 

nevyžaduje, domnívám se, že by nemělo ve vyhlášce chybět ani odůvodnění. Je poněkud 

zarážející, že při vydání usnesení o ustanovení znalce či usnesení o určení ceny nemovitosti 

bylo odůvodnění bráno jako nezbytná součást usnesení, a u dražební vyhlášky, která 

představuje nejvážnější krok při prodeji nemovitosti, jej zákon nevyžaduje. Za vhodné 

považuji také oznámit v dražební vyhlášce výši minimální částky, tedy příhozu, o níž budou 

moci být zvyšována jednotlivá podání dražitelů. Tato částka je přitom v souladu s § 62 odst. 1 

vyhlášky č. 37/1992 Sb., jednací řád pro okresní a krajské soudy stanovena na minimální 

příhoz ve výši 1.000,-Kč.136 

          Po vymezení veškerých podstatných náležitostí dražební vyhlášky bych se nyní ráda 

zaměřila na problematiku doručování dražební vyhlášky, jež sama o sobě často představuje 

pro soudního exekutora lidově řečeno „oříšek“. Výčet adresátů dražební vyhlášky je totiž 

velice obsáhlý a samotný proces vydání dražební vyhlášky a její následné odeslání všem 

                                                 
134 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 10. 2005, sp. zn. 20 Cdo 443/2005. 
135 § 336b odst. 2 písm. l) OSŘ. 
136 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 504. 
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příslušným subjektům za neustálé kontroly všech podstatných náležitostí může trvat i několik 

hodin. Dražební vyhláška se doručuje podle ustanovení § 336c odst. 1 a 2 OSŘ vždy do 

vlastních rukou oprávněnému, povinnému, manželovi povinného v případě, že je nemovitost 

v SJM, a osobám s předkupním, věcným nebo nájemním právem, jsou-li soudnímu 

exekutorovi známy137  a dále již řádně přihlášeným věřitelům, jejichž pohledávky jsou 

zajištěné zástavním právem a kteří prokázali listinami svoji pohledávku. Dále je třeba 

dražební vyhlášku doručit finančnímu úřadu a obecnímu úřadu (městskému úřadu), v jejichž 

obvodu je nemovitost a v jejichž obvodu má povinný své bydliště, případně sídlo či místo 

podnikání, dále těm, kdo vybírají pojistné na sociální zabezpečení, příspěvek na státní politiku 

zaměstnanosti a pojistné na veřejné zdravotní pojištění (ČSSZ a všechny zdravotní pojišťovny 

existující na území ČR ke dni vydání dražební vyhlášky). Účelem doručení dražební vyhlášky 

těmto orgánům je, aby mohly včas přihlásit své vymahatelné pohledávky nebo pohledávky 

zajištěné zástavním právem.138 Dále se doručuje příslušnému katastrálnímu úřadu, respektive 

příslušné katastrální pobočce, v jejímž obvodu se nemovitost nachází a v neposlední řadě se 

obesílá i obecní úřad obce s rozšířenou působností, v jejímž obvodu je nemovitost. 

          Důležitým krokem při vydání dražební vyhlášky, na který nesmí soudní exekutor 

zapomínat, je jeho povinnost vyvěsit dražební vyhlášku v den jejího vydání na úřední desce 

(sejmout dražební vyhlášku z úřední desky může soudní exekutor nejdříve den následující po 

dni konání dražby139) a požádat obecní úřad a příslušný katastrální úřad, v jejichž obvodu je 

nemovitost, aby vyhlášku nebo její podstatný obsah uveřejnily na své úřední desce nebo 

způsobem v místě obvyklým.140 Zcela logicky je tomu tak proto, že tato vyvěšení slouží 

k větší informovanosti veřejnosti o chystaných dražbách nemovitostí a zvyšuje se tím šance, 

že se o chystané dražbě dozví více potencionálních zájemců o dražbu. Je sice pravda, že 

soudní exekutoři vyvěšují dražební vyhlášku na svých webových stránkách, což na jednu 

stranu může být k užitku, nicméně není příliš pravděpodobné, že se laická veřejnost dozví o 

chystané dražbě tímto způsobem. Je celkem pochopitelné a nelze se divit tomu, že lidé, kteří 

nemají s exekutorskými úřady (dále jen EÚ) nic společného, z vlastní vůle nenavštěvují 

úřední desky EÚ. Proto si myslím, že vyvěšování vyhlášky na úředních deskách výše 

zmíněných úřadů je z hlediska informovanosti významnější a jednoznačně efektivnější.  

                                                 
137 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 24. 11. 2005 sp. zn. 20 Cdo 779/2005. 
138 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2512. 
139 § 63 odst. 2 vyhlášky č. 37/1992 Sb., jednací řád pro okresní a krajské soudy. 
140 Prudilová, M. Veřejné dražby a exekuce. Praha: Linde, 2001, s. 178. 
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          V odůvodněných případech může soudní exekutor dražební vyhlášku nebo její 

podstatný obsah uveřejnit v celostátním nebo místním tisku, popřípadě jiným způsobem.141 

S tímto jsem se však během své praxe ani jednou nesetkala, tudíž si myslím, že to není příliš 

obvyklé. 

          Celkový výčet osob, kterým je soudní exekutor zákonem vyzván k doručení dražební 

vyhlášky, je poměrně obsáhlý. Mám za to, že je tomu tak proto, že zákon se snaží zajistit, aby 

se o konání dražby dozvědělo co nejvíce zainteresovaných osob, u nichž by nevědomost o 

konání dražby mohla mít dalekosáhlé právní následky. 

          Za podstatný nedostatek zákona v otázce doručování dražební vyhlášky však považuji 

absenci lhůty pro doručení všem příslušným orgánům s určitým časovým předstihem před 

konáním samotné dražby. Bohužel musím přiznat, že řada exekutorů na tuto zákonnou 

mezeru hřeší, neboť dražební vyhlášku zasílají správním orgánům pouhých několik dnů před 

dražebním jednáním, což často zamezí možnosti podat včas přihlášku do dražebního jednání. 

Často také soudní exekutoři na své úřední desce tyto dražební vyhlášky buď nevyvěšují vůbec, 

anebo jen velmi omezeně. Toto jednání by podle mého názoru nemělo být přehlíženo a měla 

by být zvážena možnost postihu pro ty exekutory, kteří tento postup opakovaně vykonávají. 

Minimálně se domnívám, že je na místě, aby si Exekutorská komora České republiky (dále 

jen EKČR) v tomto směru zajistila pořádek. Navíc když vezmeme v úvahu, že pevně 

stanovena je tato lhůta například u insolvenčních správců142, kteří jsou povinni dražební 

vyhlášku v rámci zpeněžení majetkové podstaty veřejnou dražbou zaslat alespoň 30 dnů přede 

dnem, v němž má proběhnout dražba, nenapadá mě jediný důvod, proč by tomu tak nemohlo 

být také v případě dražeb prováděných soudními exekutory. 

          Jak jsem již výše nastínila, proti usnesení o nařízení dražby nemovitosti je odvolání 

přípustné a to do patnácti dnů ode dne doručení tohoto usnesení prostřednictvím podepsaného 

soudního exekutora k příslušnému odvolacímu soudu. Odvolání přitom mohou podat jen 

oprávněný, povinný a osoby, které mají k nemovitostem předkupní právo, věcné právo nebo 

nájemní právo a osoby, které přihlásily své vymahatelné pohledávky nebo pohledávky 

zajištěné zástavním právem. Tyto osoby mohou napadnout dražební vyhlášku jako celek 

z důvodu, že nebyly splněny podmínky pro její vydání. Samostatně lze odvoláním napadnout 

jen některé výroky, konkrétně výrok o výsledné ceně nemovitosti, výrok o výši nejnižšího 

podání, výrok o výši jistoty a způsobu jejího zaplacení a výrok o závadách, které v dražbě 

                                                 
141 Prudilová, M. Veřejné dražby a exekuce. Praha: Linde, 2001, s. 178. 
142 § 286 odst. 1 písm. a) zákona č. 182/2006 Sb. o úpadku a způsobech jeho řešení (insolvenční zákon). 
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nezaniknou. Proti všem ostatním výrokům odvolání přípustné není.143 V této souvislosti ještě 

zmíním usnesení Nejvyššího soudu ČR, v němž stanovil, že proti usnesení, kterým se vydává 

dražební vyhláška odvolání přípustné je, ale současně uvedl, že toto neplatí u těch výroků, 

kterými se pouze upravuje řízení.144 

          Je-li proti dražební vyhlášce podáno odvolání ve stanovené lhůtě a je-li zřejmé, že 

odvolací soud nerozhodne do termínu dražebního jednání, je nutno dražbu odročit do doby, 

než bude pravomocně rozhodnuto o odvolání příslušným odvolacím soudem. Bylo-li takto 

odročeno dražební jednání, které bylo nařízeno pravomocným usnesením, tedy nikoliv z 

důvodu odvolání do dražební vyhlášky, nerozhoduje soudní exekutor znovu při nařízení 

dražebního jednání o výsledné ceně nemovitosti, o výši nejnižšího podání, o výši jistoty a 

způsobu jejího zaplacení a o závadách, které prodejem nemovitosti v dražbě nezaniknou, 

neboť o těchto otázkách již bylo pravomocně rozhodnuto.145 

          Co se týká odročení dražebního jednání, tak platí, že soudní exekutor musí odročit 

dražbu nemovitosti také v případě, kdy byla podána tzv. excindační žaloba nebo též žaloba na 

vyloučení věcí z exekuce dle § 267 OSŘ. Dražební jednání je v takovém případě odročeno až 

do pravomocného rozhodnutí o žalobě. Obdobná situace by nastala v případě, kdy povinný, 

na jehož nemovitost je nařízena dražba, podá návrh na oddlužení před zahájením samotné 

dražby. Tehdy by musel soudní exekutor dražbu opět odročit a to až do pravomocného 

rozhodnutí insolvenčního soudu. 

          Bohužel v poslední době nejsou tyto případy ojedinělé, neboť povinní stále častěji a 

s oblibou podávají insolvenční návrhy, čímž značně ztěžují exekuční řízení a celý proces 

vymáhání. Za nešťastnou považuji zákonnou možnost, že insolvenční návrh může podat 

prakticky kdokoliv a jedinou podmínkou přitom v souladu s ustanovením § 97 odst. 2 IZ je, 

že insolvenční návrh musí být opatřen úředně ověřeným podpisem osoby, která jej podala, 

nebo jejím zaručeným elektronickým podpisem. Stále více povinných se obrací na 

insolvenční soudy s žádostí o oddlužení a často jim je také vyhověno. V takových případech 

soudní exekutor není oprávněn vykonávat po celou dobu insolvence jakékoliv kroky, kterými 

by směřoval k uspokojení pohledávky a veškeré vymožené prostředky, které jsou na jeho účtu 

ke dni povolení oddlužení je povinen vydat usnesením ustanovenému insolvenčnímu správci. 

Na jednu stranu to pro povinného může být cesta ven z nekonečného kruhu exekucí a jiných 

závazků, avšak hovořím o tom zejména kvůli případům, kdy povinný insolvenční návrh podá 

                                                 
143 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2512. 
144 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 15. 4. 1998 sp. zn. 2 Cdon 1953/97. 
145 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. 3. 2003 sp. zn. 20 Co 89/2003. 
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vědomě například den před zahájením dražebního jednání, či jej podá opakovaně po několika 

neúspěšných pokusech. Ačkoliv ve většině případů, kdy se povinní pouze snaží takto 

přechytračit soudního exekutora a zamezit mu v prodeji jeho nemovitosti, je jejich návrh 

zamítnut, mnohdy soudní exekutor čeká na rozhodnutí insolvenčního soudu i několik měsíců. 

To může způsobit značné komplikace předně oprávněnému, ale současně během té doby, je-li 

příliš dlouhá, může opět dojít ke změně poměrů, jež měli vliv na určení ceny nemovitosti a 

soudní exekutor tak bude muset celý proces vymáhání směřující k dražbě nemovitosti 

opakovat. To povede pouze ke zvýšení nákladů exekuce a tedy i ke zvýšení dlužné 

pohledávky povinného. Otázka insolvencí v rámci exekučního řízení je sama o sobě velice 

zajímavá a jistě stojí minimálně za úvahu, avšak podrobnějšímu rozboru se věnovat nebudu, 

jelikož jsem přesvědčená, že by vydala na samostatnou práci. 

 

3.1.1. Usnesení o nařízení klasické a elektronické dražby nemovitosti 

 
          Základní náležitosti dražební vyhlášky jsou víceméně totožné jak u klasických, tak u 

elektronických dražeb. V souvislosti s elektronizací dražeb byl do OSŘ zakomponován § 

336o, jehož smyslem je umožnit, aby dražba nemovitosti mohla proběhnout nejen při 

klasickém dražebním jednání, ale také elektronicky.146 Podmínky, za nichž lze provést 

elektronickou dražbu, jsou však v tomto ustanovení OSŘ stanoveny jen rámcově. 

Předpokládáme totiž, že soudní exekutor při vydání usnesení o nařízení elektronické dražby 

bude vycházet ze zákonných ustanovení, jež celkem podrobně upravují podmínky klasické 

dražby.  

          Před samotným nařízením elektronické dražby je třeba, aby soudní exekutor zajistil 

zaručení technických podmínek pro uskutečnění elektronické dražby. To znamená, že musí 

být zajištěna možnost provádění úkonů v elektronické podobě prostřednictvím IT serveru. 

V současné době na trhu existuje celá řada portálů, které nabízejí nejen soudním exekutorům 

možnost provádění elektronických dražeb. Z těch nejužívanějších a nejznámějších bych zde 

ráda vyjmenovala zejména servery jako www.e-aukce.com, www.okdrazby.cz, www.portal-

elektronickych-drazeb.cz nebo www.exdrazby.cz. Za zmínku stojí také portál dražeb 

provozovaný EKČR na elektronickém serveru www.portaldrazeb.cz, kde jsou evidovány 

dražby nemovitostí, movitých věcí a podniků prováděné soudními exekutory. Tento portál je 

považován za veřejnou součást centrální evidence exekucí. 

                                                 
146 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2537. 
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          Jelikož osobně mám zkušenost pouze s jedním z těchto portálů, s nímž spolupracuje EÚ, 

kde vykonávám svoji koncipientskou praxi, budu při objasňování fungování těchto serverů 

vycházet z možností, jež nabízí server www.exdrazby.cz. V okamžiku, kdy soudní exekutor 

chce zahájit na svém EÚ provádění elektronických dražeb, je nezbytné, aby si dle svého 

uvážení zvolil některý z výše uvedených či jiný server, prostřednictvím něhož mu bude toto 

umožněno. Je přitom vhodné, aby vždy zvážil klady a mínusy, jež daný portál nabízí, a aby 

uvážil, zda spolupráce právě s tímto serverem mu pomůže uspokojit veškeré potřeby dle jeho 

představy. Logicky při volbě takového serveru je třeba zohledňovat, co je nám nabízeno, je-li 

daný server snadno přehledný pro případné dražitele, možnost rychlého a snadného zadávání 

dat a informací k jednotlivým dražbám, možnost spravování dražeb, míra složitosti při 

ověřování totožnosti dražitelů a evidenci složených jistot, možnosti vzájemné komunikace a 

podobně. Podstatnou roli bude nejspíš hrát také otázka ceny za poskytnutí těchto služeb. 

Samozřejmostí také je, že zvolený server musí splňovat podmínky přijímání a odesílání 

podání opatřených zaručeným elektronickým podpisem.147  

          V okamžiku, kdy si soudní exekutor po zohlednění všech možností vybere server pro 

kooperaci, domluví se na podmínkách vzájemné spolupráce a dojde k uzavření smlouvy o 

poskytování služeb příslušného portálu v souladu s ustanoveními ObchZ.148 Po uzavření 

takové smlouvy je soudnímu exekutorovi založen uživatelský účet na IT dražebním serveru, 

do něhož je mu umožněn přístup pouze pod jím určenými přístupovými údaji. V rámci 

uživatelského účtu pak soudní exekutor může spravovat vlastní údaje, evidovat přihlášené 

dražitele, editovat nově nařízené dražby, vkládat k nim fotodokumentaci či autorizovat 

prokázání totožnosti přihlášených dražitelů a složení dražební jistoty. Výhodou serveru 

www.exdrazby.cz je také to, že svým klientům poskytuje možnost propagace jejich dražeb na 

nejvýznamnějších realitních serverech a zajišťuje také propagaci dražeb pomocí internetové 

reklamy. Za výhodu toto považuji bezpochyby proto, že jakoukoliv další inzercí server cíleně 

oslovuje konkrétní subjekty z řad realitních kanceláří, finančních společností či právnických a 

fyzických osob a vždy je jedině ku prospěchu dražby, když o ní ví co nejvíce subjektů.  

          Podmínky vydání usnesení o nařízení elektronické dražby uvádí zákon taxativně v § 

336o odst. 2. Jelikož s výjimkou tohoto ustanovení neexistují žádné další předpisy, jež by 

výslovně upravovaly náležitosti elektronické dražby, v dalším výkladu budu vycházet také 

z vlastní praxe. Oproti klasické dražební vyhlášce ta elektronická musí obsahovat uvedení 

způsobu registrace dražitelů, jelikož elektronické dražby se může zúčastnit pouze osoba, která 

                                                 
147 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2537. 
148 § 262 odst. 1 zákona č. 513/1991 Sb., obchodního zákoníku. 
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se jako dražitel registruje na příslušném portálu provozujícím elektronické dražby. Každý 

registrovaný dražitel pak musí prokázat svou totožnost dokladem o prokázání totožnosti, 

jehož formulář je umístěn na portálu www.exdrazby.cz. Domnívám se, že obdobně tomu tak 

bude i u jiných portálů. Ohledně podpisu registrovaného dražitele přitom nelze zapomínat na 

nutnost úředního ověření, eventuálně v případě elektronického doručování musí být doklad o 

prokázání totožnosti s podpisem převeden do elektronické podoby formou autorizované 

konverze dokumentů. Tento doklad o prokázání totožnosti pak dražitel doručí soudnímu 

exekutorovi několika možnými způsoby. Na výběr má buď možnost uložení tohoto dokladu 

přímo na portál, odeslání prostřednictvím veřejné datové sítě do datové schránky, odeslání 

poštou na adresu sídla daného EÚ nebo osobně odevzdáním v sídle soudního exekutora. 

Vedle určení způsobu registrace dražitelů je třeba je v dražební vyhlášce upozornit také na 

nutnost doložení dražební jistoty, přičemž ohledně jejího složení platí stejný postup jako u 

klasických dražeb. 

          Ohledně náležitostí elektronické dražební vyhlášky také platí, že stejně jako klasická 

dražební vyhláška musí i ta elektronická obsahovat uvedení času zahájení a ukončení dražby, 

během kterého lze činit příhozy a zvyšovat tak podání. V tomto případě je však zároveň třeba 

upozornit dražitele na to, že i přes určení času ukončení dražby se dražba koná do doby, 

dokud dražitelé činí podání.149 Jinými slovy řečeno, čas zahájení elektronické dražby je vždy 

pevně stanoven a nelze jej měnit, zatímco čas ukončení dražby se mění v závislosti na aktivitě 

dražitelů. V běžné praxi EÚ to znamená, že pakliže bude v posledních pěti minutách před 

stanoveným okamžikem ukončení dražby učiněno podání, má se za to, že dražitelé stále činí 

podání a okamžik ukončení dražby se posouvá o pět minut od okamžiku učinění posledního 

podání. Pokud budou učiněna další podání, tento postup se opakuje. Takto je možné čas 

ukončení neustále prodlužovat, až dokud jsou činěna nová podání. V případě, že uplyne od 

posledního učiněného podání pět minut, aniž by bylo učiněno další podání, má se za to, že 

dražitelé již nečiní podání a dražba končí. 

          Specifikem pro elektronické dražby je také odlišný postup oproti klasickým dražbám 

v případě, kdy bude více dražiteli učiněno stejné podání. U klasické dražby tuto možnost 

zákon připouští pouze v případě, kdy dražitel má předkupní právo, na základě něhož může 

dorovnat nejvyšší podání a díky tomu vydražit danou nemovitost. Avšak u elektronických 

dražeb platí, že pokud dojde k takovému případu, bude příklep udělen tomu dražiteli, který se 

k účasti v elektronické dražbě registroval dříve. 

                                                 
149 § 336i odst. 4 OSŘ. 
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          Dále musí elektronická dražební vyhláška obsahovat dle § 336o odst. 2 písm. e) způsob 

zveřejnění usnesení o příklepu a termín uplatnění námitek proti udělení příklepu. Ohledně 

námitek nezbytně platí, že soudní exekutor musí informovat dražitele v dražební vyhlášce o 

tom, že námitky mohou být podány poté, kdy dražební server zveřejní osobu s nejvyšším 

podáním jako vydražitele. 

          Dále soudní exekutor při nařízení elektronické dražby musí zajistit, aby dražební 

jednání proběhlo veřejně. Znamená to mimo jiné, že musí být zajištěno, aby měl každý, kdo 

se chce zúčastnit elektronické dražby, přístup ke všem údajům o probíhající dražbě, aby se 

mohl přihlásit jako veřejnost do probíhajícího elektronického jednání a mohl podle § 336j 

odst. 2 případně vznést námitky proti příklepu.150 

          Ohledně doručení elektronické dražební vyhlášky platí totéž, co u doručování klasické 

dražební vyhlášky. Doručuje se elektronicky, zpravidla do datových schránek (dále jen DS) 

s výjimkou subjektů, které DS nemají. Těm se doručuje standardním způsobem, tedy 

prostřednictvím pošty do vlastních rukou. 

 

3.1.2. Zhodnocení základních odlišností obou typů dražebních 

vyhlášek 

 
          Při porovnávání náležitostí, obsahu a struktury klasické dražební vyhlášky a usnesení, 

jímž se nařizuje elektronická dražba, je zapotřebí si uvědomit, že oba typy dražebních jednání 

probíhají odlišným způsobem. Dražební vyhláška proto musí kopírovat průběh samotné 

dražby a musí obsahovat dostatečné informace pro případné zájemce o dražbu nemovitosti tak, 

aby bylo jednoznačné a zřejmé, jaké podmínky je třeba splnit, jakým způsobem bude dražba 

probíhat a za jakých předpokladů je možné stát se vydražitelem. 

          Vezmeme-li do jedné ruky dražební vyhlášku o nařízení klasické dražby v sídle 

soudního exekutora a do druhé dražební vyhlášku o nařízení elektronické dražby, pak je na 

první pohled zřejmé, že oba typy dražebních vyhlášek mají vlastní specifika. Při vzájemné 

komparaci však nelze říct, že jeden typ je oproti druhému v čemkoliv lepší a striktně odlišný. 

Ve své podstatě oba typy dražebních vyhlášek obsahují tytéž podstatné náležitosti, jelikož 

elektronické dražební vyhlášky svým obsahem vycházejí ze svých „předchůdců“, tedy 

z usnesení o nařízení klasické dražby. Liší se tak pouze v několika specifikách, jež 

charakterizují elektronizaci dražebních vyhlášek. Mám na mysli jednak uvedení času 

                                                 
150 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2537. 
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ukončení dražby nemovitosti a možnost jejího posouvání tak, jak jsem již uvedla výše. Mám-

li zhodnotit tento rozdíl oproti klasické dražební vyhlášce, v podstatě si dovolím tvrdit, že i u 

klasických dražeb probíhá něco obdobného. S tím rozdílem, že u klasické dražby není třeba 

určovat předem čas jejího ukončení, neboť za přítomnosti všech dražitelů a soudního 

exekutora, je zřejmé, že zájemci o draženou nemovitost začnou přihazovat na základě první 

výzvy učiněné soudním exekutorem. Avšak také nedojde k ukončení dražby po prvním 

příhozu, ale dražba stále trvá, dokud dražitelé přihazují. U elektronických dražeb by navíc 

podle mého názoru bylo zcela nelogické, aby dražba skončila v přesně stanovenou dobu, 

neboť je v zájmu soudního exekutora, oprávněného a v podstatě i v zájmu povinného, aby 

dražba trvala co nejdéle, pakliže jsou prováděny příhozy. Navíc každý dražitel musí vědět o 

příhozu jiného dražitele a musí mu být dán prostor pro zvážení, zda tento příhoz dále navýší či 

nikoliv. Pět minut, o které se prodlužuje ukončení dražby po každém novém příhozu, je dle 

mě naprosto optimální doba a nikdo z dražitelů tak nemůže namítat, že neměl prostor pro 

navýšení příhozu. 

          Další odlišností, jež souvisí s prováděním dražby prostřednictvím dražebního portálu na 

IT je splnění podmínek ze strany dražitelů pro zajištění možnosti dražit. I toto je však ve svém 

základu podobné jako u klasických dražeb. Tam totiž bylo třeba vyplnit formulář prokazující 

totožnost dražitele, jenž musel být podepsán dražitelem a doručen soudnímu exekutorovi a 

samozřejmě musela být složena dražební jistota. Po splnění těchto podmínek se pak dražitelé 

pouze museli dostavit v den konání dražby do sídla EÚ. Hovořím sice v minulosti, avšak tento 

postup je stále dodržován, nicméně klasických dražeb v posledních letech značně ubývá na 

úkor dražeb elektronických. U elektronických dražeb je tento postup obdobný, pouze je 

v dražební vyhlášce dražitel podrobněji informován o způsobu provedení registrace a jsou zde 

blíže specifikovány kroky, které musí provést na elektronických portálech. Při komparaci této 

náležitosti tedy musím opět konstatovat, že se nejedná o příliš velkou odlišnost. Pouze jde o 

bližší přiblížení postupu dražitele za účelem účasti na elektronické dražbě tak, aby mohl 

zájemce vydražit požadovanou nemovitost v klidu a v pohodlí svého domova. 

 

3.2. Podmínky účasti na dražebním jednání a prokázání předkupního 

práva 

 
          Vlastnímu dražebnímu jednání musí vždy předcházet splnění podmínek pro možnost 

účastnit se dražby. U klasických dražeb probíhajících v sídle soudního exekutora platí, že před 

samotným zahájením dražebního jednání je třeba zjistit, kdo je přítomen. Do protokolu o 
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dražebním jednání se pak poznamená přítomnost všech osob, které se jednání účastní. Nezná-

li soudní exekutor nebo kandidát soudního exekutora tyto osoby osobně, je nezbytné ověřit 

jejich totožnost například předložením občanského průkazu či jiného úředního dokladu. 

Jelikož jsou dražební jednání veřejná, může se jich účastnit kdokoliv, kdo prokáže svoji 

totožnost, aniž by musel být dražitelem. Jako dražitel se však dražebního jednání může 

zúčastnit pouze ten, kdo zaplatil do zahájení dražby jistotu.151 Dražitel přitom musí prokázat 

svoji totožnost ještě před zahájením dražebního jednání. Může se stát, že bude dražitel pro 

účely dražebního jednání zastoupen na základě plné moci. V takovém případě je potřeba, aby 

byla tato plná moc úředně ověřena. Pokud se chce dražby zúčastnit dražitel - právnická osoba, 

musí fyzická osoba, jež jedná jménem právnické osoby úředně ověřenou listinou prokázat, že 

je oprávněna jednat před soudním exekutorem za právnickou osobu.152 

          Dražitel dále musí před zahájením dražebního jednání doložit, že uhradil jistotu. A to 

buď v hotovosti na pokladně EÚ, nebo zasláním na účet soudního exekutora. V takovém 

případě soudní exekutor ověří, zda byla složena jistota ve správné výši a způsobem, který 

stanovila dražební vyhláška. Pokud však soudní exekutor zjistí, že dražební jistota nebyla 

složena ve správné výši nebo daným způsobem, nepřipustí takového dražitele k tomu, aby 

činil jednotlivá podání a dražil.153 Takový případ není v praxi ojedinělý, neboť dražitelé si 

často nechávají složení jistoty na poslední chvíli a peníze odeslané na účet se nestihnou včas 

připsat. V tom případě je za své jednání zcela zodpovědný dražitel a následky si nese sám. Na 

tomto místě bych však ráda zmínila případ, který jsem osobně zažila. Soudní exekutor neměl 

na svém účtu složenu dražební jistotu a dražitel, ačkoliv tvrdil, že platbu provedl včas, neměl 

jak tuto skutečnost doložit. I v takovém případě soudní exekutor sice nesměl umožnit dražiteli 

účastnit se dražby jako dražitel, avšak jelikož zde nedošlo k jeho pochybení, bylo na dražiteli, 

aby případnou škodu vymáhal na příslušném peněžním ústavu. Aby dražitelé předcházeli 

takovým situacím, je záhodno, aby v případech, kdy má být dražební jistota hrazena 

převodem na účet soudního exekutora, prováděli tuto platbu s dostatečným časovým 

předstihem. Avšak i když jsou dražitelé na toto upozorňováni téměř denně, ve většině případů 

jsou dražební jistoty skládány na poslední chvíli. Obecně platí, že soudní exekutor nepřijímá 

v hotovosti částku vyšší než 15.000 EUR, avšak v souladu se zákonem č.254/2004 Sb., o 

                                                 
151 § 336h odst. 2 ve spojení s § 336e odst. 2 OSŘ. 
152 § 21, § 21a, § 21b OSŘ. 
153 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 508. 
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omezení plateb v hotovosti dražební jistota nemusí být provedena bezhotovostním stykem, i 

když její výše přesahuje částku 15.000,- EUR počítanou ke dni složení dražební jistoty.154 

          Za další soudní exekutor před zahájením dražebního jednání musí zjistit, zda nebyl 

podán návrh na oddlužení. Proto se vždy těsně před zahájením dražebního jednání provádí 

lustrace povinného v insolvenčním rejstříku, neboť pokud by soudní exekutor zjistil, že 

insolvenční návrh byl podán, muselo by být dražební jednání odročeno na neurčito až do 

pravomocného rozhodnutí o insolvenčním návrhu. 

          Soudní exekutor do protokolu o dražebním jednání uvede identifikaci všech dražitelů, 

kteří budou moci dražit a pokud nebylo některému z dražitelů umožněno se dražby zúčastnit, 

uvede i důvod, proč tomu tak bylo. Co se týče okruhu osob, které se mohou zúčastnit dražby, 

zákon uvádí určitá omezení. Jednak nemůže dražit soudní exekutor, jeho zaměstnanci, 

povinný či manžel povinného, obmeškalý vydražitel a dále ten, komu v tom brání zvláštní 

právní předpis.155  Zákon výslovně nestanovuje, že se tento zákaz vztahuje na soudní 

exekutory, OSŘ zde hovoří pouze o soudech a zaměstnancích soudu, avšak s ohledem na 

ustanovení 52 odst. 1 EŘ, dle něhož se užije přiměřeně OSŘ, pokud EŘ nestanoví jinak, a 

v tomto případě EŘ mlčí, se domnívám, že tento zákaz lze vztahovat i na soudní exekutory a 

jeho zaměstnance. Navíc soudní exekutor je při výkonu své funkce postaven na úroveň 

soudců a může vykonávat všechny úkony, které OSŘ a další právní předpisy jinak svěřují při 

provedení výkonu rozhodnutí soudu, soudci, vykonavateli nebo jinému zaměstnanci soudu.156 

Úkony soudního exekutora se navíc považují za úkony soudu.157 Na základě výše uvedeného 

se domnívám, že není dán žádný důvod pro to, aby zde byly jakékoliv pochybnosti o tom, že 

jak soudní exekutor, tak jeho zaměstnanci nejsou oprávněni se dražebních jednání zúčastnit 

jako dražitelé. A to ani dražeb, které nařizují jiní soudní exekutoři. 

          Přítomnost oprávněného či povinného, i kdyby požádali o odročení dražebního jednání 

z důležitého důvodu, nebrání samotnému pokračování v dražbě nemovitosti, neboť smysl 

dražby nebude ohrožen ani při jejich neúčasti.158 

          Samostatnou otázkou, jíž je třeba řešit ještě před samotným zahájením dražebního 

jednání, je prokázání předkupního práva. Tento institut se projevuje nejvýrazněji právě v té 

fázi exekučního řízení, kde dochází k vlastnímu uskutečnění exekuce prodejem nemovitosti. 

Osoba, které totiž svědčí předkupní právo k nemovitosti, je oprávněna účastnit se dražby jako 

                                                 
154 § 4 odst. 1 zákona č. 254/2004 Sb. o omezení plateb v hotovosti a o změně zákona č. 337/1992 Sb., o správě 
daní a poplatků, ve znění pozdějších předpisů. 
155 § 336h odst. 4 OSŘ. 
156 § 52 odst. 2 EŘ. 
157 § 28 EŘ. 
158 Kurka V., Drápal L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Nakladatelství Linde, 2004, s. 545. 
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dražitel za předpokladu, že předkupní právo prokáže v době před zahájením dražebního 

jednání a účastní se dražby a chce zde své právo uplatnit. Předkupní právo je na jedné straně 

právem oprávněné osoby, aby jí byla jako první nabídnuta věc ke koupi, a na druhé straně 

povinnost vlastníka, popřípadě spoluvlastníka věci nabídnout věc nebo její podíl v případě 

prodeje ke koupi nejprve oprávněné osobě z předkupního práva.159 Je samozřejmostí, že toto 

právo musí daná osoba soudnímu exekutorovi náležitě doložit nejpozději při složení dražební 

jistoty. Za EÚ, v němž vykonávám svoji koncipientskou praxi, mohu říci, že v dražební 

vyhlášce vyzýváme případné osoby s předkupním právem, že toto právo musí prokázat 

nejpozději 24 hodin před termínem konání dražby. Zpravidla se předkupní právo dokládá 

výpisem z katastru nemovitostí, avšak může se stát, že předkupní právo do katastru 

nemovitostí zapsáno nebylo. V takovém případě je třeba, aby osoba oprávněná z předkupního 

práva doložila toto své právo příslušnými listinami. Poté, co soudní exekutor obdrží danou 

listinu, rozhodne ještě před zahájením vlastní dražby, zda předkupní právo bylo prokázáno. Je 

tomu tak proto, že o jeho postavení jako nositele předkupního práva musí být rozhodnuto včas, 

tedy dříve než by mohlo dojít k situaci, že je učiněno více shodných nejvyšších podání.160 

Navíc ostatní dražitelé musí být předem informováni o tom, že je mezi nimi dražitel 

s předkupním právem, jemuž v případě stejného nejvyššího podání bude udělen příklep. O 

tom, jestli bylo předkupní právo prokázáno či nikoliv, rozhoduje soudní exekutor usnesením. 

Toto usnesení musí soudní exekutor vyhlásit a odůvodnit v průběhu samotného dražebního 

jednání. Co se týče možnosti podat opravný prostředek proti tomuto usnesení, je zajímavé, že 

proti němu není odvolání dle § 336e odst. 3 OSŘ přípustné.161 Ačkoliv je zákonem striktně 

stanoveno, že odvolání proti tomuto usnesení nelze podat, mohu však z vlastní zkušenosti říct, 

že existuje praktická výjimka, kdy se může osoba, jíž svědčí předkupní právo bránit. Jednalo 

se o případ, který jsem měla možnost pozorovat v rámci standardních postupů při přípravě na 

dražební jednání a v průběhu samotné dražby.  Osoba, které svědčilo předkupní právo, toto 

právo řádně neprokázala, jelikož nebylo uvedeno v katastru nemovitostí, ani nebyly 

předloženy listiny toto právo prokazující. Soudní exekutor jí tedy předkupní právo neuznal a 

rozhodl, že se účastní dražby se stejnými podmínkami jako ostatní dražitelé. Tento dražitel 

však učinil stejné nejvyšší podání jako vydražitel, jemuž byl udělen příklep. Osoba 

s předkupním právem z tohoto důvodu vznesla námitky proti udělení příklepu. Teprve tehdy 

se soud v řízení o odvolání proti příklepu zabýval otázkou nesouhlasu osoby s předkupním 

                                                 
159 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2509. 
160 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 503. 
161 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2515.  
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právem s tím, že soudní exekutor její právo neuznal. Teprve tehdy odvolací soud 

přezkoumával, zda soudní exekutor zamítl jeho předkupní právo právem či nikoliv. 

          Pakliže bude předkupní právo řádně prokázáno, soudní exekutor v dražební vyhlášce 

tuto skutečnost uvede a současně v ní poučí osoby, jimž svědčí předkupní právo, o tom, že 

toto své právo mohou uplatnit pouze při dražbě jako dražitelé a dále, že udělením příklepu 

předkupní právo zaniká.162 V podstatě tak lze i říci, že předkupní právo zaniká dnem, kdy 

přejde nemovitost do vlastnictví vydražitele. Pokud osoba, která prokázala, že jí svědčí 

předkupní právo, se dražby nezúčastní, pak se má za to, že toto své právo neuplatnila, jelikož 

o předkupním právu může soudní exekutor rozhodovat pro účely dražby pouze ve vztahu ke 

konkrétnímu dražiteli.163 

          Pokud tedy učiní více dražitelů shodné podání, pak udělí soudní exekutor příklep 

nejprve tomu, komu svědčí předkupní právo. V případě, že dražitelé, jimž nesvědčí předkupní 

právo, učiní shodná nejvyšší podání a nedohodnou se jinak, bude příklep udělen tomu 

dražiteli, který byl určen losem. Pokud by se ale dražby účastnil i spoluvlastník nemovitosti 

povinného, pak by byl příklep udělen jemu a to i případě, že by se účastnil dražby jako ten 

dražitel, kterému svědčí předkupní právo. Pokud se účastní dražby dražitel, který je 

oprávněný jen z předkupního práva, a je-li jím učiněno shodné nejvyšší podání, pak bude 

příklep udělen jemu. 

          Při posuzování otázky předkupního práva bych ještě ráda upozornila na situaci u 

opakovaných dražeb. Tehdy totiž platí, že osoba, jíž svědčí předkupní právo, může toto právo 

uplatnit při opakované dražbě pouze tehdy, jestliže jí bylo toto právo přiznáno již při prvním 

dražebním jednání, i přesto, že jej zde neuplatnila. Při opakovaných dražebních jednáních 

totiž soudní exekutor znovu nerozhoduje o předkupním právu. 

 

3.3. Průběh dražby 

 

          V okamžiku, kdy jsou splněny veškeré zákonem stanovené předpoklady k provedení 

dražby, zahájí soudní exekutor v předem určený čas dražební jednání. Dražební jednání je 

oprávněn řídit pouze soudní exekutor, eventuálně kandidát soudního exekutora.164 Hlavním 

důvodem poměrně širokých kompetencí exekutorského kandidáta včetně jeho oprávnění řídit 

dražební jednání jsou zcela shodné kvalifikační předpoklady, které má kandidát i soudní 

                                                 
162 § 336b odst. 2 písm. l) OSŘ. 
163 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2523. 
164 § 336 h odst. 1 OSŘ ve spojení s § 25 EŘ. 



 
 

84 
 

exekutor.165 Osobně mám za to, že zákonné svěření těchto kompetencí exekutorskému 

kandidátovi je na místě, neboť je jasné, že počet EÚ je na území ČR omezený a některým 

exekutorským kandidátům tak je zabráněno ve zřízení vlastního samostatného EÚ 

v příslušném regionu. Navíc exekutorský kandidát zastupuje soudního exekutora po dobu jeho 

nepřítomnosti na EÚ a rovněž je nesporným faktem, že některé EÚ vyřizují tolik agendy, že 

jen těžko by bylo možné vše vyřídit pouze prostřednictvím soudního exekutora. Co se týká 

exekutorského koncipienta, v současné době tedy i můj případ, jeho pravomoci již nejsou tak 

široké. Ačkoliv může exekutorský koncipient provádět úkony, které jsou předmětem exekuční 

činnosti a k nimž je písemně pověřen soudním exekutorem, zákon výslovně zakazuje, aby 

exekutorský koncipient vydal exekuční příkaz, vykonal dražbu nemovitosti či podniku a aby 

vydával jakákoliv rozhodnutí v exekuci prodejem nemovitosti.166 Myslím si, že toto zákonné 

opatření je ve své podstatě pochopitelné, neboť exekutorský koncipient zatím nemá potřebnou 

praxi a složenou exekutorskou zkoušku, proto by ani nebylo příliš optimální, aby prováděl ty 

nejsložitější úkony v exekučním řízení. 

          Vzhledem k tomu, že dražební jednání v exekučním řízení je jednáním ve smyslu OSŘ, 

užije se na něj přiměřeně ustanovení § 53, § 54, § 116, § 117 OSŘ. Na základě těchto 

ustanovení soudní exekutor nebo exekutorský kandidát zahajuje dražební jednání, řídí jej a 

ukončuje, uděluje a odnímá slovo účastníkům dražby, dbá na to, aby dražební jednání 

probíhalo důstojně a nerušeně, přičemž za tímto účelem může vykázat osoby, které hrubě ruší 

pořádek nebo jim uložit pokutu, a to i v případě, že by se jednalo o dražitele či povinného 

nebo jejich zástupce. Dále je oprávněn zakázat vstup podnapilým nebo těm, kdo užili omamné 

látky nebo kdyby byla na místě obava, že můžou přítomné osoby rušit důstojný průběh 

dražebního jednání. Zvláštním případem jsou však samozřejmě dražby elektronické, kde 

soudní exekutor jen stěží může ovlivnit, jaká osoba sedí u počítače, kde provádí příhozy 

v dražbě. 

          Ačkoliv však dražební jednání může vést pouze soudní exekutor nebo jeho kandidát, 

tak platí, že nemusí činit veškeré úkony související s dražebním jednáním. Zákon totiž v § 

336h odst. 1 OSŘ umožnuje, aby jednotlivé úkony prováděli pověření zaměstnanci, kteří se 

přitom musí řídit pokyny soudního exekutora nebo exekutorského kandidáta. Mám za to, že 

takovým úkonem může být například přijímání jistot placených v hotovosti do pokladny 

soudního exekutora, které přijímání účetní, jež má na starosti pokladnu EÚ. Mám za to, že lze 

                                                 
165 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnost (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 73. 
166 § 21 odst. 2 EŘ. 
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souhlasit také s názorem Kurky V. a Drápala L. publikovaného v knize Výkon rozhodnutí v 

soudním řízení, Praha: Nakladatelství Linde z roku 2004, že za takové úkony lze považovat i 

zjišťování, kdo z dražitelů učinil jaké podání, zachycování průběhu dražebního jednání do 

protokolu a podobně. 

          Vlastní dražební jednání zahájí soudní exekutor (tam, kde mluvím v rámci dražebního 

jednání o soudním exekutorovi, mám na mysli též exekutorského kandidáta), za předpokladu, 

že jsou splněny všechny zákonné podmínky pro to, aby mohla dražba pokračovat. V souladu 

s ustanovením § 336i odst. 2 OSŘ nejprve musí soudní exekutor oznámit všem dražitelům 

existenci držitele s předkupním právem, samozřejmě za předpokladu, že toto právo vyšlo 

najevo před zahájením dražebního jednání a že osoba, které toto právo svědčí, jej chce 

v dražbě uplatnit. Zároveň je třeba informovat dražitele o tom, do jaké výše je zadlužena 

nemovitost, která je předmětem dané dražby. Následně již přistupuje k vlastní dražbě a vyzve 

dražitele, aby činili podání. Dražba se přitom koná, dokud dražitelé činí podání. Pro konání 

dražby je vždy minimálně zapotřebí, aby bylo učiněno nejnižší podání. To znamená, že 

dražba se může konat i za přítomnosti jediného dražitele, jestliže by toto nejnižší podání učinil. 

Dražba nemovitosti pak pokračuje, dokud dražitelé na vyzvání soudního exekutora slovy 

„poprvé“, „podruhé“ činí nejvyšší podání. Když už není učiněno žádné další podání, musí být 

dražitelé upozorněni na to, že nebude-li učiněno vyšší podání, bude udělen po vyzvání slovy 

„potřetí“ příklep. Jestliže bezprostředně po skončení tohoto postupu neučiní žádný z dražitelů 

vyšší podání, soudní exekutor udělí příklep tomu dražiteli, který učinil nejvyšší podání.167 

Během dražby je každý z dražitelů vázán svým podáním, až dokud soudní exekutor neudělí 

příklep. 

          Dřívější právní úprava nejen umožňovala, ale i ukládala povinnost učinit před 

skončením dražby po druhém vyzvání krátkou zhruba pěti minutovou přestávku, aby mohlo 

být učiněno vyšší podání. Pokud ani pak nedošlo k vyššímu podání, byl udělen příklep a 

dražba byla prohlášena za skončenou. Současná právní úprava tuto povinnost již neukládá, ale 

zároveň ji ani nevylučuje.168 V praxi se však žádná přestávka nečiní a prakticky ihned po 

vyřknutí slova „potřetí“ soudní exekutor udělí příklep. Domnívám se, že u klasických dražeb 

za přítomnosti všech dražitelů ani není třeba tuto přestávku dělat, na rozdíl od elektronických 

dražeb, kde naopak je posouvání času ukončení dražby o dalších pět minut od posledního 

příhozu nutné. Ovšem opodstatněně lze konstatovat, že zatímco u klasické dražby dražitelé 

                                                 
167 § 62 odst. 1 vyhlášky Ministerstva spravedlnosti č. 37/1992 Sb., o jednacím řádu pro okresní a krajské soudy. 
168 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 510. 
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ihned vědí o příhozu jiného dražitele, u elektronické může na serveru provádějícím dražbu 

určitou chvíli trvat, než se poslední příhozy zobrazí. 

          Ještě předtím, než udělí soudní exekutor příklep, je povinen se zeptat dražitelů, jestli 

mají proti příklepu nějaké námitky. Pokud byl udělen příklep a nebyly podány žádné námitky, 

dražební jednání končí udělením příklepu a následným vyhlášením usnesení o příklepu. Při 

jeho vyhlášení soudní exekutor přesně označí vydraženou nemovitost včetně příslušenství, 

uvede osobu vydražitele a také specifikuje výši nejvyššího učiněného podání. Zároveň je 

soudní exekutor povinen informovat vydražitele o lhůtě, která je mu poskytnuta k zaplacení 

vydražené nemovitosti s tím, že na nejvyšší podání se započítává jím složená jistota. Lhůta 

k doplacení nejvyššího podání však začíná běžet až dnem právní moci usnesení o příklepu, 

což v praxi bohužel často znamená, že tato lhůta může začít běžet až dva měsíce po skončení 

dražebního jednání. Je tomu tak proto, že usnesení o udělení příklepu je třeba nejprve doručit 

účastníkům řízení a v případě, že například povinný si na adrese trvalého bydliště nepřebírá, 

bude muset být usnesení vyvěšeno na úřední desce soudního exekutora. Na druhou stranu ale 

také mohu říct, že vydražitelé, jelikož draží ve svém vlastním zájmu, často doplatí nejvyšší 

podání ještě předtím, než jsou k tomu soudním exekutorem vyzváni. 

         Na tomto místě považuji za vhodné se ještě jednou alespoň zmínit o tom, co se stane s 

jistotou, kterou složili dražitelé, kteří se dražby sice zúčastnili, ale nemovitost nevydražili. 

Takovým dražitelům musí soudní exekutor složenou jistotu ihned vrátit. Zákon výslovně 

stanovuje, že je nepřístojné, aby soudní exekutor zadržoval složenou dražební jistotu po dobu 

delší, než je nezbytně nutné. Pokud by toto soudní exekutor nerespektoval, pak by podle § 

116 EŘ mohl být odpovědný za kárné provinění. Avšak dovolím si tvrdit, že s tímto 

problémem se soudní exekutoři nepotýkají a dražební jistoty jsou vraceny bez problémů. 

          Ve svém předchozím výkladu jsem hovořila o průběhu dražby nemovitosti v případě, že 

o dražbu byl zájem a nemovitost byla vydražena. Může se však samozřejmě stát, že v době 

zahájení dražbu nebude žádný zájemce, který by složil dražební jistotu. V takovém případě 

dražební jednání samozřejmě skončí s tím, že soudní exekutor do protokolu o dražbě uvede, 

že dražba se nekonala. Tentýž postup se bude opakovat tehdy, jestliže se dražby sice účastní 

dražitelé, kteří řádně složili dražební jistotu, avšak žádný z nich neučiní ani nejnižší podání.169 

 

 

 

                                                 
169 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 511. 
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3.3.1. Klasické dražby a jejich výhody a nevýhody 

 
          Jelikož jsem při svých pokusech o nalezení alespoň nějaké publikace, článku či jiného 

zdroje, který by se zabýval otázkou nového institutu elektronických dražeb nebo porovnáním 

obou systému nedobrovolných dražeb, nebyla příliš úspěšná, v dalším výkladu budu vycházet 

z vlastních zkušeností získaných při vykonávání své koncipientské praxe. Je poměrně 

zarážející, že se touto otázkou dosud nikdo podrobně nezabýval, neboť praxe ukázala, že 

elektronické dražby jsou pohodlnějším a mnohdy i efektivnějším způsobem prodeje 

nemovitostí. Na druhou stranu je institut elektronických dražeb nedobrovolných dalo by se 

říci stále ještě na svém počátku, proto se snad nějaké publikace časem dočkáme. 

          Klasické dražby nedobrovolné se v rámci exekutorské činnosti uplatňují již od roku 

2001, kdy vznikly první EÚ v souvislosti s přijetím zákona č. 120/2001 Sb., o soudních 

exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád) a o změně dalších zákonů. Klasickou dražbu 

tak, jak ji známe, charakterizuje několik specifik. Jednak skutečnost, že u takové dražby 

nemovitosti je vždy zapotřebí fyzická přítomnost dražitele. Pokud by se však dražitel 

nedostavil osobně, případně by se nedostavil jeho zástupce s platnou úředně ověřenou plnou 

mocí, nemohl by se dražby účastnit. Těžko říci, zda potřeba fyzické přítomnosti dražitele na 

dražbě je výhodou či není. Osobně mám spíše za to, že pro případné zájemce o nemovitost 

tento požadavek představuje ve většině případů překážku. Vezmeme-li v úvahu, že například 

soudní exekutor se sídlem v Praze nařídí dražbu rodinného domu v Karviné, pak lze 

předpokládat, že případní zájemci o dražbu budou žít v Karviné či v jejím okolí. V takovém 

případě je pochopitelné, že pro ně nebude příliš pohodlné dražit na druhém konci republiky. 

Avšak u klasických dražeb dražitelům ani není jiná možnost dána a rozhodujícím faktorem 

pro ně pak musí být vlastní zájem na dražbě. 

          Odlišným prvkem oproti elektrickým dražbám je u těch klasických také provádění 

identifikace dražitelů a přidělování dražebních čísel. Dražitelé se dostavují k identifikaci 

zpravidla osobně těsně před samotným zahájením dražby a v podstatě ihned po provedení 

identifikace a kontroly, zda je uhrazena dražební jistota, jim jsou soudním exekutorem 

přidělena dražební čísla. Pro přidělování dražebních čísel zákon nestanovuje žádné požadavky, 

a proto jsou v praxi přidělována dle toho, v jakém pořadí byla složena dražební jistota. Pod 

tímto dražebním číslem pak dražitelé v samotné dražbě činí nové příhozy a zvyšují nejnižší 

podání. Výhodou tohoto postupu je, že dražitelé vědí své dražební číslo od samého počátku 

dražby. 
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          Charakteristickým rysem dražeb je také přímý kontakt soudního exekutora s dražiteli. 

Soudní exekutor v dražební místnosti vystupuje osobně před dražiteli, které ihned po zahájení 

dražebního jednání seznámí s průběhem dražby, informuje je o všech podstatných 

záležitostech, o nichž jsem již hovořila výše, je-li přítomen dražitel s předkupním právem, 

znovu mu i ostatním dražitelům připomene, v čem spočívá jeho oprávnění a seznámí dražitele 

s obsahem dražební vyhlášky a identifikuje předmět dražby. Následně se dotáže přítomných, 

zda někdo neuplatnil právo, které by nepřipouštělo exekuci a dále právo, které by bylo 

důvodem k odročení dražby z důvodů řízení o vyloučení dražených nemovitostí z exekuce. 

Taktéž se dražitelé znovu poučí o tom, které osoby jsou ze zákona vyloučeni z dražby 

nemovitosti. Následně zahájí licitaci vyvoláním nejnižšího podání a vyzve dražitele, aby 

pokud je to pro ně akceptovatelné, zaokrouhlili prvním příhozem cenu a aby zvyšovali 

příhozem v minimální výši 1.000,-Kč. Na jednu stranu je osobní kontakt se soudním 

exekutorem zajisté výhodou, jelikož dražitelé jsou tak bezpečně seznámeni s veškerými 

podmínkami dražby. Nevýhodou však je, zejména pro neúspěšné dražitele, že se musí dostavit 

osobně do sídla EÚ. Dále ihned po udělení příklepu vydražiteli s nejvyšším podáním se 

soudní exekutor dotáže všech přítomných, zda mají námitky proti příklepu a pakliže nikdo 

námitky neuplatní, může ihned vydat usnesení o udělení příklepu. Další nespornou výhodou 

v tomto případě je, že vydražitel dostane toto usnesení do ruky ihned, aniž by musel čekat, 

než mu bude doručeno. Prakticky je tak vydražitel ihned o všem obeznámen. 

          Za největší nevýhodu klasických dražeb považuji možnost osobního kontaktu mezi 

dražiteli. S tímto problémem se soudní exekutoři často potýkali a v případě, že se na dražbu 

nemovitosti dostavilo více dražitelů, bylo poněkud složitější zajistit, aby spolu dražitelé před 

zahájením dražby a v jejím průběhu nekomunikovali. Samozřejmě, že to mnohdy nebylo 

možné stoprocentně zajistit, avšak bylo důležité na to maximálně dbát, jelikož jakékoliv 

domluvy mezi dražiteli by mohly vést k ovlivňování průběhu dražby či k úplnému zmaření 

dražby a to zcela logicky není v zájmu soudního exekutora. Hovořím v minulosti, ačkoliv 

klasické dražby stále probíhají, ale troufám si tvrdit, že je jen otázkou času, kdy klasické 

dražby zcela vymizí a nahradí je dražby elektronické. Elektronizace se dotkla téměř všech 

právních odvětví a ani nedobrovolné dražby tak nezůstaly výjimkou. Osobně tento krok 

považuji za velmi šťastný, jelikož se tím jednak usnadní práce soudní exekutora a především 

se účast na dražbě podstatně zjednoduší samotným dražitelům. 
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3.3.2. Elektronické dražby a jejich výhody a nevýhody 

 
          Systém elektronických dražeb nedobrovolných je v České republice poměrně nový, 

avšak mám za to, že si velice rychle našel své místo a své příznivce. První elektronické 

dražby nemovitostí v rámci exekučního řízení začaly probíhat v loňském roce a počet 

nařízených elektronických dražeb má neustále narůstající tendenci. Například jeden 

z nejznámějších dražebních portálů www.drazby-exekutori.cz provedl první elektronickou 

dražbu dne 16. 11. 2011. Jednalo se o dražbu spoluvlastnického podílu na bytě v Kladně, kdy 

se z nejnižšího podání 300.000,- Kč cena vyšplhala na výsledných 551.000,- Kč, což 

představovalo 23% navýšení oproti ceně stanovené znaleckým posudkem na 450.000,- Kč.170 

Na tomto příkladu lze pozorovat, že elektronické dražby představují zvýšení 

pravděpodobnosti vydražení nemovitosti za vyšší cenu. Již výše jsem hovořila o portálu 

exekučních dražeb, který provozuje EKČR. Exekutorská komora zřídila tento portál před 

několika málo lety, avšak teprve nyní, kdy se systém elektronických dražeb podstatně rozšířil, 

jej nahradila nová verze portálu od května 2012.171 Portál dražeb je dle mého osobního názoru 

velmi dobře přehledný. Nabízí využití funkčního vyhledávání dražeb podle typu, polohy či 

ceny nemovitosti. Do tohoto portálu dražeb zapisují soudní exekutoři informace o dražbách 

nemovitostí nařízených podle příslušných ustanovení zákona č. 120/2001 Sb., a to podle 

obsahu jimi vedeného spisu. Na tomto místě však musím vyzdvihnout spolupráci EÚ, kde 

vykonávám svou praxi, s dražebním serverem www.exdrazby.cz, který nabízí svým klientům 

automatický export dražeb na www.portaldrazeb.cz. Čili jakmile soudní exekutor publikuje na 

portále www.exdrazby.cz detailní informace o dané dražbě, sami tyto informace přenesou na 

Portál dražeb a není tedy třeba, aby soudní exekutor vše zadával dvakrát. Navíc je tento 

dražební server nastaven tak, že se maximálně přizpůsobuje potřebám soudních exekutorů. 

Systém elektronických dražeb zde obsahuje řadu nastavení, díky kterým soudní exekutor 

může ovlivnit průběh dražby podle svých představ, například způsoby prokázání totožnosti, 

stupeň anonymity dražitelů nebo informace k tomu, jak pracovat s předkupním právem. Dále 

nemohu jinak než vyzdvihnout také systémy vyhledávání a účasti na dražbě, které jsou díky 

kvalitně zadaným datům snadno pochopitelné a jednoduché pro orientaci i pro běžné uživatele. 

Navíc díky maximální spolupráci tohoto dražebního serveru v rámci společné propagace se 

zvyšuje pravděpodobnost, že dražba bude úspěšná. 

                                                 
170 www.drazebnikalendar.cz/AktualityDetail.aspx?Kod=ZV0277  
171 www.portaldrazeb.cz  
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          K výhodám elektronických dražeb mohu říci jednoznačně to, že převyšují jakékoliv 

případné nevýhody. Především již zmiňovaný fakt, že prostřednictvím elektronické dražby lze 

vydražit nemovitost bez nutnosti fyzické přítomnosti dražitele. Pouze prostřednictvím IT a 

přihlášením se do systému dražeb. Tím pádem dochází ke zpřístupnění dražeb širšímu okruhu 

zájemců bez jakéhokoliv omezení vzdálenosti. Nyní se opět dostávám k příkladu, o němž 

jsem hovořila výše. Když se běžný občan dozví, například z úřední desky obecního úřadu, že 

se chystá dražba nemovitosti domu, s nímž sousedí, projeví o dražbu zájem. Avšak měl-li by 

jet kvůli dražbě například z Karviné do Prahy, možná jeho zájem o účast na dražbě opadne. 

Avšak dozví-li se, že se může nejen seznámit s veškerými informacemi o nabízené 

nemovitosti, ale i danou nemovitost vydražit v pohodlí svého domova, zcela jistě bude k celé 

záležitosti přistupovat s větším zájmem. Odpadá tak často náročné cestování na konkrétní 

hodinu do vzdálené dražební místnosti. Nespornou výhodou tak je například možnost 

dražitele zúčastnit se dražby i během svého pobytu v zahraničí nebo možnost v průběhu 

dražby každý svůj další příhoz konzultovat s kolegy na pracovišti, s odborníky, partnery či 

rodinou. Toto by dražitelům u klasických dražeb samozřejmě povoleno nebylo. Osobně jsem 

se neúčastnila takové dražby z pozice dražitele, vždy jen sleduji průběh dražby z pohledu 

soudního exekutora, avšak s jistou dávkou nadsázky si dovolím tvrdit, že rozhodování 

dražitele, zda provést další příhoz či nikoliv může být i adrenalinovým zážitkem. Elektronická 

dražba je pro zájemce jednoduše mnohem příjemnější. Stačí, když v určený čas 

prostřednictvím svého počítače vstoupí do virtuální dražební místnosti. Všechny ostatní kroky 

včetně přihazování mají stejná pravidla jako při klasické dražbě. 

          Další výhodou elektronické dražby je transparentnější způsob prodeje. Díky IT je 

jediným skutečným kritériem pro vydražení nemovitosti nabídnutá cena, kterou nelze ovlivnit, 

jak tomu bohužel občas může být u klasické dražby. Elektronická dražba probíhá v přímém 

přenosu, jednotliví účastníci dražby se vzájemně nevidí, rozlišují se jen přidělenými 

identifikačními čísly bez možnosti zjištění skutečné totožnosti, vidět je jen počet účastníků a 

jejich příhozy. Zároveň však platí, že jeden dražitel se dozví o druhém až v okamžiku, kdy ten 

druhý učiní příhoz. Elektronické dražby jsou totiž postaveny na principu, že dražební číslo se 

dražiteli přidělí teprve v okamžiku, kdy přihodí. Do té doby své dražební číslo neví ani on 

sám. Může tedy v praxi nastat případ, kdy se dražby účastní více dražitelů, jeden z nich 

přihodí a téměř do ukončení elektronické dražby je jeho příhoz jediným učiněným. Může mít 

tedy za to, že jiní dražitelé se dražby neúčastní. Avšak těsně před koncem dražby začnou 

přihazovat i jiní dražitelé, o nichž se dozví až učiněním jejich příhozu. I z tohoto důvodu si 

myslím, že posouvání času ukončení dražby o dalších pět minut od učinění posledního 
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příhozu je na místě, jelikož se tím poskytuje možnost všem dražitelům v klidu načíst stav 

příhozů a rozmyslet si, zda učiní další příhoz. Je podstatným přínosem, že elektronickou 

dražbou odpadají možnosti společné strategie, spekulativních příhozů či vybírání odměn za 

neučiněné příhozy, neboť tyto nejčastěji odrazují skutečné zájemce od účasti na klasické 

dražbě. 

          Zcela jistě lze za výhodu elektronických dražeb označit také úsporu času soudního 

exekutora. Veškerá administrativní činnost spočívající v přípravě na dražbu a následné 

vykonání vlastní dražby představovaly vždy časově poměrně náročný proces. Díky 

elektronickým portálům, jež dražby nyní zajišťují, se tento proces podstatně zjednodušil. 

Například protokol, který se vyhotovuje vždy po skončení dražby, u těch klasických musel 

být vyhotoven ihned, neboť bylo třeba jej předat vydražiteli. U elektronických dražeb však je 

poskytnut soudnímu exekutorovi větší čas k vyhotovení tohoto protokolu a k jeho následnému 

odeslání vydražiteli spolu s usnesením o udělení příklepu. 

 

3.3.3. Nejvyšší podání, shodná podání a námitky proti příklepu 

 
          Dražba nemovitosti je ukončena učiněním nejvyššího podání, čili nabídnutím té 

nejvyšší ceny za koupi dané nemovitosti, a následným udělením příklepu. Tedy u klasické 

dražby ve chvíli, kdy jeden z dražitelů učiní do té doby nejvyšší podání a žádný další dražitel 

toto podání nenavýší a to ani poté, kdy soudní exekutor vyzve dražitele slovy „poprvé“ a 

„podruhé“. V takovém případě soudní exekutor upozorní dražitele, že nebude-li učiněno vyšší 

podání, udělí po vyzvání slovy „potřetí“ příklep.172 U elektronické dražby pak platí, že je 

udělen příklep na nejvyšší podání ukončením elektronické dražby, jehož čas je předem 

stanoven, případně uplynutím maximálně pěti minut od učinění nejvyššího podání. 

          Námitky proti příklepu lze uplatnit v té fázi dražebního jednání, která následuje 

bezprostředně po vlastní dražbě, ale ještě předtím, než je udělen samotný příklep. Z tohoto 

tedy logicky vyplývá, že soudní exekutor je povinen dotázat se dražitelů ještě před jeho 

udělením po slově „potřetí“, zda proti příklepu mají nějaké námitky. Námitky oprávněného, 

povinného a dražitele je přitom třeba vždy uvést do protokolu z důvodu možnosti odvolání 

proti usnesení o příklepu.173 Jestliže soudní exekutor shledá při jednání případné námitky proti 

příklepu jako důvodné, rozhodne o nich usnesením a to tak, že se v dražbě bude pokračovat a 

                                                 
172 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 509 ve spojení s § 62 vyhlášky 
ministerstva spravedlnosti č. 37/1992 Sb., o jednacím řádu pro okresní a krajské soudy. 
173 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2523. 
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vyvolá předposlední podání.174 Proti tomuto usnesení přitom odvolání zákon nepřipouští.175 

Považuji za nezbytné zdůraznit, že tento postup je možný pouze za předpokladu, že dražili i 

jiní dražitelé, kteří učinili svá podání. Pokud by totiž soudní exekutor vyhověl námitkám proti 

příklepu v dražbě, které se aktivně zúčastnil jediný dražitel, dražba už dále nepokračuje. Na 

druhé straně, pokud však soudní exekutor neshledá námitky jako důvodné, nevyhoví jim, 

v souladu s ustanovením § 336j odst. 3 OSŘ udělí ihned příklep na vydražené nemovitosti a 

s případnými námitkami se pak bude muset vypořádat v usnesení o příklepu, kde musí 

dostatečně odůvodnit, proč měl námitky za bezdůvodné. Na tomto místě je však třeba 

upozornit na možnost osoby, která byla přítomna na dražbě a vznesla námitky proti udělení 

příklepu, kterým soudní exekutor nevyhověl, aby podala opravný prostředek proti samotnému 

usnesení o udělení příklepu, přičemž zákon zde zakotvuje jako možný opravný prostředek 

odvolání.176 Tentýž postup by se týkal například dražitele, který uplatnil před dražbou 

předkupní právo, které mu však nebylo soudním exekutorem uznáno a z tohoto důvodu mu 

nebyl udělen příklep (při shodném nejvyšším podání), je tento dražitel oprávněn podat 

odvolání pouze za předpokladu, že proti příklepu vznesl námitky.177 V praxi se mi dosud 

nestalo, aby dražitelé, případně oprávněný či povinný vznesli proti příklepu odůvodněné 

námitky, avšak byla jsem svědkem případu, kdy dražitel vznesl neopodstatněnou námitku 

proti příklepu u elektronické dražby. Namítal, že mu nebyla dána možnost řádně se dražby 

zúčastnit, přičemž celá podstata tohoto případu spočívala v neznalosti dražitele systému 

elektronické dražby, když se řádně neseznámil s jejími podmínkami uvedenými jednak 

v samotné dražební vyhlášce, ale také na elektronickém dražebním portálu. Těmto námitkám 

soudní exekutor nevyhověl, shledal je nedůvodnými, a jeho rozhodnutí potvrdil následně i 

příslušný soud druhého stupně v řízení odvolacím. Příklep tak byl udělen vydražiteli 

s nejvyšším příhozem. V rámci podaného odvolání do usnesení o příklepu je důležité 

nezapomenout na nutnost soudního exekutora vyzvat ostatní účastníky exekučního řízení, aby 

se písemně vyjádřili, zda s případným podaným odvoláním souhlasí či nikoliv a následně jej 

spolu s předkládací zprávou předložit příslušenému krajskému soudu k rozhodnutí. 

          Může se stát, že v průběhu dražebního jednání učiní více dražitelů shodné, jinými slovy 

řečeno stejně vysoké, podání. Situace se shodnými podáními je zákonem poměrně dobře 

vyřešena a může se zkomplikovat v podstatě jen tím, že jedním z dražitelů se shodným 

podáním bude osoba, které svědčí předkupní právo, nebo též spoluvlastník nemovitosti 

                                                 
174 Breburda, J. Příklep ve výkonu rozhodnutí prodejem nemovitostí. Právní rádce, 2000, č. 10. 
175 § 336j odst. 3 OSŘ. 
176 § 336j odst. 1,2 OSŘ. 
177 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2525. 
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povinného. V takovém případě by soudní exekutor udělil příklep primárně této osobě. Avšak 

v případě, že žádný z dražitelů nebude mít předkupní právo, postupuje soudní exekutor tak, že 

vyzve dražitele se shodným podáním, aby se mezi sebou dohodli. Jestliže se však dražitelé 

nedohodnou, bude příklep udělen tomu dražiteli, který byl určen losem. U klasických dražeb 

proběhne losování ihned po skončení samotného dražebního jednání a vydražitel je tak znám 

ihned. Zajímavé je učinění shodných příhozů u dražeb elektronických. Tam totiž platí, 

přičemž upozorňuji, že tento systém nemusí uplatňovat všechny EÚ, že případné losování 

proběhne den následující po dražbě v sídle EÚ. Je tedy třeba, aby se dražitelé se shodnými 

nejvyššími podáními dostavili osobně do sídla EÚ. Současně jsou tito dražitelé v 

elektronickém systému dražeb předem upozorněni, že pokud se některý z dražitelů k losování 

nedostaví, bude následovat postup dle § 336m OSŘ a proběhne nové dražební jednání. 

Výjimkou z tohoto postupu u shodných podání by byl pouze případ, kdy by se dražby 

nemovitosti účastnil spoluvlastník nemovitosti povinného. Pak by byl příklep bez ohledu na 

shodná podání vzhledem k předkupnímu právu udělen jemu a to v každém případě, učinil-li 

nejvyšší podání.  

 

3.3.4. Opakované dražby a jejich systém 

 
          Obecně lze říci, že opakovaná dražba se provádí tehdy, pokud nemovitost nebyla 

vydražena nebo pokud byla dražba zmařena vydražitelem. I přesto, že se dražby neúčastnil 

žádný zájemce a nebylo učiněno ani nejnižší podání, zákon sice umožňuje soudnímu 

exekutorovi pokračovat v dražbě nemovitosti, avšak nikoliv bezprostředně po neúspěšném 

dražebním jednání. Další dražební jednání soudní exekutor může nařídit pouze na základě 

návrhu oprávněného, který může být podán nejdříve po uplynutí tří měsíců od neúspěšné 

dražby.178 Současně však zákon stanovuje maximální lhůtu, v níž může oprávněný tento návrh 

podat. V souladu s § 336m odst. 1 OSŘ platí, že pokud nepodá oprávněný návrh na 

opakovanou dražbu do jednoho roku od neúspěšné dražby, soudní exekutor exekuci 

usnesením zastaví. Toto usnesení, proti němuž je přípustný opravný prostředek, pak doručí 

všem účastníkům exekučního řízení, kterým se doručovala dražební vyhláška. Tříměsíční 

lhůta určená k možnosti oprávněného podat návrh na opakování dražby je vázána na 

předchozí dražbu neúspěšnou, tudíž podá-li oprávněný tento návrh před uplynutím tříměsíční 

lhůty, měl by jej soudní exekutor zamítnout jako předčasný. Je tedy třeba dávat si vždy pozor 

                                                 
178 § 336m odst. 1 OSŘ. 
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na dodržení této lhůty, přičemž nestačí, aby uplynula lhůta tři měsíce od předchozí neúspěšné 

dražby a dražby opakované.179 

          Může se stát, že nebude úspěšné ani opakované dražební jednání. V takovém případě 

lze za stejných podmínek nařídit další dražbu, protože zákon celkový počet dražebních 

jednání neomezuje. Z vlastní zkušenosti však mohu říct, že je obvyklé nařídit maximálně dvě 

opakované dražby. Pokud ani jedna z nich nebude úspěšná, šance na prodej v další dražbě se 

podstatně snižuje. Ideální v takovém případě je, když soudního exekutora o dražbu 

nemovitosti přímo požádá určitý zájemce. Pak lze dražit s vědomím, že dražba velice 

pravděpodobně úspěšná bude. 

          Opakovaná dražba se uplatní taktéž v případě, kdy vydražitel nemovitosti nezaplatí 

nejvyšší podání ve lhůtě, která mu byla určena v usnesení o udělení příklepu, případně ve 

lhůtě, která mu byla k zaplacení určena dodatečně, přičemž tato lhůta nesmí být delší než 

jeden měsíc.180 Jestliže vydražitel nezaplatí ani v této dodatečné lhůtě, stává se takzvaným 

obmeškalým vydražitelem a soudní exekutor je oprávněn nařídit v takovém případě nové 

dražební jednání, aniž by byl vázán na návrh oprávněného. S poukázáním na § 336m odst. 2 

OSŘ totiž platí, že nezaplacením nejvyššího podání se poslední den dodatečné lhůty ruší 

vydané usnesení o příklepu a nařizuje se dražba nová. 

          Opakování dražeb nemovitostí dnes již není nic neobvyklého, dokonce si dovolím tvrdit, 

že v průměru každá druhá dražba končí neúspěšně a v budoucnu je třeba ji opakovat. Při 

zamyšlení nad těmito neúspěchy při provádění dražeb je zcela logickým závěrem, že je tomu 

tak proto, že v současné době, ačkoliv jsou ceny nemovitostí pro případné zájemce výhodné, 

je nejen laická veřejnost opatrnější, co se týče zacházení s financemi. Často nepomůže ani 

fakt, že případný dražitel skutečně má zájem o koupi dané nemovitosti a je si velmi dobře 

vědom nízké ceny, jelikož finanční situace obecně mezi občany České republiky v současné 

době není příliš příznivá. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
179 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 511. 
180 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2533. 
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3.4. Usnesení o příklepu 

 
          Usnesení o příklepu je rozhodnutím soudního exekutora, které vydá nejdříve po 

uplynutí dvanáctihodinové lhůty, během níž mají oprávněné osoby možnost podat námitky 

proti udělenému příklepu. Obecně tedy platí, že toto usnesení se vydává den následující po 

dni, v němž byla vydražena nemovitost, avšak zákon toto výslovně nevyžaduje a jedná se tak 

spíše o běžnou praxi soudních exekutorů. Nejprve bych se ráda zmínila o podstatných 

náležitostech usnesení o příklepu. Je velice důležité na ně nezapomínat a striktně všechny 

uvést, neboť usnesení o příklepu lze považovat za základní podkladový dokument sloužící pro 

přechod vlastnického práva z povinného na vydražitele a katastr nemovitostí na základě něho 

provede ve smyslu § 9 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv 

k nemovitostem záznam vlastnictví vydražitele do KN.181 

          Předně je třeba ve vlastní výrokové části usnesení o příklepu individualizovat osobu 

vydražitele. V případě, že je vydražitelem fyzická osoba, pak se individualizace provede 

uvedením jejího jména, příjmení, rodným číslem a bydlištěm. Je-li vydražitelem právnická 

osoba, pak musí být konkretizována její firmou, tedy názvem, a dále sídlem a identifikačním 

číslem.182 

          Dále je soudní exekutor povinen v usnesení o příklepu opět přesně specifikovat 

vydraženou nemovitost a její příslušenství a to tak, jak byla uvedena v dražební vyhlášce. 

V souladu s katastrálním zákonem183 musí soudní exekutor dodržovat zde stanovená pravidla. 

Mám na mysli zejména nutnost označit pozemek parcelním číslem s uvedením názvu 

katastrálního území, ve kterém leží, pozemky, které jsou evidovány zjednodušeným 

způsobem, je třeba označit parcelním číslem podle dřívější pozemkové evidence, budovy je 

třeba označit pozemkem, na němž jsou postaveny, číslem popisným nebo evidenčním, 

rozestavěné budovy je třeba označit pozemkem, na němž jsou rozestavěny, a označením, že se 

jedná o rozestavěnou budovu, byty a nebytové prostory označit budovou, v níž jsou vymezeny, 

číslem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenováním nebytového prostoru, popřípadě 

popisem umístění v budově, pokud nejsou byty a nebytové prostory očíslovány a rozestavěný 

byt a nebytový prostor je nutno označit pozemkem, na němž je dům s byty a nebytovými 

prostory rozestavěn, číslem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenováním nebytového 

prostoru, popřípadě popisem umístění v rozestavěném domě s byty a nebytovými prostory, 

                                                 
181 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2526. 
182 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 514. 
183 § 5 odst. 1 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon). 
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pokud nejsou byty a nebytové prostory očíslovány, a označením, že se jedná o rozestavěný 

byt nebo nebytový prostor. Takto je požadavek na specifikaci vydražených nemovitostí 

v usnesení o příklepu vymezen v katastrálním zákoně. Ačkoliv se na první pohled může zdát, 

že se jedná o složitý proces, ve své podstatě soudní exekutor při označování nemovitostí 

vychází přímo z listů vlastnictví, jež evidují katastry nemovitostí. A vzhledem ke skutečnosti, 

že veškeré výše uvedené zákonné požadavky na specifikaci nemovitostí, jež jsou předmětem 

dražby, jsou splněny v rámci vlastní evidence KN na daných listech vlastnictví, soudní 

exekutor jen prokopíruje označení nemovitostí do usnesení o udělení příklepu. Je to 

nejsnadnější a nejrychlejší způsob a zároveň se tím soudnímu exekutorovi maximálně snižuje 

riziko uvedení nesprávného údaje. 

          V  usnesení o příklepu soudní exekutor musí dále uvést výši nejvyššího podání a 

v souladu s ustanovením § 336j odst. 4 OSŘ určit lhůtu, kterou má vydražitel k zaplacení 

nejvyššího podání a která počíná dnem právní moci příklepu a nesmí být delší než dva měsíce, 

přičemž platí, že na nejvyšší podání se započte vydražitelem složená jistota. Zákon 

nestanovuje minimální délku této lhůty, takže se domnívám, že její určení je ponecháno na 

uvážení soudního exekutora. Ten by dle mého názoru měl stanovit délku lhůty k zaplacení 

nejvyššího podání dle vlastního uvážení, aniž by přihlížel k výši nejvyššího podání nebo k 

majetkovým poměrům vydražitele. Předpokládáme totiž, že pakliže vydražitel učinil nejvyšší 

příhoz, měl o danou nemovitost zájem a jako takový zájemce by měl mít finanční prostředky 

k doplacení nejvyššího podání k dispozici. Po dobu mé koncipientské praxe na EÚ se mi až na 

jednu výjimku prozatím nestalo, aby vydražitel v určené lhůtě nejvyšší podání nedoplatil. 

Naopak se poměrně často stává, že vydražitel doplatí nejvyšší podání ještě před nabytím 

právní moci na usnesení o udělení příklepu a tedy ještě před tím, než je k tomu soudním 

exekutorem vyzván. Jedinou výjimkou, o které jsem hovořila, byl případ vydražitele, kterému 

soudní exekutor určil lhůtu pro doplacení nejvyššího podání třicet dní od právní moci 

usnesení o příklepu. Vydražitel, který by však v této lhůtě neobdržel finanční prostředky 

nezbytné k zaplacení nejvyššího podání, požádal soudního exekutora o prodloužení lhůty 

k doplacení. Tato byla prodloužena na maximální zákonem umožněnou délku, tedy dva 

měsíce, a vydražitel v této lhůtě nejvyšší podání doplatil. 

          Domnívám se, že podstatnou náležitostí usnesení o příklepu, ačkoliv o ní zákon 

nehovoří, je odůvodnění. Obvykle se v odůvodnění uvádí, že vydražitel učinil v den konání 

dražby nemovitosti nejvyšší podání, že nebyly vzneseny námitky proti příklepu, případně 

pokud vzneseny byly, na tomto místě je na soudním exekutorovi, aby se s nimi vypořádal. 

Dále v odůvodnění soudní exekutor uvede, že v souladu s § 336j odst.3 OSŘ udělil vydražiteli 
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příklep, v souladu s ustanovením § 336j odst.4 OSŘ stanovil vydražiteli lhůtu k zaplacení 

nejvyššího podání a započetl na nejvyšší podání vydražitelem složenou jistotu ve stanovené 

výši. 

          Podstatnou náležitostí usnesení o příklepu je zcela jistě také poučení o možnosti podat 

opravný prostředek a poučení o tom, kdo je oprávněn jej podat a k jakému soudu. 

 

3.4.1. Doručení usnesení o příklepu a opravné prostředky 

 
          Písemné vyhotovení usnesení o příklepu se dle ustanovení § 336k odst. 1 OSŘ doručuje 

oprávněnému, dalšímu oprávněnému se v exekuci nedoručuje, neboť jeho účast je vyloučena, 

povinnému, případně manželovi povinného, jedná-li se o SJM, vydražiteli a dražitelům, kteří 

proti příklepu vznesli námitky. Zákon sice nestanoví povinnost doručovat toto usnesení do 

vlastních rukou, avšak je běžnou praxí, že se takto doručuje. Jiným osobám soudní exekutor 

usnesení o příklepu nedoručuje a to ani v případě, kdy by podali námitky proti příklepu a 

požadovaly by jeho doručení.184 Zvláštní pozornost musí soudní exekutor věnovat kontrole, 

zda v průběhu dražby nemovitosti nebylo proti povinnému zahájeno insolvenční řízení. 

Jakýkoliv úkon soudního exekutora směřující proti povinnému by totiž po zahájení 

insolvenčního řízení byl v rozporu se zákonem. Také proto je zapotřebí zkontrolovat, zda 

povinný neprochází evidencí insolvenčního rejstříku, ještě před odesláním usnesení o příklepu. 

Tímto případem se zabýval Nejvyšší soud ČR, který ve svém usnesení stanovil, že pakliže by 

soudní exekutor doručoval usnesení o udělení příklepu zákonem stanoveným osobám až po 

zahájení insolvenčního řízení, tedy po podání insolvenčního návrhu, nebylo by takové 

doručení účinné. Rovněž stanovil, že v případě, kdy je insolvenční řízení zahájeno až po 

doručení usnesení o příklepu, ale ještě před jeho právní mocí, nenabývá usnesení o příklepu 

právní moci.185      

          Důležitým krokem je také doručení usnesení o příklepu na katastrální pobočku dle 

místa nemovitosti a to po nabytí právní moci. Tento krok je třeba důsledně dodržovat, neboť 

na základě doručeného usnesení o příklepu s doložkou právní moci příslušný katastr zaeviduje 

jako vlastníka dražené nemovitosti vydražitele. Domnívám se, že stojí za úvahu, zda usnesení 

o příklepu poslat katastrálnímu úřadu bezprostředně poté, co nabyde právní moci nebo až po 

zaplacení nejvyššího podání, pakliže nebylo doplaceno již dříve. Osobně mám za to, že by 

soudní exekutor měl posečkat s odesláním pravomocného usnesení o příklepu na katastr až do 

                                                 
184 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2527. 
185 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 31. 5. 2006, sp. zn. 29 Odo 332/2004. 
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okamžiku, kdy bude skutečně doplaceno nejvyšší podání. Svůj názor si dovolím opřít o fakt, 

že vlastnické právo na vydražitele přechází nikoliv pouze právní mocí usnesení o příklepu, 

nýbrž zároveň zaplacením nejvyššího podání. 

          Proti usnesení o příklepu mohou podat odvolání výhradně výše uvedené osoby a to 

v patnáctidenní lhůtě, která jim běží ode dne doručení usnesení o příklepu. Výjimkou z takto 

zákonem vymezeného okruhu je pak pouze osoba dražitele, který vznesl námitky proti 

udělenému příklepu. Podá-li odvolání tento dražitel, neznamená to automaticky, že by byl 

omezen v odvolání rozsahem podaných námitek.186  V později podaném odvolání proti 

usnesení o příklepu může totiž namítat i jiné skutečnosti, než pouze ty, které uvedl již 

v námitkách.187 

          Proti usnesení o příklepu mohou dále dle § 336k odst. 2 OSŘ odvolání podat do 

patnácti dnů ode dne dražebního jednání též osoby, kterým nebyla doručena dražební 

vyhláška a kteří se z tohoto důvodu nezúčastnili dražebního jednání. Jedná se o osoby 

uvedené v § 336c odst. 1 písm. a) OSŘ, tedy o oprávněného, povinného, manžela povinného, 

dále osoby, o nichž je soudnímu exekutorovi známo, že mají k nemovitosti předkupní, věcné 

či nájemní právo, a osoby, které již přihlásily své vymahatelné pohledávky nebo pohledávky 

zajištěné zástavním právem za povinným a příslušnými listinami je prokázaly. Těmto osobám 

je soudní exekutor ze zákona povinen dražební vyhlášku řádně a včas doručit, a pakliže se tak 

nestane, musí jim být poskytnuta možnost obrany. Za rozhodující prvek se přitom považuje, 

zda taková osoba prokázala, že se dražby nezúčastnila jen z důvodu, že jí nebyla doručena 

dražební vyhláška. Účastí na dražbě se přitom nemyslí jen to, že by výše uvedení chtěli dražit 

nemovitost, ale zejména to, že nemohli ve dražebním jednání uplatnit svá práva, a to právě 

v důsledku toho, že jim nebyla v rozporu se zákonem doručena dražební vyhláška.188 V praxi 

se totiž může velice snadno stát, že i v případě, kdy bude uvedeným osobám doručena 

dražební vyhláška řádně a včas, k samotné dražbě vůbec nemusí dojít. Typickým případem 

tohoto může být odročení dražby v důsledku podání excindační žaloby. K možnosti podat 

odvolání u osob, jimž nebyla řádně doručena dražební vyhláška a které z tohoto důvodu 

nemohli být na dražbě přítomni a aktivně se účastnit, vyjádřil své stanovisko Nejvyšší soud 

ČR. Tento ve svém rozhodnutí v podstatě potvrdil, že jsou-li splněny již uvedené zákonné 

požadavky, tedy nedoručení dražební vyhlášky a nemožnost účastnit se z tohoto důvodu 

                                                 
186 V tom se odvolání proti usnesení o příklepu liší od směnečného a šekového platebního rozkazu, u něhož musí 
být námitky jako prostředek nápravy vadného rozhodnutí vždy odůvodněny s tím, že později je již nelze doplnit. 
187 Kurka, V. Drápal, L. Výkon rozhodnutí v soudním řízení. Praha: Linde, 2004, s. 550. 
188 Tamtéž, s. 551. 
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dražby, musí být daným osobám umožněno podat odvolání. Dále stanovil, že toto platí i tehdy, 

jestliže dané osobě bylo podle ustanovení § 336j odst. 1 OSŘ doručeno usnesení o příklepu.189 

          Samostatným případem osob, které mohou dále podat odvolání proti usnesení o 

příklepu, jsou ti, o nichž je soudnímu exekutorovi známo, že mají k nemovitosti předkupní 

právo, věcné právo, případně nájemní právo a také osoby, kteří přihlásili své vymahatelné 

pohledávky či pohledávky zajištěné zástavním právem a to za předpokladu, že jim v rozporu 

se zákonem nebyla doručena dražební vyhláška a z tohoto důvodu se nemohli účastnit dražby. 

Takovou osobou mže být i manžel povinného, pakliže předmětem dražby byla nemovitost 

v SJM. I těmto osobám by patnáctidenní odvolací lhůta běžela ode dne konání dražebního 

jednání.190 V souvislosti s poslední zmíněnou skupinou osob oprávněných k podání odvolání 

proti usnesení o příklepu bych ráda upozornila na rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR, který 

stanovil, že vyplývá-li z obsahu exekučního spisu, tedy zejména ze znaleckého posudku, že 

dražená nemovitost je zatížena nájemním právem, je povinností soudního exekutora provést 

alespoň minimální dostupné šetření vedoucí ke zjištění, zda je nemovitost skutečně 

pronajímána, případně komu. Pokud tak soudní exekutor neučiní a dražební vyhlášku nájemci 

nedoručí, je nájemce oprávněn podat odvolání proti usnesení o příklepu, jestliže se z tohoto 

důvodu dražebního jednání nezúčastnil.191 

          Soudem oprávněným k rozhodnutí o odvolání proti usnesení o příklepu je vždy soud 

druhého stupně na úrovni soudů krajských. Pokud odvolací soud shledá, že podané odvolání 

není důvodné, pak usnesení soudního exekutora o příklepu potvrdí jako věcně správné. Pokud 

však dojde k závěru, že soudní exekutor nerozhodl správně, může dle § 336k odst. 1 OSŘ 

usnesení o příklepu na základě podaného odvolání změnit tak, že se příklep neuděluje, došlo-

li v řízení 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. Zákon v ustanovení § 336k odst. 3 OSŘ výslovně vylučuje použití 

ustanovení § 219a OSŘ, což znamená, že odvolací soud nemůže rozhodnout o odvolání proti 

usnesení o příklepu tak, že by napadené usnesení zrušil a věc vrátil soudnímu exekutorovi 

k dalšímu postupu.192 Mám za to, že tento postup je správný, neboť odvolací soud má 

k dispozici veškeré významné skutečnosti vyplývající z exekučního spisu a kdyby mohl 

usnesení zrušit a vrátit soudnímu exekutorovi, mělo by to za následek způsobení zbytečné 

časové prodlevy. 

                                                 
189 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 25. 10. 1999, sp. zn. 21 Cdo 1256/99. 
190 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2527. 
191 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 20 Cdo 779/2005. 
192 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 515. 
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          Usnesení odvolacího soudu se doručuje stejným osobám jako usnesení o příklepu. 

V případě, že odvolací soud rozhodne tak, že usnesení o příklepu změní, pak soudní exekutor 

nařídí dle § 336 k odst. 4 OSŘ nové dražební jednání. Lhůtu pro nařízení nového dražebního 

jednání v tomto případě již však zákon nevymezuje, což považuji za zákonnou mezeru, kterou 

by bylo vhodné co nejdříve doplnit. Pakliže odvolání proti usnesení o příklepu podáno nebude, 

nabyde usnesení právní moci a po zaplacení nejvyššího podání nařídí soudní exekutor jednání 

o rozvrhu rozdělované podstaty. Tím nastává poslední fáze exekučního řízení prodejem 

nemovitosti. 

 

3.4.1.1. Postavení vydražitele a kritická analýza současné právní úpravy 

 
          Vydraženou nemovitost s příslušenstvím je oprávněn převzít vydražitel dnem, který 

následuje po dni, v němž bylo vydáno usnesení o příklepu. O tom je vydražitel povinen 

vyrozumět soudního exekutora.193 Na tomto místě považuji za vhodné položit si otázku, jaké 

důsledky bude mít, pokud vydražitel soudního exekutora na převzetí nemovitosti neupozorní. 

Zákon totiž sice zakotvuje určitou povinnost vydražitele, nicméně už se nezmiňuje o možném 

postihu za její nesplnění, v čemž osobně spatřuji velký nedostatek. Význam této oznamovací 

povinnosti vydražitele vidím tedy zejména v tom, že se prostřednictvím ní snaží zákonodárce 

zabránit tomu, aby si vydražitel převzal a užíval vydraženou nemovitost, aniž by ale zaplatil 

nejvyšší podání ve stanovené lhůtě. V takovém případě by byl vydražitel podle § 336l odst. 4 

OSŘ nucen vydat užitky povinnému a nahradit škodu, kterou mu způsobil při hospodaření 

s nemovitostí a jejím příslušenstvím. O těchto náhradách pak rozhoduje příslušný soud právě 

na základě vědomí soudního exekutora o tom, od kdy je vydražitel držitelem nemovitosti. 

          Vydražitel, který převezme nemovitost den poté, kdy mu byl udělen příklep, musí však 

respektovat veškerá nájemní práva i věcná břemena, o kterých bylo v dražební vyhlášce 

rozhodnuto, že nezanikají. Rovněž musí respektovat až do právní moci rozvrhového usnesení 

i věcná břemena a nájemní práva, o nichž bylo rozhodnuto, že prodejem v dražbě zanikají, 

jelikož do doby, než soudní exekutor rozhodne o rozvrhu, není možné určit, zda i tyto 

závazky skutečně zaniknou nebo zda za ně bude vydražiteli poskytnuta náhrada a budou 

nemovitosti zatěžovat nadále. I v případě, že zaniknou, však platí, že nemovitost zatěžují až 

do právní moci usnesení o rozvrhu.194 

                                                 
193 § 336l odst. 1 OSŘ. 
194 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2531. 
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          Vydražitel nemovitosti tuto převezme vždy s příslušenstvím a se všemi součástmi. Poté, 

co nabude usnesení o příklepu právní moci a vydražitel zaplatí nejvyšší podání, stává se dle 

ustanovení § 336l odst. 2 OSŘ vlastníkem vydražené nemovitosti, a to zpětně ke dni vydání 

usnesení o příklepu. Jakmile se vydražitel stane vlastníkem vydražené nemovitosti, tímto 

dnem zaniká předkupní právo, ať už smluvní či věcné. Zajímavým poznatkem pro mě bylo 

zjištění, že po splnění výše uvedených podmínek se vydražitel stane vlastníkem nemovitosti i 

v případě, kdy později vyjde najevo, že nemovitost vlastnicky náležela jiné osobě než 

povinnému.195 V praxi se totiž vychází z toho, že když nemovitost fakticky náleží třetí osobě, 

která ovšem nepodala do zahájení dražebního jednání excindační žalobu, a v tomto dražebním 

jednání bude udělen příklep, vydražitel se stane vlastníkem nemovitosti a vlastník, který 

vylučovací žalobu nepodal, proti němu nemůže uplatnit své vlastnické právo. Z právního 

hlediska je tento postup pochopitelný, avšak z hlediska morálního toto osobně nepovažuji za 

úplně správné, a proto velmi vítám, že takovému vlastníkovi zákon umožňuje podat alespoň 

žalobu na vydání bezdůvodného bohacení směřující vůči osobám, mezi něž byl rozdělen 

výtěžek dražby při rozvrhovém jednání. Osobně jsem dosud neměla možnost se s takovým 

případem setkat, ale jsem si jistá, že pokud by nastal, mohl by způsobit značné komplikace a 

zejména věřitelům, jejichž pohledávky byly z rozvrhu výtěžku uspokojeny, by jistě chyběla 

ochota pro spolupráci při vydání obdržených peněz. 

          Považuji za vhodné na tomto místě zmínit, že vydražitel by se nestal vlastníkem 

nemovitosti v případě, kdy odvolací soud usnesení o příklepu změní tak, že se příklep 

neuděluje. Dále tehdy, když vydražitel nedoplatí nejvyšší podání a to ani v dodatečné lhůtě, 

která mu byla soudním exekutorem určena. V takovém případě soudní exekutor v souladu s § 

336m odst. 2 usnesení o příklepu zruší. 

 

3.4.2. Vyklizení vydražené nemovitosti 

 
          Zákon bohužel nijak neřeší, co se stane v případě, kdy povinný i přes vlastnické právo 

vydražitele stále užívá vydraženou nemovitost a odmítá ji přenechat k užívání vydražiteli. 

Nejrychlejším a nejefektivnějším způsobem vyřešení této situace je dohoda mezi povinným a 

vydražitelem. Nicméně pakliže se spolu nedohodnou, mám za to, že nejúčinnější obranou 

vydražitele by v takovém případě bylo podání návrhu na vyklizení nemovitosti. Tím se může 

sice úplné a nerušené vlastnictví vydražitele oddálit i o několik měsíců, nicméně jinou 

možnost obrany mu zákon neposkytuje. Návrh na vyklizení nemovitosti není dle usnesení 
                                                 
195 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2531. 
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Nejvyššího soudu v ČR196 možné zamítnout, a to z důvodu, že povinnému nesvědčí od právní 

moci usnesení o příklepu platný právní titul k užívání nemovitosti. 

          Je naprosto logické, že nejčastějším důvodem, proč povinný odmítá ukončit užívání 

vydražené nemovitosti a dobrovolně ji vyklidit je skutečnost, že sám nemá jinou možnost, kde 

by mohl žít, případně že se nechce vzdát užívání nemovitosti, kterou užíval delší dobu. 

V určitých zákonem stanovených případech je ale možné vázat vyklizení nemovitosti 

v souladu s ustanovením § 2 odst. 3 OZ, jež zakazuje rozpor s dobrými mravy, na poskytnutí 

bytové náhrady, byť osobě, jež má nemovitost vyklidit, nesvědčí právo na bytovou náhradu 

podle pozitivní právní úpravy a nevyplývá ani z její analogické aplikace.197 Na druhou stranu, 

podle rozsudku Nejvyššího soudu ČR198, nemůže být vlastník nemovitosti domáhající se 

vyklizení své nemovitosti, jíž neoprávněně bez právního titulu užívá povinný, omezen ani za 

použití § 2 odst. 3 OZ tak, že by povinnému byla uložena povinnost vyklidit nemovitost až 

poté, co mu bude zajištěna bytová náhrada. 

          V souvislosti s bytovou náhradou bych zde ještě ráda uvedla usnesení Ústavního 

soudu199, v němž stanovil, že pro otázku přiznání nároku na bytovou náhradu musí být v prvé 

řadě respektováno znění zákona. Pokud tedy zákon stanoví, že určité osobě právo na bytovou 

náhradu přísluší, pak jej nelze nepřiznat. Na druhou stranu Ústavní soud ve svém usnesení 

stanovil, že v případech, kde k vyklizení nemovitosti dochází odpadnutím důvodu bydlení, 

jenž nemá vazbu na nájem bytu, platné právo otázku bytové náhrady neřeší. Vyklizení 

nemovitosti, jež byla prodána v dražbě, je přitom případ, kdy vydražením nemovitosti odpadá 

právní důvod uživatele k bydlení. 

          Jelikož jsem dosud neměla možnost setkat se s případem, kdy by povinný odmítal 

vyklidit vydraženou nemovitost, vycházím při svých dedukcích pouze z právní úpravy a české 

judikatury. Zastávám názor, že optimálním stavem by bylo, kdyby bytová náhrada měla být 

přiznávána jen v případech, které by striktně vymezil zákon. Zvláštním případem však je 

zajištění bytové náhrady v souladu s dobrými mravy. Žádný zákon totiž výslovně nestanovuje, 

co je v souladu s dobrými mravy a co již není. Tím pádem se domnívám, že bude ponecháno 

na uvážení jednotlivých soudů, zda poskytnou bytovou náhradu osobě, která byla uživatelem 

nemovitosti prodané v dražbě vydražiteli, či nikoliv. Mám také za to, že soud bude 

v konkrétních případech posuzovat jednotlivé aspekty, jež by mohly mít vliv na poskytnutí 

bytové náhrady. Myslím si však, že bytová náhrada obecně v exekučních případech, kde 

                                                 
196 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 5. 12. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2619/2006. 
197 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 25. 5. 2006, sp. zn. 26 Cdo 396/2006. 
198 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1737/98. 
199 Usnesení Ústavního soudu ČR ze dne 4. 5. 2009, sp. zn. I. ÚS 313/09. 
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dojde k dražbě nemovitosti povinného, by neměla být poskytována. V těchto případech je 

třeba hájit především práva oprávněného a následně i vydražitele, nikoliv povinného, který 

jako dlužník byl v exekučním řízení povinen k určitému jednání. Z morálního hlediska 

dokážu pochopit názor, že například v případě, kdy povinný, jenž užíval nemovitost prodanou 

v dražbě, nemá jinou nemovitost, kterou by mohl užívat, ani si ji nemůže zajistit, nebo 

například pokud povinný užíval prodanou nemovitost dlouhou dobu před dražbou a může k ní 

mít určitý vztah, má mít právo na bytovou náhradu, avšak osobně se s takovým názorem 

nedokážu ztotožnit. 

          Mám za to, že podáním návrhu na vyklizení nemovitosti zahájí vydražitel příliš 

zdlouhavý proces směřující k možnosti užívat nerušeně vlastní nemovitost. Proto by bylo dle 

mého názoru vhodné, kdyby právní úprava zakotvovala povinnost vyklidit vydraženou 

nemovitost v závislosti na právní moci usnesení o příklepu. V případě, že k vyklizení přesto 

nedojde, jako vhodné řešení se mi jeví možnost, aby se po uplynutí určité doby od právní 

moci usnesení o příklepu toto usnesení stalo exekučním titulem pro vyklizení nemovitosti. 

Myslím si, že takový postup by byl podstatně efektivnější a jistě by přispěl ke zrychlení 

možnosti uplatnění práv ze strany vydražitele. 

 

3.4.3. Obmeškalý vydražitel a opětovná dražba 

 
          O obmeškalém vydražiteli jsem se již několikrát nepřímo zmiňovala. Obmeškalým 

vydražitelem lze zjednodušeně rozumět takového vydražitele nemovitosti, kterému byl 

pravomocně udělen příklep, který nezaplatil nejvyšší podání a to ani v případné dodatečné 

lhůtě, která mu byla určena soudním exekutorem, v důsledku čehož tedy nedošlo k přechodu 

vlastnického práva na vydražitele a usnesení o příklepu bylo ze zákona zrušeno200. Po 

marném uplynutí dodatečné lhůty nemůže vydražitel zákonný důsledek spočívající ve zrušení 

příklepu již žádným způsobem zvrátit.201 Může nastat případ, kdy vydražitel, který již začal 

užívat vydraženou nemovitost, se stane obmeškalým. Tehdy se postupuje obdobně jako 

v případě, že usnesení o příklepu nenabude právní moci. To znamená, že vydražitel musí dle § 

336l odst. 4 OSŘ vrátit nemovitost povinnému, vydat mu užitky a nahradit škodu, kterou mu 

způsobil při hospodaření s nemovitostí a jejím příslušenstvím. Soudní exekutor poté nařídí 

                                                 
200 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2535. 
201 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 519. 
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nové dražební jednání, přičemž obmeškalý vydražitel se již nebude moci účastnit nového 

dražebního jednání.202 

          Povinnosti, které má obmeškalý vydražitel, jsou uvedeny v ustanovení § 336n odst. 1 

OSŘ a soudní exekutor o nich rozhoduje nejdříve po provedení dalšího dražebního jednání. 

Zpravidla o nich soudní exekutor rozhodne po právní moci usnesení o příklepu z další dražby. 

Těmito povinnostmi mám na mysli především povinnost vydražitel, jenž nezaplatil řádně a 

včas nejvyšší podání, nahradit náklady, které státu a účastníkům vznikly v souvislosti s dalším 

dražebním jednáním. Ráda bych však upozornila na skutečnost, že v takovém případě 

obmeškalý vydražitel hradí všechny skutečně vynaložené náklady účastníků a státu, které jim 

vznikly, bez ohledu na to, jakého nejvyššího podání bylo dosaženo při novém dražebním 

jednání. Čili z praktického hlediska lze říci, že takovými náklady by mohly být například 

náklady spojené s inzercí dražby v tisku či na internetu nebo cestovné ostatních účastníků 

spojené s účastí u dalšího dražebního jednání. 

          Taktéž bude obmeškalý vydražitel povinen nahradit škodu, která vznikla nezaplacením 

nejvyššího podání, a rozdíl na nejvyšším podání, bylo-li při dalším dražebním jednání 

dosaženo nižšího nejvyššího podání. Bohužel při takto opakovaných dražbách je obvyklé, že 

je dosaženo nižšího nejvyššího podání než při předchozí dražbě, což je dáno tím, že soudní 

exekutor při dalším dražebním jednání stanoví nejnižší podání již pouze ve výši jedné 

poloviny výsledné ceny. Z tohoto tedy logicky vyplývá, že o uvedených povinnostech, 

respektive závazcích, obmeškalého vydražitele může být rozhodnuto až po provedení další 

opětovné úspěšné dražby, kdy už bude zřejmé, zda například bude muset vydražitel doplatit 

rozdíl mezi nezaplaceným nejvyšším podáním z první dražby a zaplaceným nejvyšším 

podáním z další dražby. 

          Rovněž náklady opětovné dražby jsou zpravidla známy až po provedení opakované 

dražby. O těchto závazcích rozhodne po dalším dražebním jednání soudní exekutor vždy 

usnesením. Zákon výslovně nestanoví soudnímu exekutorovi, kdy o nich má rozhodnout, 

avšak musí rozhodnout dříve, než přikročí k rozvrhu, protože dvě z těchto náhrad, a to škoda 

vzniklá nezaplacením nejvyššího podání a rozdíl na nejvyšším podání, připadají do 

rozdělované podstaty.203 Částky, které připadají na náhradu nákladů, vyplatí soudní exekutor 

dle § 336n odst. 4 OSŘ státu nebo účastníkům, kterým byly přiznány. S vyplacením této 

náhrady tedy není třeba čekat až na rozvrh výtěžku. 

                                                 
202 § 336h odst. 4 OSŘ. 
203 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 521. 
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          Na všechny tyto závazky obmeškalého vydražitele se vždy započítává jím složená 

jistota. Pokud výše jistoty převyšuje tyto závazky, pak se zbývající část vrátí vydražiteli.204 

Pokud by ale nestačila složená jistota k úhradě závazků, je obmeškalý vydražitel povinen 

zaplatit i zbývající částku. Pokud tak neučiní, je soudní exekutor dle ustanovení § 336n odst. 3 

OSŘ oprávněn podat proti vydražiteli návrh na nařízení exekuce. Zákon výslovně nezakazuje, 

aby v takovém případě byl pověřen k provedení exekuce proti obmeškalému vydražiteli 

tentýž soudní exekutor, který mu usnesením určil závazky. Domnívám se ale, že provedením 

samotné exekuce by měl být pověřen spíše jiný soudní exekutor, neboť se tím snáze předejde 

možnosti porušení zásady nepodjatosti. 

          Ohledně opětovné dražby platí, že ve své podstatě je nařízena stejným způsobem jak 

dražba první. To znamená, že soudní exekutor opět vydá novou dražební vyhlášku s tím, že 

obsahově bude nová dražební vyhláška odpovídat té původní a lišit se bude pouze ve 

stanoveném termínu dražby a v určení výše nejnižšího podání. Výše nejnižšího podání u 

opakované dražby je výslovně stanovena zákonem a není tudíž možné, aby se soudní exekutor 

od tohoto zákonného určení jakýmkoliv způsobem odchýlil. Eventuálně může být soudním 

exekutorem stanovena odlišně oproti první dražební vyhlášce výše jistoty, avšak vše ostatní 

zůstává nezměněno. Důležité je, aby další dražební vyhláška obsahovala informaci o tom, že 

se nařizuje dražba opakovaná a z jakého důvodu byla předchozí dražba neúspěšná. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
204 § 336n odst. 1 OSŘ. 
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4. Rozvrhové jednání jako poslední fáze prodeje nemovitosti 

 

          Jednání o rozvrhu výtěžku nebo též rozvrhové jednání nařídí soudní exekutor poté, co 

se usnesení o příklepu stane pravomocným a vydražitel zaplatí nejvyšší podání. Tím se celý 

proces exekuce prodejem nemovitosti dostává do své poslední fáze. 

          Účastníky exekučního řízení ve fázi rozvrhu výtěžku lze rozdělit do dvou skupin. 

Účastníci řízení s plnými procesními právy v celém exekučním řízení, kterými jsou oprávněný 

a povinný a dále účastníci řízení, kterým se přiznávají procesní práva pouze pro tuto fázi 

exekučního řízení.205 Jelikož druhá skupina účastníků řízení není výslovně jmenována ani 

v exekučním řádu ani v OSŘ, je třeba vycházet ze samotné povahy rozvrhového jednání. 

Dalšími účastníky jsou tak zejména osoby, v jejichž prospěch váznou na vydražené 

nemovitosti závady, které prodejem v dražbě zanikají. Tedy zejména osoby oprávněné 

z věcného břemene či nájmu. Do druhé skupiny bych dále zařadila samotného vydražitele, 

eventuálně obmeškalého vydražitele a také přihlášené věřitele, kteří podali do rozvrhového 

jednání na základě výzvy v dražební vyhlášce přihlášku své pohledávky, avšak to jen 

v případě, že nedošlo k jejímu odmítnutí. Obecně lze říci, že jsou to všechny osoby, které se 

vedle oprávněného a povinného předvolávají k rozvrhovému jednání dle § 337 odst. 2 OSŘ. 

Okruh těchto osob by měl soudní exekutor znát již z fáze exekučního řízení, kde došlo k 

určení ceny nemovitosti, protože závady spojené s nemovitostí zde byly odhadovány a 

zároveň bylo v usnesení určeno, které závady prodejem v dražbě nezaniknou.206 K výčtu 

účastníků poslední fáze exekuce prodejem nemovitostí se vyjádřil i Nejvyšší soud ČR ve 

svém usnesení207, kde stanovil, že účastníky této fáze exekučního řízení, ve které jde o rozvrh 

rozdělované podstaty, jsou oprávněný, povinný, vydražitel, věřitelé, kteří podali řádně a včas 

přihlášku, a osoby, v jejichž prospěch váznou na nemovitosti závady, s výjimkou těch, které 

vydražitel musí převzít bez započtení na nejvyšší podání. 

          Poněkud samostatným případem účastenství na rozvrhovém jednání je manžel 

povinného. Kdy se manžel povinného stává účastníkem řízení, je otázka, která není 

v exekuční praxi řešena jednotně. Vycházím-li z judikatury Nejvyššího soudu ČR, pak lze říci, 

že manžel povinného je osobou oprávněnou podat odvolání proti usnesení o nařízení exekuce, 

je-li nesporné nebo alespoň možné, že konkrétním exekučním příkazem bude postižen 

                                                 
205 Kasíková, M. a kol. Zákon o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád). Komentář. 2. vydání. 
C. H. Beck, 2010. s. 112. 
206 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. C. H. Beck, 2006, s. 524. 
207 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 20 Cdo 1636/2003. 
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majetek ve společném jmění manžela s povinným.208 To znamená, že se manžel povinného 

může stát účastníkem exekučního řízení již před vydáním exekučního příkazu, pokud budou 

splněny výše uvedené podmínky. V samotné fázi rozvrhového jednání manžel povinného 

ovšem již podle ustálené judikatury není účastníkem této fáze řízení. Judikatura totiž říká, že 

manžel povinného není účastníkem celého řízení, ale jen v té části, v níž jde o věci ve 

společném jmění manželů.209 Dovolím si však oponovat tomuto názoru, neboť osobně si 

myslím, že manžel povinného by měl být účastníkem řízení i ve fázi rozvrhového jednání. 

Vezmeme-li v úvahu, že vydražená nemovitost byla předmětem SJM a po uspokojení 

oprávněného, soudního exekutora a všech přihlášených věřitelů z rozdělované podstaty zbyde 

určitá částka, pak se tato bude vracet povinnému. Vzhledem k této skutečnosti se zde poté 

musí rozhodovat o právu manžela povinného na zbytek rozdělované podstaty, a proto by měl 

být účastníkem řízení v této fázi, aby mohl případně podat odvolání proti usnesení o rozvrhu 

rozdělované podstaty. Je sice pravdou, že vydražená nemovitost již není ve vlastnictví 

povinného a jeho manžela a tudíž už manžel nemá věcnou legitimaci k tomu být účastníkem 

řízení, avšak za velký problém považuji zákonem nedořešenou otázku, co se stane se zbytkem 

z rozdělované podstaty, byla-li získána zpeněžením nemovitosti v SJM. Nadále tak zůstává 

otázkou, jaké postavení má v tomto případě manžel povinného a zda se vrací zbytek 

rozdělované podstaty opravdu do společného jmění manželů nebo ne. Nedokážu svůj názor 

opřít o žádné relevantní zákonné ustanovení, avšak přesto se přikláním k názoru, že zbytek 

z rozdělované podstaty by měl připadnout nejen povinnému, ale měl by být vrácen jemu 

společně se svým manželem do SJM. Jestliže vydražená nemovitost byla v SJM, nelze 

obcházet práva druhého manžela. 

          S tímto problémem souvisí také problematika přihlášení pohledávky věřitele manžela 

povinného do exekučního řízení. I k tomuto problému se vyjádřil Nejvyšší soud ČR, který ve 

svém usnesení určil, že věřitel manžela povinného může přihlásit svojí pohledávku, která 

vznikla za trvání manželství povinného a jeho manžela, ve smyslu § 336f OSŘ v exekučním 

řízení vedeném proti povinnému, jsou-li touto exekucí postiženy nemovitosti patřící do 

společného jmění manželů s tím, že se tato pohledávka bude při rozvrhovém řízení 

uspokojovat podle § 337c odst. l písm. f) OSŘ.210 Na jedné straně je tedy v pořádku, že 

Nejvyšší soud umožnil věřitelům manžela, aby tímto způsobem mohli uspokojit svou 

pohledávku, avšak na druhé straně by měla být manželovi povinného dána možnost popřít 

                                                 
208 Stanovisko Nejvyššího soudu ČR ze dne 15. 2. 2006, sp. zn. Cpjn 200/2005. 
209 Kurka, V. Přehled judikatury ve věcech výkonu rozhodnutí a exekuce. Praha: ASPI, a.s., 2005. s. 65. 
210 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 2. 4. 2008, sp. zn. 20 Cdo 458/2007. 
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vyčíslení pohledávky svého věřitele a podat proti přihlášené pohledávce námitky. Vzhledem 

k tomu, že ale manžel povinného není účastníkem řízení, není mu toto umožněno a dle mého 

názoru tím dochází ke krácení procesních práv manžela povinného. Navíc si myslím, že tím 

dochází k určitému porušení či nedodržení čl. 36 Listiny základních práv a svobod, dle něhož 

má každý právo na spravedlivý proces. 

          Všem výše uvedeným účastníkům exekučního řízení ve fázi rozvrhu výtěžku soudní 

exekutor doručí předvolání k rozvrhovému jednání, které zároveň vyvěsí na své úřední desce. 

Jednání o rozvrhu musí soudní exekutor nařídit vždy. Tedy i v případě, že existuje jen jediný 

věřitel, který má být z rozvrhu uspokojen. Co se týká osob, kterým svědčí předkupní právo, 

tady platí, že k rozvrhovému jednání již předvolány nejsou. Taková osoba se totiž buď stane 

vydražitelem, nebo pakliže svoje předkupní právo neuplatnila nebo se vydražitelem nestala, 

zaniká její předkupní právo dne, kterým se stal vydražitel vlastníkem dané nemovitosti.211 

          Předmět rozdělovaného výtěžku, též označovaného jako rozdělovaná podstata, se liší 

v závislosti na tom, zda dražba byla ukončena úspěšným prodejem nemovitosti nebo zda 

musela být nařízena dražba opětovná. Pakliže totiž bude dražba úspěšná a dojde k vydražení 

nemovitosti, pak bude rozdělovanou podstatu tvořit pouze nejvyšší podání a úroky z něj. Jinak 

tomu bude v případě, že dražba úspěšná nebude a bude třeba ji opakovat. V tom případě 

budou přicházet v úvahu též náhrady, které do podstaty spadají podle ustanovení § 336n odst. 

4 OSŘ. Vzhledem k podrobnému výkladu v předchozí kapitole, nyní jen uvedu, že se jedná o 

rozdíl na nejvyšším podání a škodu, která vznikla tím, že obmeškalý vydražitel nezaplatil 

nejvyšší podání včas. Součást podstaty pak tvoří také případná jistota vydražitele započítaná 

na tyto náhrady. 

 

4.1. Podmínky rozvrhového jednání 

 

          Nejdůležitější podmínkou, která musí být splněna, aby mohlo proběhnout rozvrhové 

jednání, je úspěšné dražební jednání. Takovým je dražební jednání v případě, že řádně 

proběhne, přihlásí se k němu alespoň jeden dražitel a ten učiní alespoň nejnižší podání, které 

se stane podáním nejvyšším a je mu udělen příklep. 

          Dále musí být pravomocné usnesení soudního exekutora o příklepu, kterým je skončena 

fáze prodeje nemovitosti v dražbě při exekuci prodejem nemovitosti a na základě tohoto 

                                                 
211 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. C. H. Beck, 2006, s. 525. 
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pravomocného usnesení může exekuce prodejem nemovitosti přejít do své poslední fáze, 

kterou je řízení o rozvrhu rozdělované podstaty.212 

          Z předchozího výkladu vyplývá další podmínka, jejíž splnění je nezbytné pro zahájení 

rozvrhového jednání. Mám na mysli zaplacení nejvyššího podání. 

          Dále musí být dána rozdělovaná podstata. Při otázce, co je vlastně předmětem 

rozvrhového řízení, je nejdříve třeba si položit otázku, co je vůbec předmětem exekučního 

řízení jako takového. Vzhledem k tomu, že se jedná o exekuční řízení prodejem nemovitostí 

povinného, předmětem je zde nemovitost povinného postižená exekučním příkazem vydaným 

soudním exekutorem. Ve chvíli, kdy dojde k ujasnění předmětu exekuce prodejem 

nemovitostí, pak je již snadné určit, co je předmětem poslední fáze tohoto exekučního řízení, 

tedy rozvrhu výtěžku prodeje nemovitostí. Tím je rozvrhnout rozdělovanou podstatu a z té 

uspokojit nejen oprávněného, který podal návrh na nařízení exekuce, ale také soudního 

exekutora a ostatní věřitele povinného, kteří se přihlásili se svojí pohledávkou do exekučního 

řízení. Předmětem této fáze exekuce prodejem nemovitostí je tedy rozdělovaná podstata. 

          Alespoň okrajově bych se na tomto místě ráda zmínila o tom, zda spadá do rozdělované 

podstaty také daň z přidané hodnoty, pokud je dražená nemovitost povinného součástí jeho 

obchodního majetku a tento je plátcem DPH. Soudní exekutor v takovém případě určí nejnižší 

podání z výsledné ceny nemovitosti, k níž se poté připočte částka odpovídající dani z přidané 

hodnoty. V nejvyšším podání, za něž soudní exekutor udělil vydražiteli příklep prodávané 

nemovitosti patřící do obchodního majetku povinného, který je plátcem daně z přidané 

hodnoty, je pak DPH obsažena. Částka odpovídající dani z přidané hodnoty však nepatří do 

rozdělované podstaty. Soudní exekutor DPH odvede na osobní daňový účet povinného 

vedený u místně příslušného správce daně, jakmile bylo nejvyšší podání zaplaceno, aniž by o 

tom vydával zvláštní rozhodnutí.213 Nejedná se však o typické případy a stávají se spíše 

výjimečně, proto se jim nyní nebudu blíže věnovat. 

          Neopomenutelnou podmínkou pro zahájení jednání o rozvrhu výtěžku je předvolání 

k rozvrhu, přičemž soudní exekutor je povinen předvolat pásemně všechny osoby, jež zákon 

taxativně vymezuje v § 337 odst. 2 OSŘ. Předvolání k rozvrhu dále soudní exekutor v souladu 

s § 337 odst. 3 OSŘ vyvěsí na své úřední desce a to ihned po vydání a sejme se až po 

skončení rozvrhového jednání. Tím je předvolání doručeno účastníkům, kteří nejsou soudu 

známi nebo jejichž pobyt není znám, anebo kterým se nepodařilo doručit na známou adresu v 

cizině, a zástupcům nebo opatrovníkům účastníků, jejichž pobyt není znám nebo kterým se 

                                                 
212 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 10. 1. 2008, sp. zn. 20 Cdo 2769/2006. 
213 Stanovisko Nejvyššího soudu ČR ze dne 11. 6. 2008, sp. zn. Cpjn 6/2007. 
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nepodařilo doručit na známou adresu v cizině. 214  Náležitosti písemného vyhotovení 

předvolání zákon výslovně nestanovuje, nicméně je běžnou praxí, že se do něj uvede datum a 

místo konání a postup, kterým by se měli předvolané osoby řídit. Jsou jednak upozorněni, že 

pokud se nedostaví a ani včas nepožádají z důležitého důvodu o odročení jednání (o 

důvodnosti žádosti o odročení jednání rozhoduje soudní exekutor), může soudní exekutor 

rozhodnout o rozvrhu bez jejich nepřítomnosti. Dále v předvolání soudní exekutor v souladu s 

§ 337b odst. 2 OSŘ oznámí, že každý z věřitelů povinného je povinen vyčíslit svou 

pohledávku a její příslušenství ke dni rozvrhového jednání, uvést, do jaké skupiny patří, a 

skutečnosti významné pro její pořadí. Pohledávky ostatních věřitelů a jejich příslušenství 

soudní exekutor vyčíslí ke dni rozvrhového jednání a jejich skupinu a pořadí uvede podle 

údajů uvedených ve spisu. Po skončení rozvrhového jednání nelze přihlížet k té části 

pohledávek a jejich příslušenství, která nebyla vyčíslena. Jsou-li předmětem přihlášky i úroky, 

úroky z prodlení či poplatky z prodlení, je třeba je vyčíslit tak, aby bylo zřejmé, v jaké výši 

vznikly v době posledních tří let před rozvrhovým jednáním a v jaké výši dříve. 

          Jsou-li splněny všechny tyto podmínky, nic nebrání tomu, aby soudní exekutor zahájil 

rozvrhové jednání ve stanovený den. 

 

4.2. Přihlášky pohledávek do rozvrhového jednání 

 

          Přihlášené věřitele můžeme rozdělit do dvou skupin. Jsou to jednak zástavní věřitelé, 

tedy ti, kteří mají svou pohledávku zajištěnou zástavním právem, přičemž u těchto 

pohledávek není nutný exekuční titul. Příkladem může být zástavní právo vzniklé na základě 

smlouvy. Skutečnost, že je pohledávka zajištěna zástavním právem, zpravidla soudní exekutor 

může ověřit na daném listu vlastnictví, kde KN zástavy eviduje. Na tomto místě bych ráda 

upozornila na určité nejasnosti, které panují u věřitelů, jejichž pohledávky jsou zajištěné 

zástavním právem zapsaným v KN. Často se totiž mylně domnívají, že nemusí přihlašovat 

svoji pohledávku a že budou do rozvrhového jednání automaticky přibráni. Ve skutečnosti 

však i takoví věřitelé musí svoji pohledávku specifikovat co do výše a úroků ke dni 

dražebního jednání. Teprve tehdy může k jejich přihlášce soudní exekutor přihlížet. Navíc z 

toho, že existuje zástavní právo zapsané v KN ještě nevyplývá, že má zástavní věřitel splatnou 

pohledávku. Zástavní věřitel proto nemá žádnou výhodu, co se týče přihlášení svých nároků, a 

stejně jako ostatní přihlášení věřitelé je povinen v souladu s ustanovením § 336f odst. 2 OSŘ 

                                                 
214 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2540. 
 



 
 

111 
 

vyčíslit výši pohledávky a jejího příslušenství, jejíhož uspokojení se domáhá. V opačném 

případě k ní soudní exekutor nebude moci přihlížet.  

          Druhou skupinu věřitelů pak tvoří ti, kdo mají proti povinnému pohledávku přiznanou 

rozhodnutím, smírem nebo jiným titulem jako je notářský nebo exekutorský zápis. Tento titul 

však musí být vždy vyznačen doložkou právní moci a vykonatelnosti. 

 

4.2.1. Obecné náležitosti přihlášky pohledávky 

 

          Přihlášku pohledávky mohou v souladu s ustanovením § 336f odst. 1 OSŘ přihlásit do 

řízení u soudního exekutora věřitelé povinného nebo manžela povinného, pokud je nemovitost 

ve společném jmění manželů a to nejpozději do zahájení prvního dražebního jednání. To v 

praxi znamená, že ve chvíli, kdy je dražební jednání zahájeno, sice může věřitel podat 

přihlášku pohledávky do řízení, ovšem tato přihláška již bude usnesením soudního exekutora 

odmítnuta jako přihláška podaná opožděně. 

          Aby bylo možné pohledávku uplatnit v exekučním řízení, musí splňovat určité 

podmínky. Hlavní podmínkou je to, že pohledávka musí být vykonatelná. Pojem vymahatelná 

pohledávka však v právní praxi není chápán a vykládán jednotně. Správně se vymahatelností 

rozumí taková pohledávka, jejíž splnění lze vynutit cestou exekučního řízení, resp. musí zde 

být pravomocné rozhodnutí soudu nebo jiný titul, pro který lze nařídit exekuci.215  

          Dále musí samotná přihláška pohledávky mít určité náležitosti, aby bylo možno k ní 

přihlížet. Jsou to jednak obecné náležitosti podání vymezené v ustanovení § 42 odst. 4 OSŘ. 

Mezi tyto obecné náležitosti patří nutnost, aby z přihlášky bylo patrno, komu je určena, kdo jí 

činí, které věci se týká a co sleduje, a dále musí být podepsána a datována. Pokud je 

přihlášený věřitel zastoupen advokátem, pak musí být k přihlášce přiložen originál nebo 

úředně ověřená kopie plné moci. Na to bohužel právní zástupci stále často zapomínají, neboť 

plnou moc nenechávají vždy ověřit a kolikrát ji nepřikládají vůbec. Tím se samozřejmě 

postup soudního exekutora opět ztěžuje, neboť ten pak vyzve přihlášeného věřitele, aby svoji 

přihlášku řádně doplnil. Na druhou stranu však nutno podotknout, že není povinností 

soudního exekutora, aby v případě neúplných přihlášek pohledávky postupoval dle § 43 OSŘ 

a vyzýval přihlášené věřitele k opravě či doplnění. Domnívám se, že tento postup je zcela 

správný, neboť by znamenal zbytečné prodlevy v exekučním řízení a navíc jsou věřitelé více 
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než dostatečně informováni a poučeni o podmínkách rozvrhového jednání již v dražební 

vyhlášce, která jim byla doručena. 

          Vedle těchto obecných náležitostí jsou to pak náležitosti specifické přímo pro přihlášení 

pohledávky dle § 336f odst. 2 OSŘ. Přihláška musí dále obsahovat označení přihlašované 

pohledávky a její výši a příslušenství. „Příslušenství pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení, 

poplatek z prodlení a náklady spojené s jejím uplatněním. Úroky a úroky z prodlení 

přihlašovatel vyčíslí tak, že uvede procentní sazbu úroku a konkrétní částku, ze které úrok 

požaduje nebo že uvede výši úroku přesnou částkou. Vždy musí uvést dobu, za kterou úroky 

požaduje. Přihlašuje-li úroky, které mají být splatné po podání přihlášky, musí v přihlášce 

uvést, z jaké částky úrok požaduje, výši úroku v procentech a údaj, že úrok požaduje do 

konkrétního data nebo do zaplacení. Totožným způsobem se přihlašuje také poplatek 

z prodlení.216 

          Dále musí být v souladu s ustanovením § 336f odst. 2 OSŘ k přihlášce připojeny listiny 

prokazující, že jde o vymahatelnou pohledávku. Takovými listinami, na jejichž základě se 

přihlášený věřitel domáhá uspokojení pohledávky, se rozumí originály nebo úředně ověřené 

kopie titulů. Jedná se tedy jednak o tituly uvedené v § 274 OSŘ, kterými jsou vykonatelná 

rozhodnutí soudů a jiných orgánů činných v trestním řízení, pokud přiznávají právo nebo 

postihují majetek; vykonatelná rozhodnutí soudů ve správním soudnictví; vykonatelná 

rozhodnutí rozhodčích komisí a smírů jimi schválených; vykonatelná rozhodnutí státních 

notářství a dohod jimi schválených; notářské a exekutorské zápisy se svolením k 

vykonatelnosti sepsaných podle zvláštních zákonů; vykonatelná rozhodnutí orgánů veřejné 

správy včetně platebních výměrů, výkazů nedoplatků ve věcech daní a poplatků a jiných 

rozhodnutí, jakož i vykonatelných smírů; vykonatelná rozhodnutí a výkazy nedoplatků ve 

věcech nemocenského pojištění a sociálního zabezpečení; rozhodnutí orgánů Evropských 

společenství a jiná vykonatelná rozhodnutí, schválených smírů a listin, jejichž soudní výkon 

připouští zákon. Vedle toho to mohou dále být také listiny prokazující zajištění pohledávky 

zástavním právem. Exekuční titul musí věřitel předložit soudnímu exekutorovi s přihláškou 

pohledávky vždy a to bez výjimky. 

          Bude-li podána přihláška pohledávky opožděně, tedy až po dni zahájení dražebního 

jednání, soudní exekutor ji usnesením, proti němuž není přípustné odvolání, odmítne. 

V případě, že přihláška pohledávky neobsahuje údaj o výši pohledávky a jejího příslušenství a 

nedoplní-li přihlášený věřitel výši pohledávky a jejího příslušenství do zahájení rozvrhového 
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jednání, pak soudní exekutor nebude vydávat žádné usnesení, jednoduše k takové přihlášce 

pohledávky nebude přihlížet. Rovněž soudní exekutor nepřihlíží k přihlášce pohledávky, která 

je neúplná, nesrozumitelná nebo nejasná. O tomto postupu nemusí soudní exekutor věřitele 

informovat a samotný rozvrh by se takových pohledávek netýkal. 

          V přihlášce pohledávky je dále třeba uvést, zda věřitel žádá zaplacení své pohledávky. 

Ač se toto zdá na první pohled logické a z přihlášky vyplývající, není tomu tak a pokud 

přihlášený věřitel toto v přihlášce pohledávky neuvede, pak je vydražitel oprávněn převzít 

dluh povinného vůči přihlášenému věřiteli.217 

 

4.2.2. Postavení zástavního věřitele 

 

          Zástavním věřitelem se rozumí taková osoba, která má svojí pohledávku zajištěnou 

zástavním právem. Hlavní rozdíl mezi přihlašováním zástavního věřitele oproti ostatním 

věřitelům povinného je v tom, že zástavní věřitel nemusí mít vykonatelný exekuční titul, aby 

bylo k přihlášce jeho pohledávky přihlíženo. Podstatný je u něj vznik zástavního práva pro 

pohledávku. To ovšem neznamená, že se zástavní věřitel nemusí se svojí pohledávkou 

přihlašovat do řízení, což jsem již naznačila výše. Pokud má být pohledávka zástavního 

věřitele uspokojena při rozvrhovém jednání z rozdělované podstaty ve třetí skupině, musí se 

zástavní věřitel nejen přihlásit do řízení před zahájením prvního dražebního jednání, ale musí 

také v této přihlášce uvést, že se přihlašuje jako zástavní věřitel a předložit listiny, které toto 

zástavní právo prokazují, nejčastěji je to rozhodnutí soudu či správního orgánu o zřízení 

zástavního práva nebo smlouva o zřízení zástavního práva. Pokud zástavní věřitel v přihlášce 

pohledávky neuvede, že je zajištěna zástavním právem, nebude soudní exekutor k zajištění 

zástavním právem přihlížet a přihlášený věřitel nebude uspokojen při rozvrhu rozdělované 

podstaty ve třetí skupině, nýbrž nejpravděpodobněji až ve skupině šesté.218 Dalo by se říci, že 

zástavní věřitel má oproti ostatním přihlášeným výhodu, neboť i kdyby jeho přihláška došla 

soudnímu exekutorovi později než přihlášky ostatních přihlášených věřitelů, bude mít před 

nimi přednost vzhledem k existenci zástavního práva. 

          Na jednu stranu sice platí, že pokud věřitel nepřipojí k přihlášce pohledávky listinu 

prokazující zástavní právo, soudní exekutor na něj hledí jako na běžného přihlášeného věřitele. 

Avšak současně je třeba vycházet z judikatury Nejvyššího soudu ČR, který ve svém usnesení 

stanovil, že je-li listina prokazující, že pohledávka je vymahatelná nebo zajištěná zástavním 

                                                 
217 § 336g odst. 1 OSŘ. 
218 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2517. 
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právem, založena do exekučního spisu do zahájení dražebního jednání, soudní exekutor k ní 

přihlédne, i když ji nepředložil přihlašovatel pohledávky.219 Z toho tedy vyplývá, že pokud 

zástavní věřitel nepředloží listinu prokazující zástavní právo ani taková listina nebude 

založena v exekučním spisu, bude se posuzovat jako přihlášený věřitel a bude uspokojen 

v šesté skupině. 

          Současně je však třeba uvědomit si, že vzhledem ke skutečnosti, že přihlášky mohou 

být ještě do skončení rozvrhového jednání doplněny, mohou být listiny prokazující 

pohledávku věřitele či zajištění pohledávky zástavním právem nebo vyčíslení příslušenství 

pohledávky soudnímu exekutorovi předloženy až po dražebním jednání.220 

          Listinou, kterou zástavní věřitel může prokázat zástavní právo, je vždy taková listina, 

na které jsou ověřeny podpisy, ať už veřejná listina notáře, listina vydaná nebo ověřená 

státním orgánem nebo veřejná listina notáře. Takovou listinou tedy může být pravomocné 

rozhodnutí soudu či finančního úřadu, výkaz nedoplatků, vykonatelný notářský či 

exekutorský zápis, pravomocné rozhodnutí rozhodce, dále smlouva o vzniku zástavního práva, 

rozhodnutí soudu nebo finančního úřadu o vzniku zástavního práva. Tak je tomu v případě, že 

se jedná o zástavní právo, které se eviduje v KN. Pokud se však přihláška bude týkat 

nemovitosti, u níž zástavní právo příslušný KN neeviduje, musí zástavní věřitel doložit vznik 

zástavního práva notářským zápisem.221 

 

4.2.3. Odmítnutí přihlášky pohledávky 

 

          Velice důležitým krokem soudního exekutora v rámci rozvrhového jednání je přezkum 

pohledávek a posouzení, zda některý z věřitelů nepodal svoji přihlášku opožděně. Obecně 

totiž platí, že pokud nebude pohledávka přihlášena do zahájení prvního dražebního jednání, 

soudní exekutor jí usnesením odmítne jako opožděnou. Proti tomuto usnesení dle § 336f odst. 

3 OSŘ není přípustné odvolání, avšak musí být dostatečně odůvodněné a doručené 

přihlašovateli. Odmítnout pro opožděnost může soudní exekutor jednak pohledávku jako 

celek, ale i jen část dané pohledávky. Není výjimkou, že věřitelé přihlašují své pohledávky až 

po dražbě nemovitosti, eventuálně po nařízení opakovaných dražeb. V takovém případě zákon 

soudnímu exekutorovi ani nedává jinou možnost, než přihlášku odmítnout a nepřihlížet k ní. 

                                                 
219 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 10. 2005, sp. zn. 20 Cdo 443/2005. 
220 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2543. 
221 Tamtéž, s. 2517. 
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Věřitel se může po odmítnutí své přihlášky bránit jen odvoláním proti rozvrhovému usnesení 

prostřednictvím námitky, že jeho pohledávka nebyla pojata do rozvrhu neoprávněně.222 

          Soudní exekutor dále u jednotlivých přihlášek zkoumá, zda každá z nich má uvedenou 

výši pohledávky a jejího příslušenství.223 Domnívám se však, že skutečnost, že přihláška 

neobsahuje například pouze příslušenství, nemusí to nezbytně znamenat, že by k ní nemělo 

být přihlíženo co do jistiny a i s touto pohledávkou je třeba se při rozvrhovém jednání 

vypořádat a případně ji uspokojit. 

          Může se stát, že přihlášený věřitel vyčíslí svoji pohledávku nebo její příslušenství při 

rozvrhovém jednání ve větším rozsahu, než v jakém byla přihlášena. V takovém případě 

soudní exekutor v této části přihlášku jako opožděnou odmítne, a to i v případě, že splatnost 

této části pohledávky nebo příslušenství nastala až po prvním dražebním jednání. Stejně 

postupuje soudní exekutor i v případě, že příslušenství pohledávky bylo přihlášeno neúplně, a 

teprve při rozvrhovém jednání doplní přihlašovatel sazbu úroku nebo poplatku z prodlení, 

období, za které je požaduje nebo výši jistiny, ze které úrok nebo poplatek z prodlení 

vypočetl.224 

 

4.3. Průběh rozvrhového jednání, popření pohledávek a usnesení o 

rozvrhu 

 

          Rozvrhové jednání jako poslední fáze exekučního řízení prodejem nemovitosti má 

povahu řízení nesporného. Celé rozvrhové jednání řídí soudní exekutor, který také uděluje a 

odnímá slovo účastníkům či jejich zástupcům, poskytuje potřebná poučení a dbá na to, aby 

jednání probíhalo důstojně a nerušeně a vyhlašuje rozhodnutí. Při samotném rozvrhovém 

jednání se dle § 337b OSŘ projednají pohledávky, které mohou být uspokojeny z rozdělované 

podstaty, nárok oprávněného na převzetí pohledávky povinného a nárok na vyplacení náhrady 

osobám, v jejichž prospěch vázne na nemovitosti závada, která prodejem v dražbě zaniká. 

          Smyslem rozvrhového jednání je projednat pohledávky všech oprávněných a 

přihlášených osob za jejich přítomnosti. V předvolání k rozvrhovému jednání soudní exekutor 

vždy vyzývá předvolané osoby, aby se jednání účastnili, eventuálně aby svoji neúčast 

omluvili. Před zahájením rozvrhového jednání soudní exekutor zjistí, kdo z předvolaných 

účastníků se dostavil a nezná-li je osobně, ověří jejich totožnost a toto uvede v protokolu o 

                                                 
222 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2517. 
223 Stanovisko Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. Cpjn 200/2005. 
224 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2543. 



 
 

116 
 

rozvrhu. V tomto protokolu současně uvede, který z předvolaných účastníků se nedostavil a 

z jakého důvodu. K tomuto však musím říct, že v praxi bohužel stále častěji dochází k tomu, 

že předvolané osoby se k jednání ani nedostaví, ani se neomluví. V podstatě zákon nijak 

neporušují, ale vzhledem k poměrně náročné přípravě rozvrhového usnesení a celého 

rozvrhového jednání, tím zbytečně prodlužují exekuční proces. 

          Účelem rozvrhového jednání je jednak rozvrhnout rozdělovanou podstatu, kterou tvoří 

nejvyšší podání a úroky z něj, případně náhrady dle § 336n odst. 4 OSŘ, ale také projednat 

pohledávky, které mohou být z rozdělované podstaty uspokojeny. Proto během samotného 

rozvrhového jednání soudní exekutor vyzve přítomné věřitele, aby vyčíslili své pohledávky 

včetně příslušenství a to ke dni rozvrhu, a dále aby uvedli, do jaké skupiny zařazují svoji 

pohledávku. Jak jsem již výše nastínila, přihlášení věřitelé se rozvrhového jednání zpravidla 

neúčastní a v podstatě je spíše výjimkou, pokud se na základě předvolání skutečně dostaví. 

Soudní exekutor v takovém případě vyčíslí pohledávku věřitele včetně příslušenství na 

základě údajů, které mu byly poskytnuty a jsou součástí exekučního spisu. 

          Samostatnou otázkou jsou případy, kdy existují v daných případech na nemovitosti, jež 

byla vydražena, takové závady, které prodejem v dražbě zanikly. Je třeba, aby soudní 

exekutor při rozvrhovém jednání vždy vyčíslil náhrady za věcná břemena a nájemní práva, o 

kterých se v usnesení o ceně rozhodlo, že prodejem nemovitosti v dražbě zaniknou. Vyčíslení 

těchto náhrad se provede podle usnesení o ceně nemovitosti, v němž zpravidla ve výrokách III. 

a IV. jsou ustanoveny práva a závady, které prodejem nemovitosti v dražbě zaniknou, a jejich 

ocenění. Z výše uvedeného tedy vyplývá, že je soudní exekutor při rozhodování o výši náhrad 

za závady váznoucí na nemovitosti vázán usnesením o ceně, především tedy určením ceny 

věcného břemene a nájemního práva a rozhodnutím o zániku těchto závad.225 Soudní exekutor 

v těchto případech musí vyzvat osoby, v jejichž prospěch závady na nemovitosti váznou, zda 

požadují vyplacení náhrady za tyto závady. Pokud soudnímu exekutorovi sdělí, že požadují 

vyplacení náhrady, tato závada zaniká. A to i tehdy, pokud se na oprávněného ze závady 

nedostane žádné náhrady. Avšak pokud takové osoby sdělí, že požadují, aby náhrada byla 

vyplacena vydražiteli, anebo se nevyjádří (v takovém případe platí nevyvratitelná domněnka, 

že s tímto souhlasí), závada takto nezanikla, trvá a i nadále zatěžuje vydraženou nemovitost, 

ovšem jen za předpokladu, že připadla celá náhrada vydražiteli. 

          Pokud dojde k situaci, kdy budou závady, které prodejem nemovitosti v dražbě zanikají, 

zjištěny až po dražbě nemovitosti, pak je soudní exekutor bude brát v potaz při rozvrhu 
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rozdělované podstaty pouze v případě, že o nich nebylo možno rozhodnout v usnesení o ceně 

proto, že se je nedalo zjistit z obsahu spisu ani řádně provedeným ohledáním nemovitosti. 

Pokud by na ně mělo připadnout plnění z výtěžku prodeje nemovitosti, bude třeba, aby je 

soudní exekutor taktéž vyčíslil.226 

          Považuji za nutné v rámci rozvrhového jednání uvést dále oprávnění každého 

z účastníků tohoto jednání popřít jednotlivou pohledávku co do pravosti, výše, zařazení do 

skupiny a pořadí.227 Popření přihlášených pohledávek se provádí podáním námitek při 

samotném rozvrhovém jednání. Tyto námitky jsou buď písemné (ty mohou být podány ještě 

před rozvrhovým jednáním) nebo ústní a uvedou se vždy do protokolu o rozvrhovém jednání, 

taktéž musí být odůvodněné, popř. i doložené. K námitkám osob, které se nedostavily, soudní 

exekutor nepřihlíží, ledaže by byly uplatněny a doloženy před samotným jednáním. Jinými 

slovy řečeno, při rozvrhovém jednání se rozhoduje jen o těch námitkách, které lze posoudit 

podle skutečností obsažených ve spise, o námitkách právní povahy nebo o námitkách, u 

kterých skutečnosti rozhodné pro posouzení námitky jsou nesporné, anebo se spornost 

skutečností podařilo odstranit.228 

          Pokud jde o námitky, které nelze rozhodnout bez provedení důkazů, vyzve soudní 

exekutor navrhovatele, aby do třiceti dnů od právní moci rozvrhového usnesení podal návrh 

dle § 267a OSŘ k soudu (tzv. odporovou žalobu). V tomto případě dojde k tomu, že o části 

rozdělované podstaty, která by připadla na sporné pohledávky, se rozhodne při dalším 

rozvrhovém jednání, které se bude konat poté, co bude rozhodnuto o námitkách proti 

pohledávce. K námitkám, které nebudou podány včas, se nepřihlíží.229 Po celou dobu mého 

působení na exekutorském úřadu jsem však nezažila jediný případ, kdy by došlo k podání 

námitek o popření pohledávky v rozvrhovém jednání, proto mám za to, že co se týká jejich 

praktického využití, není tento institut příliš častý. 

          Ohledně samotného rozvrhového usnesení jakožto výsledku rozvrhového jednání platí, 

že musí mít všechny obecné náležitosti uvedené v § 169 odst. 1 OSŘ. To znamená, že nelze 

opominout náležitosti jako uvedení toho, který soud usnesení vydal, dále uvedení jména a 

příjmení soudního exekutora a také osoby zodpovědné za správnost vyhotovení tohoto 

usnesení, označení účastníků, jejich zástupců a věci, výrok, odůvodnění, poučení o tom, zda je 

přípustný opravný prostředek a o lhůtě a místu k jeho podání, a den a místo vydání usnesení. 

                                                 
226 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2543. 
227 § 337 b odst. 3 OSŘ. 
228 Tripes, A. Exekuce v soudní praxi. 3. vydání. C. H. Beck, 2006, s. 512. 
229 Tamtéž, s. 512. 
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          Vedle obecných náležitostí musí rozvrhové usnesení dle § 337g OSŘ obsahovat také 

přiznání pohledávek věřitelům povinného, přiznání úhrady pohledávek, které vydražitel 

převzal za přihlášené věřitele, tomuto vydražiteli, poté rozhodnutí o náhradách za věcná 

břemena nebo nájemní práva váznoucí na nemovitostech, o kterých bylo rozhodnuto, že 

prodejem nemovitostí v dražbě zanikají. Podle § 337e OSŘ usnesení také obsahuje rozhodnutí 

o pohledávkách, které byly při rozvrhovém jednání popřeny co do pravosti, výše, zařazení do 

skupiny nebo pořadí, pokud je možné o nich rozhodnout bez provádění důkazů a na tyto 

pohledávky připadá alespoň částečná úhrada z rozdělované podstaty. 

          Ze svých dosavadních zkušeností mohu říct, že rozvrhové usnesení v praxi vypadá tak, 

že ve výroku soudní exekutor uvede výši jednotlivých úhrad z rozdělované podstaty, které 

připadají na pohledávky s tím, zda byla uspokojena pohledávka v plné výši nebo částečně. 

Tedy ve výroku soudní exekutor výslovně uvádí, že z rozdělované podstaty dané částky se 

pohledávky uspokojují v tomto pořadí a tímto způsobem. Následně uvede, že pohledávka 

daného věřitele, kterého specifikuje, v dané výši bude uspokojena k hotovému, eventuálně 

částečnému vyplacení. Pokud došlo k částečnému uspokojení pohledávek, které měli stejné 

pořadí v téže skupině, do výroku se taktéž uvede, že byly tyto pohledávky uspokojeny 

poměrně. V situaci, kdy rozdělovaná podstata převyšuje pohledávky věřitelů povinného, se do 

výroku taktéž uvede částka zbytku rozdělované podstaty, která bude po právní moci usnesení 

o rozvrhu vrácena povinnému, pakliže v mezidobí soudnímu exekutorovi nebyl doručen 

exekuční příkaz přikázáním jiné pohledávky znějící na přeplatek vzniklý soudnímu 

exekutorovi po uhrazení všech pohledávek. V rámci výroku o úhradě pohledávek by měl 

soudní exekutor rozhodnout také o úhradě za závady váznoucí na nemovitosti, které prodejem 

v dražbě zanikají a to tak, že určí, komu má být tato náhrada vyplacena podle vyjádření 

oprávněných ze závady a vydražitele a jestli na tuto náhradu připadá úhrada z rozdělované 

podstaty. Pokud dojde k popření pohledávek přihlášeného věřitele a soudní exekutor může o 

těchto pohledávkách rozhodnout bez provedení důkazů, pak rozhodne o námitkách, resp. o 

popřených pohledávkách. Pokud ne, uvede ve výroku částku připadající na spornou 

pohledávku s tím, že se o ní rozhodne v dalším rozvrhovém jednání. Dalším výrokem soudní 

exekutor rozhodne o převzetí těch pohledávek, o nichž se přihlášení věřitelé nevyjádřili, že 

žádají jejich zaplacení, vydražitelem, pokud ten při jednání prohlásil, že tyto pohledávky 

přijímá. 

          Neméně důležitou součástí rozvrhového usnesení vedle výrokové části je také 

odůvodnění. Zde soudní exekutor uvede částku rozdělované podstaty, dále vyčíslení 

přihlášených pohledávek povinného, zařazení přihlášených pohledávek do skupin a určení 
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jejich pořadí ve skupinách a odůvodnění rozhodnutí soudního exekutora o přiznání či 

nepřiznání přihlášených pohledávek nebo jejich částí, a dále zda budou pohledávky z 

rozdělované podstaty uspokojeny zcela, částečně nebo nebudou uspokojeny vůbec vzhledem 

k vyčerpání celé rozdělované podstaty. 

          V závěru rozvrhového usnesení je třeba uvést vlastní poučení, v němž je soudním 

exekutorem stanovena obecná zákonná lhůta k podání odvolání, která činí patnáct dnů od 

doručení usnesení o rozvrhu rozdělované podstaty. Odvolání proti usnesení o rozvrhu mohou 

podat všichni účastníci rozvrhového jednání bez ohledu na to, zda byli přítomni rozvrhového 

jednání nebo ne. Taktéž ho mohou podat přihlášení věřitelé, jejichž pohledávka byla pro 

opožděnost odmítnuta nebo ti, k jejich přihlášce nebylo při rozvrhovému jednání 

přihlíženo.230 V souvislosti s usnesením Nejvyššího soudu ČR231 je dále třeba nezapomínat na 

to, že zástavní věřitel, který do zahájení dražebního jednání nepřihlásil svojí pohledávku 

zajištěnou zástavním právem na nemovitosti, není oprávněnou osobou k podání odvolání proti 

tomuto usnesení. K otázce legitimace oprávněného k podání odvolání proti rozvrhovému 

usnesení se vyjádřil poměrně jednoznačným způsobem Nejvyšší soud v ČR, jenž ve svém 

dalším rozhodnutí stanovil, že oprávněný je legitimován k odvolání proti usnesení o rozvrhu i 

tehdy, jestliže při jednání o rozvrhu nevznesl námitky proti pravosti, výši, pořadí či způsobu 

úhrady nároku ostatních věřitelů.232 

          Pokud nikdo z oprávněných osob nepodá odvolání ve stanovené lhůtě, pak rozvrhové 

usnesení nabude právní moci a soudní exekutor je oprávněn vyplatit jednotlivým osobám 

jejich pohledávky přiznané v rozvrhovém usnesení. 

 

4.3.1. Uspokojení pohledávek 

 

          Pohledávky, které se uspokojují při rozvrhu, se dělí do šesti skupin, podle kterých jsou 

uspokojovány. Dle § 337c odst. 1 OSŘ to jsou v první skupině pohledávky nákladů řízení 

vzniklých státu v souvislosti s prováděním dražby, nové dražby nebo další dražby, přičemž 

v praxi zde dochází zejména k uspokojení nákladů spojených s podáním znaleckého posudku 

a provedením dražby. Ve druhé skupině se uspokojují pohledávky z hypotečních úvěrů nebo 

části těchto pohledávek sloužící ke krytí jmenovité hodnoty hypotečních zástavních listů, ve 

třetí skupině pohledávka oprávněného, pohledávky zajištěné zástavním právem a náhrada za 

                                                 
230 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2556. 
231 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 20 Cdo 1636/2003. 
232 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. 20 Cdo 2968/2000. 
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věcná břemena nebo nájemní práva s výjimkou těch, o nichž bylo rozhodnuto, že prodejem 

nemovitosti v dražbě nezaniknou, ve čtvrté skupině pohledávky nedoplatků výživného, v páté 

skupině pohledávky daní a poplatků, pojistného na veřejné zdravotní pojištění a pojistného na 

sociální zabezpečení, příspěvku na státní politiku zaměstnanosti, pokud nebyly uspokojeny ve 

třetí skupině a v poslední šesté skupině jsou to všechny ostatní pohledávky. Toto zákonné 

uspokojování pohledávek dle skupin v podstatě znamená, že pohledávky z nižší skupiny 

mohou být uspokojeny až poté, co byly uspokojeny všechny pohledávky z předchozích skupin. 

          Ohledně pořadí pohledávek je dále třeba si uvědomit, že pokud nepostačuje 

rozvrhovaná podstata k pokrytí všech pohledávek téže skupiny, pak se tyto pohledávky 

uspokojují právě podle svého pořadí a pokud mají pořadí stejné, pak se uspokojují poměrně. 

Jaká poměrná částka má být uhrazena na jednotlivé pohledávky stejného pořadí, se vypočte 

tak, že soudní exekutor zjistí, jaká celková částka připadá z rozdělované podstaty na všechny 

pohledávky stejného pořadí v dané skupině. Tuto částku vydělí součtem všech těchto 

pohledávek, čímž vypočte koeficient, kterým pak znásobí jednotlivé pohledávky. Výsledná 

hodnota je částkou, která na pohledávku připadá z rozdělované podstaty.233 

          Pro určení pořadí pohledávek je rozhodující den, kdy došel soudnímu exekutorovi 

návrh na nařízení exekuce v případě oprávněného, případně den, kdy soudnímu exekutorovi 

došla přihláška. V případě pohledávky zajištěné zástavním právem, je rozhodujícím den 

vzniku tohoto zástavního práva. Obdobně je tomu u pohledávek náhrady za věcné břemeno či 

nájemní právem, jakožto závad váznoucích na nemovitosti. Při vyhotovení rozvrhového 

usnesení je velice důležité hlídat všechny skutečnosti rozhodné pro pořadí pohledávek, aby 

nedošlo k nesprávnému určení. Osobně mám za to, že tento krok určení správného pořadí 

pohledávek je v exekučním řízení prodejem nemovitosti jedním z náročnějších, ne-li ten zcela 

nejnáročnější. Nesprávné určení pořadí pohledávek by mohlo mít nedozírné následky nejen 

pro věřitele, ale samozřejmě také pro samotného soudního exekutora. 

          Rozvrhové usnesení se doručuje všem účastníkům rozvrhového jednání do vlastních 

rukou, přičemž jak jsem již výše uvedla, je proti němu přípustné odvolání. Jakmile rozvrhové 

usnesení nabude právní moci, je nezbytné, aby soudní exekutor dle § 337h odst. 3 OSŘ 

vyrozuměl o tomto příslušný katastrální úřad, přičemž mu vždy musí přiložit rozvrhové 

usnesení s již vyznačenou doložkou právní moci. Současně je soudní exekutor povinen sdělit 

katastrálnímu úřadu, která zástavní práva a věcná břemena váznoucí na dané nemovitosti 

prodejem v dražbě zanikla a která trvají i nadále. V oznámení katastrální úřadu musí být 

                                                 
233 Drápal, L. Bureš, J. Občanský soudní řád II. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2549. 
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uvedena všechna zástavní práva a věcná břemena tak, aby katastr mohl bez jakýchkoliv 

pochybností provést zápis. V praxi se poměrně často stává, že vydražitel nemovitosti, který již 

je v katastru zapsán jako vlastník nemovitosti, jímž se stává právní mocí usnesení soudního 

exekutora o udělení příklepu, má stále na svém listu vlastnictví uvedeny zástavy, případně 

věcná břemena, která mají zaniknout. Zákon však jejich výmaz váže až na právní moc 

usnesení o rozvrhu, což je poměrné logické vzhledem k nezbytnému vypořádání se s nimi, 

které exekutor provádí právě v rámci rozvrhového jednání. Vydražitelé tak mnohdy mohou 

čekat na výmaz i několik měsíců poté, co se staly vlastníky dané nemovitosti. 

          Jakmile soudní exekutor provede vypořádání všech přihlášených věřitelů a jejich 

pohledávek dle rozvrhového usnesení, exekuční řízení buď končí vymožením dlužné 

pohledávky, pakliže došlo k celému uspokojení pohledávky oprávněného, případně pokud 

zbývá i nadále částka k vymožení, pak proces vymáhání pokračuje ostatními exekučními 

způsoby. 
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5. Novela exekučního řádu a občanského soudního řádu 

s účinností od 1. 1. 2013 

 
          V průběhu mé tvorby této rigorózní práce došlo k tomu, čeho se, alespoň dle mého 

mínění, většina exekutorských úřadu se sídlem na území ČR obávala, vzhledem ke všem 

okolnostem však očekávala. Dne 9. 10. 2012 prezident republiky Václav Klaus podepsal 

novelu OSŘ a EŘ. Zákon, který má nabýt účinnosti 1. 1. 2013 přináší řadu změn a ačkoliv je 

tematika exekucí nejen v souvislosti s předvolební kampaní značně zpolitizována, pevně věřím 

tomu, že novela exekučního řádu přinese i pozitivní vliv ve směru exekučním. Tuto kapitolu 

jsem se rozhodla přiřadit ke své práci, jelikož se domnívám, že je namístě alespoň zmínit 

zásadní změny, které exekutory od nového roku čekají. Dosud není možné přesně specifikovat 

určité změny a s jistotou říct, zda budou pozitivní či naopak, avšak ráda bych se pokusila 

alespoň o základní vylíčení změn, které se pro exekutory a zejména pro dlužníky plánují. Stále 

však, budu-li se držet tématu své práce, považuji za vhodné vyzdvihnout zejména ty plánované 

změny týkající se exekuce prodejem nemovitosti. 

          Nedlouho před tím, než prezident republiky podepsal zmíněnou novelu, jsem měla 

možnost absolvovat několikadenní školení pořádané EKČR pro exekutorské koncipienty, jež 

bylo tematicky zaměřené právě na plánovanou novelu OSŘ a EŘ. Účelem tohoto školení 

nebylo jen seznámení se se zákonným textem, nýbrž také zamyšlení se nad samotným účelem 

novelizace.  

          Vzhledem ke skutečnosti, že v době, kdy jsem psala tuto práci, dosud nebylo oficiální 

znění zákona uveřejněné ve Sbírce zákonů, budu dále vycházet ze senátní verze plánované 

novely a podkladů poskytnutých EKČR, zejména JUDr. Stanislavem Pazderkou, členem 

prezídia EKČR a soudním exekutorem Exekutorského úřadu v Písku a dále Mgr. Františkem 

Korbelem, Ph.D., náměstkem ministra spravedlnosti, sekce legislativně právní, v rámci již 

zmíněného školení exekutorských koncipientů. 

          Změn, které novela přinese, bude celá řada, avšak při jejich komplexním zhodnocení lze 

říci, že do praktického života se odrazí zejména pět hlavních změn, o nichž bych se ráda 

zmínila. Na tomto místě si dovolím citovat prezidenta EKČR, Mgr. Jiřího Proška, který se 

k novele vyjádřil slovy: „Exekuce byly nejčastěji novelizovanou oblastí. Až teď jsme se 

dočkali potřebné změny. Exekuční právo tu platilo 50 let, bylo zastaralé a nefunkční. 

Prostředky, které novela od nového roku nabídne, budou konečně efektivní a moderní 
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adekvátně době.“ 234 Osobně se však s jeho poněkud přehnaně optimistickým názorem příliš 

neztotožňuji. Mám za to, že změny, které novela přinese, jsou příliš razantní a nejen exekutoři, 

ale především dlužníci, eventuálně manželky dlužníků, jejichž majetek po novele bude moci 

být taktéž postihnut, změny neuvítají s takovým nadšením. 

          V návaznosti na skutečnost, že poslanci Poslanecké sněmovny ČR zamítli pozměňovací 

návrhy Senátu ČR, které ještě více zpřísňovaly pravidla vymáhání, však musím laicky říct, že 

mohlo být ještě hůř. Mám na mysli zejména snahu o prosazení principu teritoriality mezi 

exekutorskými úřady, což by pro značnou část EÚ mělo likvidační účinky. Na druhou stranu 

exekutoři ztrácí od nového roku možnost sepisovat exekutorské zápisy, což je také značný 

zásah do činnosti většiny EÚ. Proces boje exekutorů o zachování EZ jsem sledovala od samého 

počátku, jelikož tato činnost tvoří dosud velkou část mé práce a zároveň je jedním z příjmů 

mnohých EÚ. Domnívám se, že jeden z negativních vlivů na odebrání EZ soudním exekutorům 

byl zcela jistě fakt, že ani sami exekutoři nedokázali být v této otázce jednotní. Je to logické, 

když vezmeme v potaz, že malé EÚ, které zápisy nesepisovaly buď vůbec, anebo jen v malé 

míře, neměly co ztratit, avšak středně velké či velké EÚ tak přišly o značnou část své činnosti. 

Osobně se mě ztráta EZ velice dotýká. Jednak proto, že tím jako exekutorská koncipientka 

přicházím o možnost setkávat se s jiným typem lidí, než jsou samotní dlužníci, ale také proto, 

že si myslím, že jsou namístě obavy z toho, zda notáři, kteří budou nyní zavaleni zájemci o 

sepsání notářských zápisů, budou tuto agendu zvládat minimálně tak efektivně jako ji zvládali 

exekutoři. 

          Obecně lze říci, že exekutory čeká od nového roku pět zásadních změn v rámci 

vymáhacího procesu. Jednak je to změna hned na samém zahájení exekučního řízení, neboť 

novelou dochází ke zrušení dvojkolejnosti. Dosud mohly správní orgány, zejména obce, 

možnost volit mezi třemi způsoby vymáhání své pohledávky, tedy soudní výkon rozhodnutí, 

exekuce prováděná soudním exekutorem, případně správní exekuce. Nově však odpadá 

možnost soudního výkonu rozhodnutí. Soudy již budou vést pouze vybrané druhy exekucí, 

které naopak soudní exekutoři vést nebudou moct. Dle dostupné zatím neoficiální verze by se 

mělo jednat o výchovu nezletilých dětí a výživu, dále vyklizení a bytovou náhradu, vykázaní ze 

společného obydlí a případy, kdy exekučním titulem jsou cizí rozhodnutí, případně rozhodnutí 

orgánu evropského společenství. Co se týká výkonů rozhodnutí, které soudy dosud vedly, tam 

by mělo po novém roce dojít k následujícímu. Příslušné okresní soudy hromadně předají 

všechny své živé spisy soudním exekutorům dle jejich obvodu, přičemž je-li v obvodu soudu 

                                                 
234 http://www.ekcr.cz/1/aktuality-pro-media/845-prezident-klaus-podepsal-novelu-o-exekucich-09-10-2012?w=  
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více soudních exekutorů, pak se rozdělí spisy rovným dílem. Čili například EÚ, v němž 

vykonávám svoji koncipientskou praxi, sídlí v obvodu Prahy 9, současně je známo, že na Praze 

9 sídlí ještě jeden další EÚ. Obvodní soud pro Prahu 9 tedy svoje živé spisy rozdělí poměrně 

mezi tyto dva EÚ. Princip rozdělení dosud není znám, ale domnívám se, že příslušné soudy 

budou postupovat tak, aby žádné EÚ nebyly zvýhodňovány nebo naopak. Zajímavostí však je, 

že oprávněný, jehož pohledávka takovýmto způsobem bude přenesena na určitého soudního 

exekutora, bude moci do dvou měsíců navrhnout na provedení exekuce jakéhokoliv jiného SE. 

Úprava této dvouměsíční prodlevy, kdy SE nebude zcela jistě vědět, zda exekuci do budoucna 

skutečně povede či nikoliv, není příliš šťastná. Na druhou stranu stojím za tím, že je správné, 

aby i přes rozdělení exekučních spisů na soudní exekutory, bylo oprávněnému umožněno 

vyjádřit se k volbě SE. 

          Při podrobnějším studování změn v rámci samotného zahájení exekučního řízení jsem 

zjistila, že novelou dochází mimo jiné ke změně terminologie u některých názvů. Mám na 

mysli například návrh na nařízení exekuce, který se nově nahrazuje termínem exekuční návrh. 

Obdobně je na tom vedení exekuce, které se nahrazuje pojmem provedení exekuce. Úplně 

novým termínem, který novela zavádí, je doložka provedení exekuce. 

          Další velkou změnou má být odlehčení soudům. Soudy již nebudou nařizovat exekuce 

dosavadním způsobem. Nebudou vydávat usnesení o nařízení exekuce, a nebude se tudíž čekat 

na doložku právní moci. Dle prezidenta EKČR bude nově exekuce zahájena tak, že soud pověří 

exekutora formou opatření. Exekutor o tom následně vyrozumí dlužníka. V případě, že dlužník 

bude chtít protestovat, bude mu umožněno podat pouze návrh na zastavení, neboť toto 

vyrozumění nebude mít formu rozhodnutí a nebude proti němu přípustný opravný prostředek. 

Princip by měl být podobný jako u dědictví u notářů. Toto významné odbřemenění soudů vítají 

logicky i sami soudci.  

          Ve své podstatě platí, že exekuční řízení bude zahájeno stejně jako dosud, tedy 

doručením návrhu, nově exekučního návrhu. Dnes soudní exekutor do 15ti dnů od doručení 

návrhu poslal na příslušný exekuční soud žádost o udělení pověření k provedení exekuce a 

čekal, než mu soud doručí usnesení o nařízení exekuce, aby mohl začít vydávat exekuční 

příkazy a vymáhat. Nově však SE bude mít povinnost do 8 dnů od doručení exekučního návrhu 

provést zápis exekuce do Rejstříku zahájených exekucí. Tento rejstřík bude úplně novým 

institutem, který má spravovat ministerstvo a soudním exekutorům do něj bude umožněn 

dálkový přístup. Jakmile dostane SE zpětné potvrzení, že zápis byl proveden, bude moci začít 

vydávat exekuční příkazy a zahájit proces vymáhání. Usnesení o nařízení exekuce nově nahradí 

vyrozumění SE o zahájení exekuce, které SE doručí oprávněnému vždy nejpozději do 15ti dnů 
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od doručení exekučního návrhu a povinnému jej doručí vždy nejpozději s prvním exekučním 

příkazem. Na rozdíl od soudního usnesení nebude proti tomuto vyrozumění přípustné odvolání. 

Právě tím by se měl celý vymáhací proces urychlit. V rámci této změny bych ještě ráda uvedla 

novou povinnost oprávněných, kterou novela přináší a která spočívá v tom, že v exekučních 

návrzích bude třeba uvádět vždy adresu trvalého pobytu povinného dle Centrální evidence 

obyvatel. Vzhledem k tomu, že je však naprosto jasné, že běžný oprávněný do Centrální 

evidence přístup mít nebude, jen těžko může být tento zákonný požadavek ze strany 

oprávněných splňován. Zůstane tedy zase jen na SE, aby ověřil adresu povinného sám. 

          Z předchozího výkladu vyplývá další velká změna, která spočívá ve sjednocení obraného 

prostředku. Tedy dosud v exekucích fungovaly prakticky dva opravné prostředky, a to odvolání 

a návrh na zastavení exekuce. Nově se odvolání zruší a spojí se v jeden univerzální opravný 

institut, jímž bude návrh na zastavení exekuce, který však s největší pravděpodobností bude mít 

odkladný účinek. 

          Další podstatnou změnou je spojování exekucí kvůli bagatelním pohledávkám, které jsou 

vedeny proti jednomu dlužníkovi jedním věřitelem. V nadsázce tak lze říci, že čím více exekucí 

bude dlužník mít, tím více ušetří, neboť náklady soudního exekutora za vedení každého 

exekučního řízení tímto po spojení odpadnou. 

          Změn, které skýtají novely EŘ a OSŘ, je celá řada, zejména u jednotlivých typů 

provedení exekuce, ať už je to možnost postihování bankovních účtu či mzdy manžela 

povinného, zákaz SE zabavovat zvířata, pakliže jsou domácím mazlíčkem nebo možnost SE 

vymáhat prostřednictvím peněžních prostředků povinného na jeho penzijním fondu, aniž by 

bylo dále třeba čekat na vypovězení smlouvy. Ačkoliv by zcela jistě stálo za to zabývat se jimi 

a polemizovat nad tím, co která změna přinese do praktického života, ve svém dalším výkladu 

se budu držet tématu své práce a zaměřím se na samotnou exekuci prodejem nemovitostí a 

plánovaných změn v rámci tohoto způsobu provedení exekuce.  

 

5.1. Změny v jednotlivých fázích exekuce prodejem nemovitosti 

 

          V rámci exekuce prodejem nemovitosti bude OSŘ po novele doplněn o několik nových 

ustanovení a institutů. Začnu-li od samého počátku exekuce prodejem nemovitosti, tedy zjištění 

nemovitosti povinného a vydání exekučního příkazu, pak první změnou, kterou plánuje novela 

OSŘ, bude nově vložený § 335b odst. 3. Dle něho bude platit, že pokud se týká exekuce 

nemovitosti nezapsané v KN, SE v exekučním příkazu uvede její obvyklé pojmenování, 
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případně další údaje týkající se nemovitosti, a označí pozemek, na němž nebo pod nímž se 

nemovitost nachází. V praxi si však neumím představit, jak by soudní exekutor mohl zjistit, že 

povinný je vlastníkem takové nemovitosti, která není zapsána v KN, když vezmu v úvahu, že 

při lustrování nemovitého majetku povinného vychází SE právě z informací poskytnutých KN. 

Pokud takové zjištění však vyjde najevo, již nebude problém postihnout i nemovitost 

nezapsanou v KN. 

          Dále nově vložený § 336 odst. 3 OSŘ, dle něhož by mělo být uzákoněno, že pokud 

povinný neumožní prohlídku nemovitosti a pokud bez jejího ohledání nebude možné určit cenu 

v rámci vyhotovení znaleckého posudku, pak si SE bude moct zjednat do nemovitosti 

povinného přístup a to i proti vůli povinného. V tomto novém ustanovení vidím jasné 

pozitivum, neboť bylo třeba uzákonit to, co se v praxi již částečně dělo a co je třeba pro 

zajištění řádného ocenění nemovitosti. 

          Současná zákonná úprava v ustanovení týkajících se usnesení o ceně stanovovala, že 

pokud byla nemovitost oceněna v době 1 roku ode dne nabytí právní moci na usnesení o 

nařízení výkonu rozhodnutí (v exekučním řízení ode dne právní moci usnesení o ustanovení 

znalce) a pokud se nezměnily okolnosti pro ocenění, pak SE nemusí provádět nové ocenění. Po 

novele bude tato možnost platit i nadále, avšak vložením nového § 336 odst. 4 OSŘ se zcela 

vypouští podmínka stáří posudku 1 roku před právní mocí. Logickým je také uzákonění nového 

§ 336a odst. 4, dle něhož SE může změnit usnesení o ceně, dokud nebyla vydána dražební 

vyhláška, za předpokladu, že se výrazně změnily okolnost rozhodné pro ocenění nemovitosti a 

jejího příslušenství. 

          Novinkou bude dále to, že zákon již nebude rozlišovat závady, které prodejem v dražbě 

zaniknou a ty závady, které nezaniknou. Povinnému bude uložena povinnost uvést závady ve 

lhůtě do 15 ti dnů od doručení EP. Pokud znalec při provádění ocenění zjistí, že na dané 

nemovitosti je jakákoliv závada, pak je uvede do znaleckého posudku, avšak již se nebude 

ohodnocovat každá zvlášť, jako tomu je dosud, nýbrž jejich cena bude zohledněna v celkové 

ceně nemovitosti. Mělo by dále platit, že veškeré známé závady přejdou na vydražitele, čili 

lidově řečeno nemovitost přechází, jak leží a stojí. Závady, které nebudou SE známy, 

s výjimkou nájmu bytu a věcného břemene bydlení, zaniknou v souladu s novým ustanovením 

§ 336l odst. 5 OSŘ a to ke dni, k němuž se vydražitel stane vlastníkem dané nemovitosti. Dle 

vyjádření JUDr. Stanislava Pazderky by jedinou výjimkou z pravidla, že veškeré známé závady 

přechází na vydražitele, měl být takový případ, kdy SE bude mít podezření, že zjištěná závada 

jakýmkoliv způsobem vybočuje standardům, tzv. excesivní závada dle § 336a odst. 2 OSŘ. 

V takovém případě SE může závadu odstranit zrušením, přičemž by se vždy rušila bez náhrady. 
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Bližší specifikace tohoto však v neoficiálním znění nového OSŘ není. Případem takové 

excesivní závady v praxi by však podle mého názoru mohla být například nájemní smlouva 

mezi povinným a jeho rodinným příslušníkem, kterému pronajímá nemovitost za symbolickou 

cenu. Tomu teď SE bude moct zabránit. 

          Usnesení o ceně bude nově obligatorně dle § 336a odst. 1 OSŘ muset obsahovat 4 

výroky, a to celkový popis nemovitosti, uvedení příslušenství, výslednou cenu určenou dle 

znaleckého posudku a popis všech věcných břemen a nájemních práv, které prodejem v dražbě 

nezaniknou. Fakultativně by pak usnesení o ceně mohlo obsahovat 5. výrok, v němž SE 

rozhodne o zániku excesivní závady.  Co se týká doručení usnesení o určení ceny nemovitosti, 

zde bude dle § 336a odst. 3 OSŘ platit, že obesílat se bude vždy oprávněný a povinný a 

v případě, že SE v tomto usnesení rozhodl o zániku excesivní závady, pak se obešle také osoba, 

v jejíž prospěch byla zrušená závada zřízena. 

          Ohledně přihlášek pohledávek nově platí, že přihlášení věřitelé budou mít zákonnou 

povinnost uvést do svých přihlášek veškeré náležitosti včetně uvedení výše pohledávky a jejího 

příslušenství, vyčíslení pohledávky ke dni konání dražby a údaje o zařazení do skupiny. 

Seznam všech přihlášek se bude zveřejňovat až po skončení vlastní dražby a to dle § 336 p odst. 

1 OSŘ do 7 dnů od konání prvního držebního jednání. Dále v souladu s novým § 336f odst. 5 

OSŘ budou všichni přihlášení věřitelé povinni udržovat svojí přihlášku v aktuálním znění a při 

neoznámení jakékoliv změny týkající se přihlášky SE, budou sami odpovídat za škodu, která 

tím vznikne. V souvislosti s udržováním přihlášek v aktuálním stavu bych ráda zmínila nový § 

336g odst. 2 OSŘ, který stanoví, že SE bude moci změnit i samotné usnesení o rozvrhu, dokud 

ještě nenabylo právní moci, pakliže po jeho vydání věřitel učiní oznámení o aktuálním stavu 

přihlášené pohledávky. 

          Dále bude nově zakotven § 336f odst. 4 OSŘ, který stanoví, že opožděné nebo neúplné 

přihlášky SE usnesením odmítne. Dosud se tato možnost týkala pouze opožděných přihlášek. 

Tedy, opožděnou přihlášku SE bude moct rovnou odmítnout usnesením, proti němuž nebude 

odvolání přípustné. Neúplnou přihlášku však neodmítne ihned. V takovém případě musí 

proběhnout vytýkací řízení dle § 43 OSŘ a SE musí vyzvat nejprve věřitele k doplnění své 

přihlášky. Pokud k doplnění nedojde, teprve poté ji SE usnesením odmítne. 

          V dosavadní právní úpravě dražebních vyhlášek jsou plánované poměrně velké změny, 

například se doplní § 336h odst. 5, který stanoví, že před zahájením dražby je dražitel povinen 

prokázat svoji totožnost. Jméno, příjmení, trvalé bydliště a datum narození SE následně musí 

zaznamenat do protokolu o dražbě nemovitosti. Ve své podstatě i toto ustanovení je pouhou 

reakcí na dosavadní praktický postup SE. 
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          Nově SE již nebude muset požadovat zaplacení dražební jistoty a toto bude ponecháno 

zcela na jeho uvážení. Vzhledem ke svým dosavadním zkušenostem se však domnívám, že 

vždy je lepší alespoň minimální jistotu po zájemcích o dražbu požadovat, neboť její složení 

představuje určitou záruku pro SE, že zájemce skutečně má zájem a dražit bude. Nově proti 

dražební vyhlášce nebude přípustné odvolání a nebude se muset doručovat katastrálnímu úřadu 

a osobám s nájemním právem nebo s právem odpovídajícím věcnému břemeni. 

          Změny nastanou také u náležitostí dražebních vyhlášek. Ty totiž kromě obecných 

náležitostí jako je popis nemovitosti datum, cena apod. budou muset obsahovat dvě podstatné 

výzvy a upozornění. Jednak to bude výzva k podání vylučovací žaloby a dále výzva 

k oznámení závad. Podstatnou náležitostí dražebních vyhlášek budou také upozornění, přičemž 

obligatorní budou upozornění na možnost podávat přihlášky pohledávek, na možnost popírat 

přihlášené pohledávky a na možnost uplatnit předkupní právo. Fakultativně pak lze uvést 

upozornění na možnost doplácet nejvyšší podání úvěrem. 

          Za velice významnou změnu, která zcela jistě přispěje k urychlení celého exekučního 

řízení, považuji zrušení opravného prostředku, tedy odvolání, proti usnesení o nařízení dražby 

nemovitosti. Stejně tak významné je podle mého názoru uzákonění nejkratší lhůty, v níž se 

může konat samotná dražba. Tedy, že dražba se nesmí konat dříve než po 30 ti dnech od vydání 

dražební vyhlášky.  

          Než přejdu ke změnám v poslední fázi exekuce prodejem nemovitosti, ráda bych zde 

ještě zmínila plánovanou změnu týkající se systému opakovaných dražeb. Po novele má totiž 

dojít k tomu, že opakovat dražbu bude možné až čtyřikrát. Zákon tak stanoví limit 5 kol na 

dražbu nemovitosti s tím, že pokud se nemovitost nevydraží ani v posledním kole, pak se 

exekuce zastaví. Za zamyšlení však stojí systém opakovaných dražeb a s tím související určení 

výše nejnižšího podání. U prvního kola se prakticky nic měnit nebude, výše nejnižšího podání, 

stejně jako dosud, bude činit 2/3 výsledné ceny nemovitosti. Ani u druhého kola nedochází ke 

změně, neboť tam činí výše nejnižšího podání právě tak jako v současné době ½ nebo též 50% 

výsledné ceny nemovitosti. V dalších dražebních jednáních však dochází ke změně. Ve třetím 

kole dražby nemovitosti bude nejnižší podání činit 40% výsledné ceny, ve čtvrtém kole 30% 

výsledné ceny a v posledním možném, tedy pátém, dražebním jednání může nejnižší podání 

klesnout až na 25% výsledné ceny nemovitosti. Tento systém opakovaných dražeb má zvýšit 

prodejnost nemovitostí v dražbách, ačkoliv není přímo v zájmu exekutorů ani oprávněných, aby 

se dražby opakovaly a cena nemovitosti se tak snižovala. Vzhledem ke skutečnosti že může 

cena nemovitosti klesnout až na 25% výsledné ceny určené znalcem, mám však za to, že 

skuteční zájemci o nemovitost, pakliže budou znát tento systém, se nebudou snažit vydražit 
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nemovitost za každou cenu již při prvním či druhém dražebním jednání, pokud budou vědět, že 

v dalších kolech ji mohou vydražit podstatně výhodněji. Až praxe ukáže, jak se exekutoři 

s tímto systémem poperou, ale osobně mám obavy z toho, že je jen otázka času, než zájemci o 

dražbu nemovitostí najdou tuto skulinu a budou čekat na pozdější kola dražebních jednání. 

          Dále v rámci udělení příklepu na vydražené nemovitosti zákon nově zavádí možnost SE 

dotázat se vydražitele před udělením příklepu, zda nejvyšší podání bude doplácet pomocí úvěru. 

Jedná se o úplně nový institut zakotvený v § 336j odst. 2 OSŘ, který umožňuje vydražitelům 

zvolit si, zda uhradí nejvyšší podání v hotovosti, anebo zda si zvolí možnost úhrady 

prostřednictvím úvěru. Nedokážu si zatím dost jasně představit, jak by v praxi probíhalo takové 

doplacení nejvyššího podání úvěrem, avšak zákonná úprava ponechává zcela na úvaze 

soudního exekutora, zda tuto možnost připustí či nikoliv. Pokud ano, pak musí být tato možnost 

výslovně připuštěna v dražební vyhlášce. 

          Novelou zcela odpadá možnost vznést námitky proti usnesení o udělení příklepu, avšak 

toto námitkové řízení je nahrazeno možností uvedenou v § 336k odst. 2 OSŘ podat proti 

usnesení o udělení příklepu opravný prostředek, a to odvolání. Aktivně legitimováni k podání 

odvolání jsou oprávněný, povinný, vydražitel, ostatní neúspěšní dražitelé, případně osoby, 

kterým nebyla řádně doručena dražební vyhláška. Ačkoliv se tato změna může na první pohled 

zdát jako nevýhodná vzhledem k tomu, že z praxe víme, že dražitelé, kteří nebyli úspěšní, 

mohou napadat toto usnesení často zcela bez příčin, je třeba si dále uvědomit, že pro neúspěšné 

dražitele bude toto odvolání zpoplatněno. Zpoplatnění bude stanoveno dle výše nejvyššího 

podání, přičemž bude-li toto do částky 250.000,-Kč, pak bude muset dražitel za podání 

odvolání zaplatit poplatek ve výši 5.000,-Kč, a bude-li nejvyšší podání v částce vyšší, pak 

dražitel bude hradit 2 % z nejvyššího podání, nejvýše však 100.000,-Kč. Současně by však 

mělo platit, že pokud bude dražitel úspěšný a odvolací soud k jejich odvolání usnesení o 

příklepu změní, pak se tomu dražiteli, který podal odvolání, vrátí 80 % poplatku. 

          Změní se také náležitosti usnesení o příklepu. SE v něm dle § 336j odst. 3 stanoví lhůtu 

k zaplacení nevyššího podání, která počíná běžet dnem právní moci příklepu a nesmí být delší 

než dva měsíce, případně uloží vydražiteli, aby do dvou měsíců od právní moci usnesení op 

příklepu předložil smlouvu o úvěru, pakliže SE v dražební vyhlášce tuto možnost úhrady 

nejvyššího podání výslovně uvedl. Zcela novým je § 336j odst. 4 OSŘ, dle něhož SE 

v usnesení o příklepu uloží povinnému, aby do 15 ti dnů od právní moci usnesení o příklepu 

vyklidil vydraženou nemovitost. Zakotvení této lhůty považuji za velice pozitivní, neboť tím 

odpadají nekonečné dohady s povinnými, kteří nechtěli ani po dražbě nemovitosti tuto vyklidit 

a odevzdat vydražiteli. 
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          Rozvrhové jednání se již bude dle § 336q OSŘ konat pouze na žádost, jinak SE rozhodne 

bez jednání v písemné formě. Díky tomuto institutu nám tak odpadá povinnost předvolávat 

účastníky a přihlášené věřitele k rozvrhovému jednání. Dále v rámci rozvrhového usnesení 

dojde ke změně ve výrokách, kde se rozhoduje o přihláškách. V prvním výroku SE uvede 

pohledávky přiznané, ve druhém výroku pak pohledávky nepřiznané a v eventuálním třetím 

výroku pak uvede pohledávky popřené, pokud takové jsou. 

 

5.2. Zakotvení nových institutů v exekuci prodejem nemovitosti 

 

          Prvním z nových institutů, které zavádí novela OSŘ, je předražek. Předražek ve své 

podstatě není doslova novým institutem, neboť v minulosti už jsme měli možnost se s ním ve 

vymáhacím procesu setkat. Pod tímto termínem lze v souladu s novým ustanovením § 336ja 

odst. 1 OSŘ chápat možnost jakékoliv osoby (kromě osob, které se ze zákona nemohou 

účastnit dražby jako dražitelé), aby do 15 ti dnů (předrážková doba) ode dne zveřejnění 

usnesení o příklepu sdělila SE, že chce koupit vydraženou nemovitost za částku alespoň o 

čtvrtinu, tedy o 25%, vyšší, než bylo nevyšší podání.  Tato žádost se SE bude podávat vždy 

písemně s úředně ověřeným podpisem a důležitou podmínkou v těchto případech bude 

požadavek, aby takto nabídnutá cena byla zaplacena na účet soudního exekutora do skončení 

předražkové doby. Nebude-li v této době zaplacena, SE k návrhu na předražek dále nebude 

přihlížet. Jakmile uplyne předrážková doba, SE shromáždí veškeré návrhy na předražek a 

pokud jich bylo učiněno více a současně jich bylo více uhrazeno, pak SE vybere ten nejvyšší 

předražek a současně vyzve vydražitele, aby ve lhůtě 3 dnů sdělil, zda chce dorovnat do 

hodnoty předražku. Pokud by se vydražitel vyjádřil kladně, v takovém případě mu bude znovu 

běžet lhůta k doplacení totožná se lhůtou pro zaplacení nejvyššího podání. SE následně zruší 

usnesení o příklepu a vydá nové usnesení o předražku. Všem neúspěšným navrhovatelům by 

se dle § 336ja odst. 6 OSŘ zaplacená částka vrátila a to po právní moci usnesení o předražku. 

          Dále přináší novela jako zcela nový exekuční způsob nařízení správy nemovitosti 

označovanou jako sekvestratura nebo též sekvestrace nemovitosti. Jednoduše řečeno půjde o 

takový způsob, kdy SE bude danou nemovitost spravovat a brát z ní užitky, případně plody. 

Dle § 58 odst. 2 EŘ se bude jednat o přednostní způsob provedení exekuce, více se však nové 

znění EŘ o tomto exekučním způsobu nezmiňuje a v dalším výkladu tak vycházím z nového 

znění §320b a násl. OSŘ. Nařídit správu nemovitosti bude možné pouze za podmínek, že 

oprávněný přímo označí nemovitost, jejíž správu navrhuje, a že doloží vlastnictví povinného. 
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          Správu nemovitosti bude vykonávat přímo soudní exekutor, případně na základě jeho 

pověření vykonavatel nebo jiný jeho zaměstnanec, a pokud to bude třeba, může být pro 

správu ustanoven přímo správce. Domnívám se, že v praxi tento způsob exekuce bude 

využitelný spíše jako doplňkový způsob k exekuci prodejem nemovitosti. Zajímavostí je, že 

v případě, že bude zahájen tento exekuční způsob, pak dle § 320f odst. 2 OSŘ jakékoliv 

procesní návrhy a právní úkony týkající se dané nemovitosti činí přímo SE namísto povinného. 

Výjimkou budou pouze nájemní smlouvy týkající se nemovitosti. Ty bude povinný moct i 

nadále uzavírat či vypovídat, avšak v souladu s § 320g odst. 1 OSŘ bude i přesto do určité 

míry omezen, neboť takové nájemní smlouvy bude SE moct vypovědět a sjednat nové. 

          Jakmile SE vydá exekuční příkaz nařizující správu nemovitosti, doručí jej povinnému a 

tomu ke dni doručení tohoto EP vznikají dle § 320d OSŘ určité zákazy a příkazy. Jednak 

povinnému vznikne zákaz, aby jakýmkoliv způsobem nakládal s danou nemovitostí nebo aby 

přijímal užitky či plnění plynoucí z nemovitosti. Dále mu bude v exekučním příkazu 

přikázáno, aby ve lhůtě do 15 ti dnů od doručení EP sdělil SE, zda a kdo nemovitost užívá, 

zda a kdo má uzavřenou nájemní smlouvu k nemovitosti či její části, zda je nemovitost 

zatížena věcným břemenem a komu takové právo svědčí. Zároveň SE prostřednictvím 

doručeného EP povinnému přikáže, aby mu sdělil ve stejné lhůtě, jak a kým jsou zajištěny 

dodávky služeb spojených s užíváním a správou nemovitosti a zda, kým a v jakém rozsahu je 

nemovitost pojištěna. Dále by měl povinný oznámit, zda jsou ohledně nemovitosti vedeny 

spory či jiná řízení. Velmi důležitou bude taktéž příkaz povinnému, aby umožnil SE kdykoliv 

nahlédnout do účetních záznamů, smluv či jiných písemností, které se budou dané 

nemovitosti týkat, a vstup do nemovitosti bez jakéhokoliv omezení. 

          Na tomto místě se mi jeví jako logická otázka, co se stane s výtěžkem ze správy 

nemovitosti. O tom, co je výtěžek ze správy nová zákonná úprava výslovně nemluví, avšak 

z ustanovení § 320h odst. 1 OSŘ lze vyvodit, že výtěžkem správy nemovitosti se rozumí 

rozdíl mezi příjmy získanými správou nemovitosti a výdaji. O příjmech nové zákonné znění 

taktéž nehovoří, ale domnívám se, že půjde o peněžní prostředky získané z nájmu, náhrad za 

věcná břemena, přeplatků, jiných náhrad na užívání, úroků apod. Odst. 2 téhož ustanovení 

stanoví, v jakém pořadí se budou uhrazovat výdaje s tím, že jako první se budou vždy 

uhrazovat náklady správy nemovitosti, dále plnění vyplývající z pojistných smluv a ze smluv, 

kterými jsou zajištěny dodávky služeb spojených s užíváním a správou, dále náklady na 

udržování a nutné opravy nemovitosti, náklady řízení týkající se nemovitosti a jako poslední 

daň z nemovitosti za dobu, po kterou správa nemovitosti trvá. V podstatě lze tedy říci, že 

mohou v praxi nastat dva případy. Buď bude výtěžek správy v mínusu, anebo naopak v plusu. 
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Pakliže je v mínusu, mám za to, že tím vznikne důvod pro zastavení exekuce dle § 268 odst. 1 

písm. e OSŘ. Pokud ale bude výtěžek ze správy nemovitosti větší než nulový, pak soudnímu 

exekutorovi vznikne určité vymožené plnění. 

          Jak jsem již výše uvedla, domnívám se, že správa nemovitosti bude v praxi 

představovat jen doplňkový způsob provedení exekuce k prodeji nemovitosti. V takovém 

případě, kdy budou probíhat oba exekuční způsoby najednou, si myslím, že správa 

nemovitosti skončí nejpozději ke dni právní moci usnesení o rozvrhu. Dle § 320j OSŘ se 

správa nemovitosti může vztahovat také na spoluvlastnické podíly. 
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Závěr 

 

          Jako cíl své rigorózní práce jsem si určila nejen zevrubně popsat fáze exekuce prodejem 

nemovitosti prováděnou soudním exekutorem, ale také vystihnout případné nedostatky 

v právní úpravě exekucí a pokusit se o úvahy „de lege ferenda“, kde to bylo třeba, a zamyslet 

se nad možností zlepšení. Svoji rigorózní práci jsem se snažila koncipovat uceleně tak, aby 

pro případné čtenáře bylo snadné se v ní zorientovat. Po úvodním obecném pojednání o 

exekučním řízení jsem se v několika kapitolách zabývala jednotlivými fázemi exekuce 

směřující k vlastnímu prodeji nemovitosti v dražebním jednání. Nosnou část své práce jsem 

věnovala samotným dražbám nemovitosti a objasnění systému a výhod dražeb elektronických, 

které jsou stále více oblíbenými, a domnívám se, že je jen otázkou času, kdy zcela pohltí 

provádění dražeb klasickým způsobem. Po celou dobu mého výkladu jsem vycházela 

z platných právních předpisů a platné judikatury, jakož i z vlastních praktických zkušeností 

nabytých v průběhu mé koncipientské praxe, které pevně věřím, že přispěly k jasnějšímu 

objasnění řady problémů, jež exekuční řízení doprovází. V poslední kapitole jsem podrobně 

přiblížila změny, které čekají exekuční řízení po zatím poslední novele OSŘ a EŘ s účinností 

od 1. 1. 2013, přičemž jsem se s ohledem na vlastní téma této práce držela změn souvisejících 

s prodejem nemovitosti v dražbě. Vlastní názory a „úvahy de lege ferenda“ jsem se snažila 

soustředit do jednotlivých kapitol vždy ke konkrétním problémům, proto se k nim již nebudu 

obšírněji vracet. 

          Právní úprava exekuce prodejem nemovitosti je v současné době obsažena ve dvou 

právních předpisech. Je to jednak EŘ, který ale obsahuje jen několik málo ustanovení a spíše 

doplňuje ustanovení druhého z nich, jímž je OSŘ. Názory veřejnosti, ať už odborné nebo 

laické, na existenci exekucí a soudních exekutorů nejsou zcela jednoznačné a domnívám se, 

že tomu ani nikdy jinak nebude. Osobně zastávám názor, že zavedení exekučního řádu do 

našeho právního systému bylo, i přes řadu nedokonalostí, z nichž některé přetrvávají až 

dodnes, významným mezníkem v oblasti vymáhání práva. Úprava těchto dvou právních 

předpisů je pak doplněna tím, že v místech, kde chybí zákonné ustanovení, je tato mezera 

zaplněna zpravidla judikaturou či jiným právním výkladem. To by mělo umožnit soudním 

exekutorům postupovat při provádění exekuce víceméně bez nejasností. Přesto jsou ale 

v exekučním řízení, nejen v exekuci prodejem nemovitosti, stále jisté nedostatky, které by do 

budoucna bylo vhodné odstranit tak, aby nemohlo dále docházet k nejasným situacím, jako je 

tomu dosud. Věřím však tomu, že poslední novela exekučního řádu a občanského soudního 



 
 

134 
 

řádu bude velkým přínosem pro celé exekuční řízení, ačkoliv si myslím, že ne všechny změny 

jsou změnami k lepšímu. Primárně, až to přímo nesouvisí s tématem mé práce, se neztotožňuji 

s možností postihu manžela povinného, když dluh vznikl jen povinnému, ať už v průběhu 

SJM či před jeho vznikem. Pokud dosud exekuce měla likvidační účinky na osobu povinného, 

po zavedení postihu manželů povinných budeme moct říci, že na exekuci povinného 

„doplatí“ nejen jeho manžel, ale mohou to být i ostatní příslušníci rodiny, ať už půjde o rodiče 

nebo děti. 

          Už od počátku svého působení na Exekutorském úřadě pozoruji, že v současné právní 

úpravě jsou místa, která by bylo vhodné co nejdříve legislativně upravit. Takovým ne příliš 

šťastně vyřešeným ustanovením je například dosavadní zákonná úprava prakticky neomezené 

možnosti oddalovat prodej nemovitosti podáváním odvolání proti usnesení soudního 

exekutora o určení ceny nemovitosti a zejména proti usnesení o nařízení dražby nemovitosti. 

Toto oddalování dražebního jednání je však nyní vyřešeno poslední novelou OSŘ a od 1. 1. 

2013 již zákon nedovoluje podat opravný prostředek proti usnesení o nařízení dražby 

nemovitosti. Tento krok zákonodárce považuji za velice vhodný a pevně věřím, že se tak 

konečně dočkáme urychlení procesu dražby nemovitosti. 

          Pozastavím se zde nad dalším problémem exekučního řízení, který dosud přetrvává a 

jímž je vztah vydražitele nemovitosti a povinného, který bydlí ve vydražené nemovitosti, aniž 

by měl jakýkoliv právní důvod k dalšímu setrvání. V takových případech, které se zcela 

logicky v praxi dějí, vždy tvrdím, že je potřeba co nejrychleji tuto mezeru v zákoně zaplnit, 

protože bez takové právní úpravy je postavení vydražitele poněkud smutné. Ačkoliv splní 

všechny zákonné podmínky pro to, aby mohl vydražit nemovitost a aby na něj mohlo být 

převedeno vlastnické právo k nemovitosti, stále to nemusí být záruka pro její klidné a 

nerušené užívání. V mnoha případech je totiž vydražitel nucen vyčkat rozhodnutí soudu a 

nechat provést vyklizení nemovitosti, čímž se může výhodná koupě nemovitosti v podstatě 

obrátit proti němu. Protože je ale tento postup časově velmi náročný, byla vždy potřeba nové 

právní úpravy zjevná. S politováním však musím říci, že tento problém se nepodařilo 

s novelami OSŘ a EŘ v roce 2012 zcela odstranit. Jako pozitivum hodnotím vložení nového 

zákonného ustanovení do OSŘ, dle něhož SE určí povinnému v usnesení o udělení příklepu 

15 ti denní lhůtu od právní moci tohoto usnesení pro vyklizení nemovitosti. Nabízí se tedy 

otázka, zda po uplynutí této lhůty bude moci být ihned provedeno vyklizení, anebo zda se 

vydražitel přesto nevyhne procesu soudního řízení a následného provedení vyklizení. Jedná se 

o citlivé případy, kde já osobně nedokážu nastínit možné a především efektivní řešení, kterým 
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by tento problém odpadl. Vzhledem k právům vydražitele je však zcela namístě, aby se 

zákonodárci zamýšleli nad možným řešením tohoto problému i nadále. 

          Jelikož jsem tuto práci psala v průběhu roku 2012, vycházela jsem v jednotlivých 

kapitolách z aktuálně platné právní úpravy exekučního řádu a občanského soudního řádu. 

Současně však vzhledem k plánovanému přijetí nového znění těchto dvou právních předpisů 

s účinností od 1. 1. 2013 jsem zohlednila obě novely v poslední kapitole své práce. 

          Věřím, že tato rigorózní práce splňuje stanovené požadavky a cíle, které jsem si 

stanovila, a také, že její přečtení bude pro případné čtenáře přínosem k dosavadním znalostem 

o exekucích prováděných prodejem nemovitosti. 
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Resumé 

 

          The goal of my dissertation is not only to describe in detail stages of execution by 

property sale realized by a court distrainer but also to point out casual imperfections in 

judicial wording related to seizure and to reason „de lege ferenda“ where necessary and think 

about the improvement. My dissertation is constructed in that way so as a prospective reader 

can orientate in the text easily. After a general introductory treatise about the execution 

process, following chapters focus on each phase of execution process separately in the context 

of real estate sale in the auction. Large part of my dissertation is oriented to very auction of 

properties, clarification of the system and the advantages of electronic auctions that are 

becoming popular nowadays. In my opinion, it is matter of time when they fully replace the 

auctions realized by classic way. For my dissertation I use actual legislation and jurisprudence 

as well as my experiences gained during my professional internship which helped me to 

understand issues that make part of execution process. In last chapter, I show in detail changes 

that will be applicable after the last amendment of the Civil Procedure Act and the Executory 

Code as of 1st of January 2013. With respect to my topic, I demonstrate changes that relate to 

real estate sale in the auction. I try to concentrate my opinions and reasoning “de lege 

ferenda” on particular issues in each chapter thus, I do not return to them extensively. 

          Legal regulation of the real estate sale execution is nowadays included in two acts. 

Firstly, it is the Executory Code that contains only a few provisions and it represents rather a 

supplement to second act which is the Civil Procedure Act. Opinions of laic or professional 

public on existence of the executions and court distrainers are not clear and I think that they 

never will be. In my opinion introduction of the Executory Code in our legal system was a 

significant milestone even despite of a number of irregularities that still persist until now. In 

the following text, regulation of those two acts is supported by jurisprudence or other legal 

interpretation in those parts where statutory provision is missing. This should help court 

distrainers to follow the treatment of execution without uncertainties.  On the contrary to the 

above said there are still some defects in the execution process - not only in the real estate sale 

execution. Those defects should be eliminated in the future so as uncertain situations cannot 

happen further. I believe the whole execution process will benefit from the last amendment of 

the Civil Procedure Act and the Executory Code. However, in my opinion, not all changes 

will ease the situation. Firstly, even if this does not cover my topic, I do not accept the 

possibility to affect spouse of the liable party in case that debt is appointed exclusively to 
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liable party during the duration of common property of spouses or before it is created. So far, 

the execution has affected only liable party but, after releasing a sanction on liable married 

couple we can admit that the affect will strike not only one of the married couple but also 

other members of the family – parents or children. 

          From the very beginning of my professional internship at the Executor office, I 

observed in current legal wording of the Acts that there are some parts that should be adjusted 

legislatively as soon as possible. One of ill-established provisions relates to the statutory 

regulation of practically unlimited possibility to delay a real estate sale by continuous 

resubmission of appeal against resolution of court distrainer on the price determination of the 

real estate as well as the appeal against the resolution on regulated real estate sale auction. 

However, amendment of the Civil Procedure Act resolves such a delay and the revised Act 

does not allow to submit appeal against the resolution on regulated real estate sale auction 

effectively as of 1st of January 2013. That approach of legislator seems to be adequate and I 

believe that now we can expect speed-up in process of real estate sale auction. 

          I also point out an issue of execution process related to relation between auction bidder 

of the property and liable party which stays further in sold real estate without any legal right 

for such behaviour. In this case that logically occurs, I claim that it is necessary to accept 

respective provision filling this gap in the Act. Position of the auction bidder in those 

situations is highly unfavorable. In spite of the fact that the auction bidder meets all legal 

requirements to realize real estate sale and to obtain property ownership it does not have to 

mean its carefree and untroubled usage. In many case, the auction bidder is forced to wait for 

court decision and then lets the real estate vacated. This can change lucrative purchase into a 

nightmare. As this approach is time consuming a respective provision has been always needed. 

Unfortunately, this issue was resolved only partially in the Civil Procedure Act and the 

Executory Code in 2012. I evaluate positively new provision in the Civil Procedure Act when 

the liable party is granted by legal execution to vacate the real estate within term of 15 days 

after legal force resolution. The question is whether the real estate can be immediately vacated 

after expiring of such a term or auction bidder will be obliged to go through the whole legal 

process and real estate can be vacated after that. Here we talk about very sensitive cases 

where it is difficult to find possible and effective solution. In respect to auction bidder´s rights, 

legislator should pay attention to possible solution of that matter even further. 

          As I was composing vast part of my dissertation during 2012 I used actual versions of 

the Civil Procedure Act and the Executory Code in each chapter. At the same time after 
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accepting amendments to both Acts effective as of 1st of January 2013 I use them in the last 

chapter. 

          I hope that this dissertation meets established requirements and goals and also that 

prospective reader will benefit from its conclusions contributing to own knowledge of real 

estate sale executions. 
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Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1737/98. 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 6. 2001, sp. zn. 26 Cdo 503/2001. 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 6. 2002, sp. zn. 29 Odo 700/2001. 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 10. 2004, sp. zn. 20 Cdo 1293/2003. 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 30. 7. 2008, sp. zn. 25 Cdo 970/2006. 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 23. 10. 2007, sp. zn. 20 Cdo 2678/2006. 

Rozsudek Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 13. 12. 2004 sp. zn. 5Afs 130/2004. 

Stanovisko Nejvyššího soudu ČR ze dne 15. 2. 2006, sp. zn. Cpjn 200/2005. 

Stanovisko Nejvyššího soudu ČR ze dne 11. 6. 2008, sp. zn. Cpjn 6/2007. 

Usnesení Krajského soudu v Českých Budějovicích, sp. zn. 7 Co 2598/2005. 

Usnesení Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 24. 5. 1995, sp. zn. 14 Co 90/95. 

Usnesení Krajského soudu v Ostravě ze dne 25. 6. 2004, sp. zn. 9 Co 179/2004. 

Usnesení Městského soudu v Praze, sp. zn. 54 Co 52/2003. 

Usnesení Městského soudu v Praze, sp. zn. 14 Co 98/2003 (Rc 77/2003). 

Usnesení Městského soudu v Praze, sp. zn. 19 Co 101/2004. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 15. 4. 1998, sp.zn. 2 Cdon 1953/97. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 25. 10. 1999,  sp.zn. 21 Cdo 1256/99. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 19. 9. 2000, sp. zn. 21 Cdo 698/2000. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. 20 Cdo 2968/2000. 

Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 29. 8. 2002, sp. zn. 20 Cdo 1919/2001. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 26. 2. 2002, sp. zn. 20 Cdo 2133/2001. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 2. 6. 2004, sp. zn. 29 Odo 310/2002. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 11. 2003, sp. zn. 20 Cdo 2103/2002. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 2304/2002. 
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Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 20 Cdo 1636/2003. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 31. 5. 2006,  sp.zn. 29 Odo 332/2004. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 10. 2005, sp. zn. 20 Cdo 443/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 24. 11. 2005 sp.zn. 20 Cdo 779/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 1105/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 20 Cdo 1871/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 4. 2006, sp. zn. 20 Cdo 2329/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 2421/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 20 Cdo 2475/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 6. 2006, sp.zn. 20 Cdo 3009/2005. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 25. 5. 2006, sp. zn. 26 Cdo 396/2006. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 23. 11. 2006, sp. zn. 20 Cdo 400/2006. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 5. 12. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2619/2006. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 10. 1. 2008, sp. zn. 20 Cdo 2769/2006. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 2. 4. 2008, sp. zn. 20 Cdo 458/2007. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 970/2007. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 20 Cdo 5271/2007. 

Usnesení Ústavního soudu ČR ze dne 4. 5. 2009, sp. zn. I. ÚS 313/09. 

 

Internetové odkazy: 

www.psp.cz 

www.files.obcanskaporadna.webnode.cz 

www.obcanskyzakonik.justice.cz 

www.drazebnikalendar.cz 

www.portaldrazeb.cz 

www.exdrazby.cz 

www.drazby-exekutori.cz 

www.ekcr.cz 

www.nsoud.cz 

www.nssoud.cz 

www.juristic.cz 

www.e-aukce.com 

www.okdrazby.cz 

www.portal-elektronickych-drazeb.cz 
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Seznam použitých zkratek: 

 
CEO – centrální evidence obyvatel 

ČSSZ – Česká správa sociálního zabezpečení 

DPH – daň z přidané hodnoty 

DS – datová schránka 

EKČR – Exekutorská komora České republiky 

EŘ – exekuční řád 

EÚ – exekutorský úřad 

IT  – internet 

IZ  – insolvenční zákon 

KN  – katastr nemovitostí 

ObchZ – obchodní zákoník 

OSŘ – občanský soudní řád 

OZ – občanský zákoník 

SJM – společné jmění manželů 

SŘ – správní řád 

ZP – znalecký posudek 

ZPr  – zákoník práce 
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Seznam klíčových slov: 

 
Exekuce – Execution. 

Prodej nemovitosti – Real estate sale. 

Dražba – Auction. 


