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Abstrakt

Exekwni tizeni prodejem nemovitosti je upraveno zakoneni20/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekni ¢innost (exekani fad) a o zmané dalSich zakoi, ve zréni pozdjSich
predpidi, a dale zakonery 99/1963 Sb., atansky soudnifad, ve z#ni pozdjSich gedpigi.
Tato rigorézni prace je zaifena na pravni problematiku exekuci prodejem nerostit
provadgnych soudnim exekutorem dilgizeni jejich jednotlivych procesnich fazi. Autee
dale zaobir4d pravnim rozborem exekuce prodejem wiémsti v kontextu s platnou pravni
Upravou a zagiuje se na Ppadné chyby a nedostatky gaané pravni Upravy. Podstatnou
¢ast prace autorénuje zmapovani principu elektronickych drazeb agudk se o objasni
vyhod, které elektronické drazbyipésSeji oproti drazbam klasickym. S ohledem migetd
zékona¢. 396/2012 Sb., kterym byl novelizovan ex&kurad a také ofansky soudnfad,

s innosti od 1.1.2013 autor dale vymezuje a analyklij@vé zngény, které novela vnesla
nejen docinnosti soudnich exekutibiv ramci exekuce prodejem nemovitosti, ale zaiode

zivota dluznilk.

Abstract

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

judicial officers and execution activities (the Exgon Code), and also by Act No. 99/1963
Coll., the Civil Code Procedure. This dissertatigriocused on legal issues of the execution
by a selling real estate made by court distraiaeid clarification of all procedural phases.
The author is also concerned with legal analysighefexecution by a selling real estate in
regulatory compliance and is focused on potentiomatakes and lacks of actual legal acts.
Substantial part of this dissertation is devotedhi® system of electronic auctions and the
author tries to explain advantage of electronidians in comparison with classical auctions.
With regard to passing an Act No. 396/2012 Coffeative as of i of January 2013, that

amended the Execution code and the Civil Cole Phaeg the author defines and analyses
key changes that this amendment brings in the éxacyrocedure in connection with

execution by a selling real estate and also inifla@f debtors.
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Uvod

Ri vybéru tématu své rigordzni prace jsem se rozhodlgpproi z okruhu exekuci a to
zejména s ohledem na skinest, Ze coby exekutorskd koncipientka se s exehkuee
problémy s nimi souvisejicimi setkavam dé&nBxekuce, které jsou stale aktualnim tématem,
v poslednich letech proSkadou novelizaci, a je jasné, Ze v blizké daolas ¢ceka dalsi
vyznamna zrna. V dolg, kdy jsem psala tuto praci, &aa projednavat Poslanecka
sremovna navrh nového #ni zakona¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exgku
¢innosti (exekdni fad) a o zmané dalSich zakoh ve zréni pozdjSich gedpidi, a taktéz
zékonac¢. 99/1963 Sb., alansky soudnitad, ve z#ni pozdjSich gedpigi. Poslanecka
srémovna Parlament’R novy exekdni rad, roveZz i obsansky soudniad schvalila a
schvalovaci proces p@&kolikamésicnich debatach a pozfiovacich navrzich dopadl Gsms
také v Senatu ParlamentiR. Dne 9. 10. 2012 pak prezident republiky Vaclalaus$
ratifikoval obé novely. Vzhledem k tomu, Ze az do okamziku dalem této prace nebylo
zverejnéno ve Sbirce zakaénCR oficidlni zréni nového exektniho fadu a obanského
soudnihaddu, vychazela jsentigejim psani z aktuathplatnych pravnichiedpig.

V posledni dabv Ceské republice a nejen zde staleistt péet naizenych exekuci a
stejre tak i pa&et €ch, ktgi nejsou schopni spinit 8y zavazek. Ve #Sir¢ pripadi je to
dusledek volného ziti lidi, ke si v dneSni dob stale vice zvykaji Zit na dluh. V takové

ifjit stat se svymi organy a splnit svoji tlohu &pajici ve splgni zavazku,
k némuz se dluznik zavazal. Tento zavazek je mnohd§nplrza cenu likvidénich nasledk
pro dluznikaci jeho blizké okoli. Exekuce jsouceské spolénosti nezavidnihodnou zZivotni
situaci, pesto vSak stale denni realitou mnoha lidi. Prapnava exekuci a exekunihotizeni
je tak nezbytna, a to nejen ke zvySovani autorii§tus Navic vzhledem k neustale
naristajicimu poétu ndaizenych exekuci se domnivam, Ze je natiaby bylo i nadale
zkoumano, zda s@asna pravni Upravaco nepostradé nevyzaduje dopkni.

Tématem mé rigorézni prace je exekucedgjemn nemovitosti se za&benim na
elektronizaci drazeb provéda soudnim exekutorem dle exékihotadu a dle okanského
soudnihaadu. Hlavnim zagrem @i psani této prace jeiplizit pravni problematiku exekuci
prodejem nemovitosti provéalych soudnim exekutorem, popsat jeji jednotlivee fazpokusit
se je rozebrat v kontextu s platnou pravni Upraaaystihnout pipadné chyby a nedostatky
sowasné upravy. Mym cilem je také pokusit se o Uvaly lege ferenda“ nad stasnou
pravni Upravou exekuce prodejem nemovitosti alejédnotlivych fazi a zamyslet se nad



moznostmi zlepSeni této Upravy. Exekuce prodejemowéosti povinného je jednim ze
zpasobu vymozZeni pohledavky opré&meho, ktery v praxi sice byva pgkud zdlouhavy, ale
zato je to proces velice efektivni. Je to zatoe@isob, ktery je viejnosti povazovan za
nejobavanjsi exekéni prostedek, a vzhledem ke svym dopad na vlastnicka prava
dluznika jej také Ize povazovat za nejprobletitgi zpisob exekuce. ProtoZze vkolika
poslednich letech zaznamenal velkyusardrazeb nemovitosti elektronicky systém pértal
umoziujicich drazbu nemovitosti préstinictvim internetu, rozhodla jsem &&st své prace
vénovat pra¥ tomuto systému. Mym cilem je zmapovat princip &lakickych drazeb a
pokusit se o objagni vyhod, které elektronické drazbyimASeji. Dale si kladu za cil
zhodnotit sotasny pravni stav exekmiho fizeni prodejem nemovitosti podle exékiho
fadu, eventuak obtanského soudnihtadu, se zagfenim zejména jeho na nedostatky a
uskali.

Ve sveé rigorézni praci pouzivam jednaktodae dedukce, ale fpdevSim metodu
analyzy. Dedukceipdstavuje metodu, ktera pouziva k poznani pravdiéey deduktivnich
Gsudki. Jde o odvozovani pravdivych zZéw z pravdivych premis. Metoda analyzy pak
spasiva v rozkladani celku na jednotlivsti.* Metodu komparace pouzivdm pouzé p
hodnoceni principu elektronickych drazeb a dradabigkych.

Ri zpracovani této rigorézni prace vychazim z plan&inné pravni Gpravy, dale z
dostupné judikatury, komertq monografii, odbornychtlanki, rozhovofi, pfipadré ze
zdroja dostupnych na siti Internet. Exekuce prodejem niosii je zmikna v kazdé
ucebnici procesniho prava, nicntéemétSinou je uvedena jen zakladni problematika tohoto
zpusobu exekuce. Zakladni poznatky o exekuci prodepemovitosti jsou obsazeny
nagriklad v webnici Civilni proces a organizace soudnictvi zur@004, jejimiz autory jsou
doc. JUDr. JaruSka Stavinohova, Csc., a Doc. Pairdd, Csc., nebo abnici Civilni pravo
procesni od Prof. JUDr. Aleny Winterove, Csc z r@ail. Tyto vSak prodgly mé prace
nebyly zcela dostaijici, a proto volim dalSi prameny.

Mezi zasadni prameny, z nictetpdm pi vypracovavani této prace, papredevsim
dilo od JUDr. Antonina Tripese Exekuce v soudnkipzaroku 2006, dale pak titul od JUDr.
Ljubomira Drapala a JUDr. Jaroslava BureS€dbksky soudnfad I. a Il., Komentéz roku
2009 a podstatnym pramenem je také judikatura.

Svoji rigordzni préaci jsem rodida na pt hlavnich kapitol, jez maji i své podkapitoly,
které kopiruji jednotlivé faze exekuce prodejem oeitosti a zarove vymezuji pravni

! Knapp, V.Veédecka propedeutika pro pravnikgraha: Eurolex, 2003, s. 76-77.
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Upravu exekuci. gkoli popis jednotlivych kroi exekuce fi prodeji nemovitosti nenifmo
napini mé rigorézni prace, tuto strukturu jsem psou praci zvolila zévodu WtSi
piehlednosti a snazSi orientace.

V prvni kapitole vymezuji zcela ob&cexekéni fizeni. Obecnym vykladem zde
priblizuji jeho vyznam a &l a uvadim jednotlivé zasady, na nichz je exekuizeni
zalozeno, a obecny{dich exekénihofizeni.

Druhou kapitolu jsem se rozhodtmevat vlastnimu prodeji nemovitosti jako jednomu
z exekdnich zpisohi. Svij vyklad zde zahajuji fiblizenim prvni faze exekuaiho fizeni
smeétujiciho k prodeji nemovitosti povinného sipemjici v blokaci nemovitosti povinného
vydanim exekéniho gikazu. Vymezuji zde nalezZitosti exeakiho ikazu, zakonné
moznosti pi jeho zneéné ¢i opraw a v Uvodnicasti této kapitoly se dnuji také exekénim
piikazim postihujicim nemovitost ve spoéiem jneéni manzel, z nichz alespd jeden je
povinnym v exekénim fizeni. Dale pokrauji objasrénim ohledani nemovitosti jako
mezikroku po vydani exekniho gikazu a ped ustanovenim znalce. Druh@ast této
kapitoly wnuji pojednani o usneseni o ustanoveni znalce, dadeansiuji zejména na
podminky provedeni océni nemovitosti a @eni obvyklé ceny. Na toto misto jsem se
rozhodla z#adit také problematiku prav a zavad vaznoucichemavitosti, nebts €mito je
treba pditat jiz pri samotném odevani nemovitosti v ramci vyhotovovani znaleckych
posudki. Zawrem této kapitoly fiblizuji problematiku vydani usneseni oceni ceny
nemovitosti souvisejici s odp&inosti soudniho exekutora za vadna usneseni.

Nasledujicireti kapitolu této prace povazuji z&atni, jelikoz tématem mé rigorézni
prace je exekuce prodejem nemovitosti seétanmim na elektronizaci drazeb. Podrélaue
vymezuji podminky vydani drazebni vyhlaSky a jgjleiitosti a cilet jsem se zagtila na
objasrni vlastniho systému drazebjiiggmz jsem se pokusila o komparaci drazeb
elektronickych a klasickych a o zhodnoceni vyhoek&bnickych drazeb oproti drazbam
klasickym. Za¥¢rem této kapitoly pojedndvam o usneseniiiklppu a podminkam jeho
vydani, jeZz nasleduje prakticky bezpresirt po skoreni vlastni drazby. S ohledem na
problematiku pravniho postaveni vydrazitele jserda@e rozhodla v této kapitole pokusit se o
kritickou analyzu sotasné pravni Upravy a o uvahy ,de lege ferenda“.

Samostatnou kapitolu dalénuji provedeni rozvrhového jednani, jelikoZz povazg
nezbytné v souvislosti s tématem této prace podraden¥novat gihlaSkam pohledavek,
jejich nalezitostem a postaveni zastavnighitett a jejich naslednému uspokojovani.

Posledni patou kapitolu své prace jsemmogbodla z#adit gi samém zasru mého

psani v dsledku reakce na aktualni politickou situaci sogps s ffijetim novel exekéniho
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fadu a obanského soudnihtddu. V této kapitole se pokusinfilpizit zmeény, které ok
novely ginesou dasinnosti soudnich exekutibra do Zivota dluznik piicemzZ s ohledem na
téma této rigor6zni prace se zZ#gim predevsSim na zemy, které se promitnou v exekuci
prodejem nemovitosti. Zaroiese pokusim v této kapitolgiplizit nové instituty, které nova
pravni Uprava v oblasti exekuce prodejem nemovitadtotvuje.

NejetSim cilem, ktery jsem sifppsani své prace stanovila, je, aby tato pracea byl
piinosem pro fipadné&stenéde.
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1. Exekuéni Fizeni — obecné vyklady

1.1. Vyznam a el exekwniho Fizeni a jeho zakladni principy

Oive, nez pstoupim k samotné podstaexekuniho fizeni, rada bych nastinila
charakter tohotdizeni jako takovy a vystlila, proc se nelze domnivat, Ze exekiltizeni
automaticky navazuje nézeni nalézaci. i@sto, Ze to neniifiiS obvyklé, setkala jsem se
s ozn&enim, Ze exektni fizeni navazuje jako druha faze civilniho procestizeni nalézaci.
Toto ozn&eni vSak neni Uptn presne, jelikoz mezi ama fizenimi neni tak Upkh
bezprogtedni navaznost. Ne vSechna rozhodnuti, jez jsoangd nalézacirfizeni, musi byt
vynucovana a vykonavanaiizeni exeksnim. Rada z nich je totiZ pkma zcela pléna
dobrovolrgé, aniz by exekéni fizeni muselo byt dbec zahdjeno. Kazdé z nich ma tedy
odlisny ukol a cil, kterého se snazi dosahnoutinZad cilem nalézadiizeni je uéit, na¢i
straré je pravo, exektni fizeni jiz realizuje toto nalezené pravo tim, Zewtmje povinného
ke splréni svoji povinnosti. A to pouze ¥ah pripadech, kdy je povinny nespini dobrowoln
sam. Exekdni tizeni tedy neni jen dalSi instanci, kdy by bylo nmjezkoumavat &nou
spravnost pravomocného rozhodnuti soudu, kteréas® \sykonatelnym. Soudni exekutor se
v rdmci exekdniho fizeni nezabyva tim, zda narokiwele nebo téZz osoby oprasumé
vymahany vramci exekuce je uplavan skuténé po pravu. Akoliv nelze popirat
skute&nosti, Ze ob tatofizeni mohou mit &asto také maji vzajemnou souvislost, nejsou na
sok® nezbyt zavisla. To Ize dovodit také z toho, Ze titulero provedeni exekuce mohou
byt i takova rozhodnuti, ktera byla vydana jinymmg@ny nez soudy. Vyznamné postaveni
mezi exekdnimi tituly v dnesni dobzaujimaji nafiklad exekutorskéi notéské zapisy, jimz
se budu blize anovat pozdji. Kromé toho se exekini fizeni odfizeni nalézaciho odliSuje
také rEkterymi procesnimi zasadami, které sesmruplatiuji. Proto se domnivam, Ze jelba
povazovat exekini fizeni zaizeni samostatné a nezavislé na jakémkdatieni jiném.

Exekuni iizenf jako takové povaZuji za nedilnou $dst a stadium civilniho procesu.
Je logické, Zze demokraticky pravni stat svym subijjekdava prava a twje povinnosti, je
vSak zarove zapotebi, aby oprawmnym osobam poskytoval a zéaoval dostaténé nastroje
pro uspokojeniéchto prav. Dlouhou dobu byl garantem vymahatelnpstize nezavisly a

nestranny soud, uho? se mze kazdy doméahat stanovenym postupem svého piavace

2Tam, kde se v této kapitole mluvi o exakim fizeni, mini se jim iizeni vykonavaci podi&asti Sesté O,
pokud neni vyslowhzmirgno jinak, nap. exekénifizeni podle exekinihotadu.
3 Zakong. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svolihd36 odst. 1
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2001 vSak byla tato pravomodgjptim zakona. 120/2001 Sb., exekoihotadu, s¥rena také
soudnim exekut@am. Exek@nim fizenim tedy stat poskytuje svym calmim prostedek,
ktery mohou vyuZit k vynuceni svého prava, saf@jo® v mezich zakona. Tim dal zarave
stat jas® najevo, Ze neni mozné dopustit, aby si osoba opn@vvynucovala na povinném
splreni povinnosti zpisobem, ktery uzna ona sama za vhodny. Jedinou retizrikberou
opravréeny ma k vynuceni prava, nehdume-li o soudnim vykonu rozhodnuti, talstava
exekuni rizeni. Vzhledem ktomu, Zefipvykonu dochazi prakticky ve vSechipadech
k zdsahu do sferdtich osob, je nepopiratélmamist, aby se i soudni exekutofi wykonu
sve ¢innosti fidil stanovenymi pravnimi fipdpisy. Zadsahem do praietich osob mam na
mysli nagiklad zasahy na nedotknutelnost osoby, jejiho smukr obydli a majetku. Je
pochopitelné, Ze tyto zasahy mohou byt préngden zmisoby, které zakon dovoluje, a Ze je
piipustné&init je pouze postupem, ktery je zakonem dovdlen.

Ukony soudniho exekutora, k nimz dochgii vykonu exekutorskésinnosti, Ize
povazovat za uUkony soudu. Delegovanignhto pravomoci se vSak stat nezbavil zcela
odpowdnosti za jejich vykon, neloten i nadale istava organem odp&snym za Skodu
zpasobenou soudnim exekutorei yykonu jehoginnosti®

Svou povahou je exeki fizeni fizenim spornym, avSak ¥kterych jeho fazich
muzeme hovit i o fizeni nesporném. V ramci exekiiho fizeni je totiz soudni exekutor
opravrén rozhodovat i 0 nespornyctécech, tedy o takovychéeech, kdy mezi &astniky
fizeni panuje shoda. Takovyniigadem je v praxi nd&fklad mozZnost soudniho exekutora
rozhodovat o odkladu exekuce nebo o jejim zastavdlavnimi &Eastniky jsou ¥fitel nebo
téZ osoba oprawnda a dluznik nebo téZ osoba povinné¢gmz v zavislosti na charakteru
exekwniho fizeni mize byt okruh Gastniki SirSi. Tak je tomu nd&klad v posledni fazi
exekuce prodejem nemovitostii pozvrhu vygzku z prodeje nemovitychéei, kde se okruh
Ucastnilkt maze rozSiit o zastavni aifhlasené ¥iitele.

Exekuni fizeni je protkano ditymi zasadami, &oliv jejich zkoumani v poslednich
letech, kdy pedmitna diskuze probiha, vede denym za¥ram ohleds jejich smyslu®
Procesni principy, jimiz sédi exekdni fizeni, ve své podstamizeme oznét za shodné
S principy, jimiz se&idi fizeni nalézaci. Jejichéipadné modifikace€i odchylky jiz vyplyvaji

ze specifickych rys kazdého procesu.

* Tripes, A.Exekuce v soudni pra®raha: C. H. Beck. 3. vydani, 2006, s. 6.

® Zakon &. 82/1998 Sb., o odpeunosti za $kodu Zsobenou fi vykonu veejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym fednim postupem.

® Macur, JKurs oh*anského prava procesniho: Exékiiprava Praha: C. H. Beck. 1998. 1. vydani, s. 56.
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Pro exektni fizeni jsou charakteristické&které zasady, které jsou platné i pro jina
pravni od¥tvi, ale zarove sefidi principy, které tuto pravni oblast odliSuji.ndsledujicich
odstavcich bych se radda z&ita a podrobsyji rozvedla ty zasady, které jsou obécn
povazovany za &kejni, gipadré se uplatuji vyhradre v exekénimtizeni.

Exekdni tizeni velkou mirou ovliviiuje zasada dispazi. Tou rozumime, Ze exekui
fizeni se zahajuje pouze na navrh optagho a je jen naém, zda tento navrh poda a zda
bude tizeni pokréovat s cilem vymoct dluznou pohledavku nebo zdaebud#orteno
navrhem na zastaveni exekuce. Jakmile ogravpoda navrh na zastaveni exekuce, musi byt
exekwni fizeni zastaveno. ZaroveSak zakon soudnimu exekutorovi unioje, aby rozhodl
0 zastaveni exekuce i bez tohoto navrhu opdino na zastaveni, a to kigads, kdy se
zastavenim opra¥ny vyjadil svij vyslovny souhlad.Lze konstatovat, Ze opramy tedy do
jisté miry ovlada exekuni rizeni.

Charakteristickou zasadou ex@kho tizeni, kterou nelze opomenout, je princip
materialni pravdy. Jeho podstata &péa v dodrZzeni co nejvyssi mozné miry spravedlresti
pravdivosti. Tedy vzdy, kdyZ doch&zi k rozhodovachosti soudniho exekutora, je nezbytné,
aby vychazel z naleéitzjisttneho skutkového stavuiei. Samozejme neni ani mozné, aby
soudni exekutor zkoumal ¢enou spravnost exeknich tituli nebo aby najklad
vykonavatelé soudniho exekutoréi pepisovani majetku povinného zj&ali, zda opravdu
jsou vlastnictvim povinnéhai nikoliv. Musi se ale vzdytidit urcitymi znaky, které
nasvdcu;ji, Ze tomu tak skuteeé je.

NepovaZzuji za nezbymutné podrobji rozebirat nasledujici zasadu exekino
fizeni, avSak jeftba ji alespt zminit, neb6 ma mezi procesnimi zasadami své upain
Jednd se o zasadu legainiheégaiku. Exekani fizeni samo o s@ltotiz netvdi jeden souvisly
celek, ale naopak ho Ize rozlisit dletitych stadii, do nichZ se rozpada. V kazdém tomto
stadiu pak Ize uskutgovat urité ukony dle jejich charakteru.

Domnivam se, Ze &tivou zasadou ovliwijici pribéh exekéniho fizeni, je princip
ochrany a obrany povinného a ochraigtith osob. Pod tim Ize rozétn Zze exekuci Ize
naidit a provést jenémi zpiasoby, které jsou upraveny zakonem, a Ze nesmirbyedena ve
vétSim rozsahu, nez ktery stak uspokojeni pohledavky opra&smeho. Tedy, pokud
k uspokojeni narakveritele postéuje jeden z mirgSich zpisohi exekuce, pouzije se tento.

Vi s

povinného nebo provédi sraZzek ze mzdy. Naopak v rozporu s touto zashgduyla blokace

7 zakong. 120/2001 Sh., Exekai fad, §55 odst. 3.
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nemovitosti povinného vydanim exekiho gikazu prodejem nemovitostitipvymahani
pohledavky v bagatelnfastce, naflklad do vySe 20.000,- K Takovy zmisob provedeni
exekuce by byl zaroweziejmé nevhodny. Po tzv. listopadové novele exgkboiadu v roce
2009 je ale soudni exekutoriipexekuci povinen postupovat v pevstanoveném padi
blokaci majetku povinného, ktery lze postihnoutinsz se zcela ztotaiji, ackoliv se
domnivam, Ze ifes své uzakami je tato povinnost v praxiasto obchazena. Exekuce dale
nesmi byt provéatha z ciziho majetku, ale lze ji postihnout jen reljeve vlastnictvi
povinného. Tim jsou chrény treti osoby, kterym zakon umidje celit pripadnym zasaim
do jejich majetku a branit se tzv. excidda (vylucovaci) Zalobou. K podani vylavaci
Zaloby je aktived legitimovan ten, jehoZzée byla exekuci neopragné postizena. Pasi¥n
legitimovan je pak oprawmy, a to vzdy.

Specifickou zasadou exeéhiho fizeni, jez se uplatje ve fazi rozvrhu vyZku
Z prodeje nemovitosti, je zasadgegnosti. Ta se uplatni tehdy, jestlize s&térpohledavky
zajisS€né zastavnim praveri piihlaSené k rozvrhovému jednani uspokojuji 2zt nebo
jeho ¢asti a maji pednost ped ostatnimi pohledavkamird®inostni pohledavky vymezuje
taxativré zakon v §279 odst. 2 @S Zvlastni postaveni tu pak maji pohledavky vyzhmé
které maji ped vSemi ostatnimi absolutnfgainost. S tim pakipmo souvisi zasada priority,
spa:ivajici v uspokojovani jednotlivych pohledavek kadem stanoveném fadi, a roviz
zasada proporcionality. Tou se rozumi, Ze¢igk z rozdlované podstaty, ktery nesta
k uspokojeni vSech pohledavek stejnéhdapg se fidéli jednotlivym pohledavkam podle

pongru jejich vySe k souhrnu vSech uspokojovanych pdnek.

1.2.  Procesni podminky a edpoklady exekuce

Exekuni fizeni ged posledni novelou FE bylo zahajeno dnem, kdy byl navrh na
naizeni exekuce spolu sa@nim exekutora doten exekutorovi nebotfslusnému soudu dle
ustanoveni § 45 IE° V piipact, Ze byl navrh na zahajeni exekuce derujinému nez
exekwnimu soudu, pak jej tento soud exé&kimu soudu sam postoupil. Soudni exekutor pak
mohl za&it provadt exekuci pouze zaredpokladu, Zze mu soud &l povéieni k jejimu
provedeni. Po novelelE ktera nabyla &innosti dne 1. 11. 2009, néwlati, Ze exekeni

fizeni je zahajeno dnem, kdy je navrh nézemi exekuce doten soudnimu exekutorovi.

8 Zakon¢. 286/2009 Sb., kterym seéni zakoné. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exwktinnosti
(exekinitad) a o zréné dalSich zakol ve zréni pozdjSich fedpisi.
° Pro &el této prace bude dale pouZivano @emé ,exekeéni soud”.
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Oive nez exekini soud vyda usneseni o timeni exekuce, jimz peéki daného
soudniho exekutora provedenim exekuce, fgba zkoumat, zda byly sgimy vSechny
zédkonem stanovené podminky pro to, aby exekuce anbljt ndizena a provedena.
V souvislosti s tim bych rada upozornila na povaiujako specialniho fedpisu ve vztahu
k OR. ER totiz az na vyjimky, jako nafklad existence navrhu na ifeeni exekucei
prisluSnost exekiniho soudu, tyto podminky neupravuje. Proto v tgkbvaiipadech soudni
exekutor postupuje v souladu s § 52 odst. 1 pastiEneveni upravujici podminky v ®S

Neznamena vSak automaticky, Zze pokud wkxgksoud nebo ffimo soudni exekutor
zjisti nedostatek d¢které z danych podminek, Ze exekuce defintimemize byt néizena. Je
totiz zapotebi odliSovat procesni podminky, jejichz nedost@eikozné odstranit a procesni
podminky, u nichZ toto nelze. Podminkou, jejiZ retdtek by nebylo mozné odstranitize
byt pripad, kdy se namisto opraneho bude domahat spiri urité povinnosti Wi
povinnému iteti osoba, aniz by ji ktomuto bylo dano pravo. ov@k osoba by v zadném
piipad nebyla zfisobila byt @astnikemtizeni (§ 19 OR). Naopak procesni podminkou,
jejiz nedostatek Ize snadno odstranifizm byt Fipad, kdy dastnik exekéniho fizeni bude
zastoupen zmoéncem na zakladplné moci, avSak ta nebude gplat veSkeré podstatné
nalezitosti, nebo nebude dolozeridec.
opravréného na nédzeni exekuce. Nalezitosti, které podany navrh maisahovat, jsou
obligator® vymezeny v § 38 E. V pripact, Zze by podany navrh obsahoval vady, tedy
neobsahoval vSechny zakonem stanovené nalezitmdtinesrozumitelnyci neucity, pak
soudni exekutor vyzve opraumeho do 15 ti din aby névrh opravil, ijpadre doplnil.
K tomuto &elu mu stanovi éitou Ihitu a musi ho zaroviepowiit o tom, jak je teba opravu
& doplreni provést. Podle § 39 odst. Rplati, Ze pokud tak opra¥ny ve stanovené i
newini, soudni exekutafizeni zastavi i bez navrhu, paklize s tim souh&stiel. Navrh musi
obsahovat také obecné nalezitosti stanovené va@ldR 4 OR a v § 79 odst. 1 A8 Zakon
v § 37 odst. 2 B omezuje podani navrhu oprémgho v tom smyslu, Ze je mozné jej podat
pouze tehdy, pokud povinny dobrovélnesplni to, co mu uklada exekui titul. Exekwni
titul, tedy rozhodnuti fisluSného organu, které povinnému uklada povinndst plnit, je
jedna z obligatornich nalezitosti navrhu. Exekytale pi nafizovani exekuce nezkouma.
Respektive nezjifije, zda jsou tvrzeni opraémeho pravdiva a zda povinny skéré neplinil
fAdre a Was, zkouma pouze, zda titul prarizani exekuce je pravomocny a vykonatelny.

Mezi dalSi procesni podminky exé&kilno fizeni, jejichz nedostatek itheme oznéit

jako neodstranitelny, pitpravomoc soudu (§ 7, 274 R dale pekazka ¥ci zahajené (8§ 83
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OSR) ¢i prekazka ¥ci rozsouzené (§ 159a odst. 5 QSVedle jiz zmignych procesnich
podminek zakon vymezuje také ty, jejichZz nedostitelozndit jako odstranitelny. Mezih
fadime ¥cnou gFisludnost exekiniho soudu (§ 45 odst. 1R procesni zfisobilost
Ucastnikatizeni (§ 20 OR) a nedostatek plné moci (§ 28 B)S Zatimco absenceskteré
z uvedenych podminek, jejichz nedostatek je neadis@iny, by mdla za néasledek
negipustnost exekuce a zamitnuti navrhu nkézeai exekuce, pokud by chytb nektera
z podminek, jejiz nedostatek je odstranitelny, seiaé nesmi rozhodovat @&ai same, ale
pokusi se nedostatek odstranit sam nebo igadsictvim soudniho exekutora a zpravidla se
v tizeni pokréuje. K zastaveniizeni by tu doSlo az ijpad, Ze by se nedostatek nepiitia
odstranit. JelikoZ se pravni Uprava jednotlivymagasnim podminkdmeénuje velmi podrobé,
nepovazuji za nutné citovat zde zakonna ustanoveni.

Pokud tedy soudni exekutor zjisti, Zeujsgplreny vSechny zakonem stanovené
podminky nezbytné Kk hizeni exekuce, pak postoupi podani op&aeho gisluSnému
exekwnimu soudu spolu s Zadosti oélahi powreni k provedeni exekuce a exehkim
titulem, a to do 15 ti dinod dorgeni ndvrhu. Na tomto métych rada vyzdvihla velky
piinos elektronické komunikace mezi soudnimi exekutoisoudy, ktera zcela jednozna
prispéla ke zrychleni postupufipvydavani usneseni o iizeni exekuce. Poté soud gtiv
usnesenim exekutora, aby exekuci provetlkemz soud nestanovi &gob, jakym ma byt
exekuce provedena.

Dale vedle procesnich podminek zakon tide&é o pedpokladech exekuceémi Ize
rozumeét zejména pravomocny a vykonatelny exaliutitul, vécnou legitimaci oprawného i
povinného, negativniipdpoklad nicotnosti exekniho tituluc¢i prekluze vymahaného prava a
také gimérenost a vhodnost apobu provedeni exekuce. Zatimadgppdny neodstranitelny
nedostatek procesni podminky ma za nasledek zastaxekuce, nedostatekegapokladu
exekuce mZe mit za nasledek zamitnuti navrhu nézemi samotné exekud®.

Domnivam se, Ze ani jednotliviigpoklady exekuce vzhledem k zakonné Gpreeni
tieba detaildji rozebirat, pesto bych se rada zéfila alespd na ty, které v praxi soudnich
exekutofi mohou msobit menSic¢i vétSi problémy. Mam na mysli exekni tituly a

v souvislosti s exekini cinnosti také exekutorské zapisy.

19 Macur, JKurs ohranského prava procesniho: exekiprava Praha: C. H. Beck, 1998, s. 132.
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1.3.  Exekuéni tituly

provedeni exekuce, jelikoz bez jeho existence hmaido existovat ani samotné exeéku
fizeni. Vet moznych exekinich tituk je uveden v § 40IE a obecs jim Ize rozungt listinu,
ktera byla vydana organem s rozhodovaci pravomopzauklada povinnému povinnost
k uitému plréni. Eventuald exekni titul Ize chapat taktéz jako listinu, v niz nebs
dluznik tuto povinnost igvzal dobrovold a souhlasil s nucenym vykonem, pokud danou
povinnost ve stanovenéiits nesplinf*

Exekani titul predrg, aby byl vykonatelny, musi smvat poZzadavky tzv. materialni a
formalni vykonatelnosti. Materialni ipdpoklady exekuce vyjadii obsahovou witost
exekwniho titulu. To znamena4, Ze titul musi obsahovwaspou specifikaci osoby povinné i
osoby opraveéné, dale pesnou specifikaci obsahu prava a tedy i uloZzenénposti, jez ma
byt v exekuci vymoZena, dgsné uteni Ihity k plnéni téZ oznéované jako Ita paréni.*?

Prav tyto nalezitosttini exekni titul vykonatelnym a bez nich nelze exekudiidi
V praxi mize zmsobit velké komplikace zejména nedostateidentifikace osoby povinné.
Nelze napiklad na&idit exekuci, pokud osoba povinna je specifikovgea jménem a
pitijmenim, eventuathuvedenim bydlig ale gitom neni uvedeno ani rodiéslo, ani datum
jejiho narozeni. Z vlastni praxe vim, Ze soudnket@ sam ped odeslanim Zzadosti o dleni
powieni k provedeni exekuce naiglusny soud o#i totoZnost uvedeného povinného
prostednictvim Centralni evidence obyvatlV piipad, Ze neni uvedeno rodnsslo &i
datum narozeni, tize vSak snadno dojit k zé&n¢ osoby povinné. Proifpdstavu uvedu jeden
konkrétni giklad, gicemz vyslové uvadim, Ze pouzitd jména i data narozeni jsouazcel
ndhodnéd a nemaji souvislost s konkrétnimi osob®td. adresy uvedené na navrkiuv
exekwnim titulu soudni exekutor prdstinictvim CEO zjisti, Ze povinnym je pan Karel
Vom&ka, rainik 1955, ktery ma na dané adrese nahlaSené toydl&t. Co se vSak iize
stat v gipact, Ze Karel Voméka ma syna, taktéz Karla Vo, racnik 1980, ktery se na
této adrese zdrzoval v dgbkdy doslo k vydani exekaiho titulu, nyni vSak jiz trvale bydli
na adrese jiné. Skuteym povinnym, kterému byla uloZena povinnost v exekm titulu je p.

Vom&ka mladsi, avSak diky uvedené adrese a neddosétédentifikaci povinného

M Kasikova, M. a kolZakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Koment& 2. vydani
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 136.

2 Tripes, A.Exekuce v soudni pra¥Praha: C. H. Beck. 3. vydani, 2006, s. 17.

13 Pro &ely této prace bude déale pouzivano ¢emi CEO.
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v exek@gnim titulu a navrhu na fizeni exekuce se lze nespra&domnivat, Ze povinnym je p.
Vom&ka starsi.

Pokud tedy soudni exekutor zjisti, Ze inewedena dostated identifikace osoby
povinné, neni povinen sam zjovat skuténosti nezbytné pro teni osoby povinného, ale
sam vyzve oprawimeho, aby osobu povinnou specifikoval. i#da si na takovéripady davat
skute&né velky pozor a byt pdivy a opatrny, neb® nasledky fi nesprdvném @eni osoby
povinné mohou byt pro soudniho exekutora dasjmné.

Otazkou nespra¥nuvedeného udaje o bydlisti povinného v exekm titulu se
zabyval i NejvyssSi soud, ktery stanovil, Ze nespéamvedeny udaj o bydlisti povinného
v exekwnim titulu nezpsobuje jeho nevykonatelnost, ale pouze *edpokladu, Ze na
zéklad ostatnich identifikenich znak Ize bez pochybnosti dovodit, komu byla povinnost
ulozena** Obdobr je tomu tak i v fipads nespravi uvedeného data narozeni povinného
v exekinim titulu® Nesmi v&ak existovat jakékoliv pochybnosti o pogim.

Resré specifikovana musi byt taktéZz ulozena povinnostoMvislosti s tim zminim
Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové, jez thivdlo v pantti jako ¢asto uvadny
piiklad nespecifikované povinnosti. Jedna se o ushmesterym Krajsky soud v Hradci
Kralové stanovil, Ze neni vykonatelny takovy rozskidjez ulozil povinnému povinnost
,zdrzet se ohtzovani Zalob& vodou a tekutymi odpady nad miriirpstenou porgrim«.*®
Své rozhodnuti soud adodnil tak, Ze takovy rozsudek nége byt vykonatelny, nelio
uloZzena povinnost neni zcela konkeétmymezena, tedy neni konkrétruréeno, jakého
jednani se ma povinny zdrzet, aby neéabval opravené vodou. Domnivam se, Ze tiegné
uréeni povinnosti se v praxi tyka spigeh rozhodnuti, jeZ ukladaji povinnost k nefggtému
pInéni, nebd u perzitého plni je ténéi vZdy pesré vymezena peizita castka, jez ma byt
zaplacena.

Paklize nejsou sglmy materialni podminky exekaiho titulu, soud navrh na fiaeni
exekuce bez dalSiho zamitne. Stane-li se, Zé¢es medostatek materidlnich podminek
exekuniho titulu bude exekuce fiaena, pak musi byt exedni fizeni zastaveno i bez navrhu
a to v kazdém stadiu.

Za dalSi, kazdy exelui titul musi byt opaen doloZkou potvrzujici jeho vykonatelnost.
Ta potvrzuje, ze titul je po formalni strance vykteiny a je mozné uloZenou povinnost

nucerr vymahat v exekinim fizeni. Osoby oprawmé na doloZzky pravni moci a

14 Usneseni Nejvy3siho soudiR, sp.zn. 20 Cdo 2421/2005.
15 Usneseni Nejvy$siho soudiR, sp.zn. 20 Cdo 1871/2005.
16 Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze @hB.2995, sp. zn. 14 Co 90/95.
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vykonatelnosticasto zapominaji a neni vyjimkou, Ze soudnim exekoigsou gedkladany
navrhy na néizeni exekuce s exefim titulem, na 8mz doloZka vykonatelnosti vyzéena
neni. V takovych fipadech exekutor vréti titul oprameému a vyzve jej k zaji&i doplreéni

navrhu o exekéni titul stadré vyznaenou dolozkou. Zaroweje v takovychto fipadech
tieba ohlidat, aby exekni titul byl vykonatelny v dob podani navrhu na hiaeni exekuce,
tedy ke dni doréeni navrhu’

Z taxativniho Wtu exekeénich tituti bych se rada blize ¢movala institutu
exekutorskych, eventuaimot&skych zapi'® se svolenim kimé vykonatelnosti. Jedna se
o institut ponérné novy, zato velmi prakticky, a proto stale obliy8h mezi opravanymi.
Exekutorsky zapis jako takovy totiz unmimge opraveénému rychlejSi fistup ke svym
pohledavkam aigdevsim je to proénmoznost, jak se vyhnowtsto zdlouhavym soudnim

fizenim a uplatnit svoji pohledavkiimo v exekdnimiizeni.

1.3.1. Institut exekutorskych a notairskych zapigi

Institut not&kého zapisu se svolenim k vykonatelnosti byl syateky zadazen do
not&skéhotddu zakonent. 30/2000 Sb., kterym seémi zakoné. 99/1963 Sb., afansky
soudnifad, ve zgni pozdjSich gedpidi, a rekteré dalSi zakony. Institut ndskych zapig
tak, jak je vymezuje § 71a aZ 71 ¢ zakona58/1992 SB?, not&skéhoradu, ve zini zakona
¢. 30/2000 Sb., poslouzil jako stavebniipgii tvorbé institutu zapié exekutorskych. Ty byly
vélerény do pravni Upravy v souvislosti s nabytindiniosti exektniho fadu. V jejich
podstat Izeftici, Ze oba instituty maji shodné podminky a tojoéyznam i cil. Pravni Uprava
exekutorskych zapisu je vymezena v § 77 a nasbrmk 120/2001 Sb., exekniho radu.
Noté‘skéci exekutorské zéapisy jsou podle § 4R Exekunim titulem za pedpokladu, Ze jsou
splreny podminky uvedené ve vySe uvedenych zakonech.

Exekutorské zapisy jakoztorgmé listiny musi pedre obsahovat dohodu mezi osobou
opravrénou a osobou povinnou. Dohoda sama c:swma za nasledek Zzadny vznik,énm
i zanik, je pouze jednou z nalezitosti, kterou nmudgdis obsahovat, aby byl vykonatelny.
Kazda jednotliva osoba, kterd tuto dohodu uzaviak, musi byt fesré specifikovana, tzn.
identifikace uvedenim rodnéhtsla ¢i data narozeni, adresy trvalého bydlistventuald

¢islem Gedniho dokladu prokazujiciho totoznost dané osabpiipad, Ze je w@astnik

" Usneseni Nejvy$siho soudR, sp.zn. 20 Cdo 1105/2005.
18 Tam, kde se v této praci mluvi o exekutorskychisggh, mysli se jimi i zapisy ndtké.
¥ Pro &ely této prace bude dale pouZivano ¢emd notésky fad.
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exekutorského zapisufip jeho sepisovani zastouperteti osobou, je ieba toto do
exekutorského zapisu uvést a zarop#lozit platnou dedre ovérenou plnou moc. &xem mé
¢innosti exekutorského koncipienta se rékolikrat stalo, Ze &astnici zapis bud’ méli plnou
moc v nedostat®ém zrni, nebo nebylai@dre oweéiena. Aby soudni exekutor mohl plnou
moc @i sepisovani exekutorskych zapiskceptovat, je nezbytné, aby v ni bylo uvedeno
prohldSeni zmocnitele o tom, Ze se plna mod&ujel zmocrnci k sepsani exekutorského
zapisu, jez obsahuje svoleni k vykonatelnosti. Bezedeni prohlaSeni o svoleni
k vykonatelnosti v plné moci totiz iwe soud v fipadt podani navrhu na #aeni exekuce
tento odmitnout pro nevykonatelnost ex&kiho titulu.

Déle jeteba pesré vymezit zavazkovy pravni vztah, jako pravivdd plreni, a narok,
ktery tim osob opravréné vznikl, jako pedntt pinéni. Nutnosti je také uvedeni doby g
uvedené povinnosti a nelze zapomenout ani na svalsoby povinné k vykonatelnosti
exekutorského zapisu v samotném zapisu.

Ri sepisovani exekutorskych z&pisse soudni exekutorfidi také Upravou
Kancel&skéhotadu Exekutorské komorgeské republiky. Ta vymezuje povinnosti jako
nagiklad vyhotoveni exekutorskych zapisez chyb a Skiit pri ru¢nim psani moznost pouZzit
jen pero s modrym inkoustem, spravné pouzivaniospeh zngek exekutorskych zapisa
oznaovani jednotlivych filoh ¢i oznaovéani razitkem originélu a stejnopis

Zvlastnim institutem je pak Po&oaani v exekutorském zapisu, kterym lze rozum
samostatny exekutorsky zapis o&ery vlastni spisovou zbkou, ktery navazuje na
predchozi exekutorsky zapisii pehoz sepisovani nebyl jeden &astnili pritomen. V praxi
se institut Pokr&vani v exekutorském zapisu pouziva zejména naadaklohody mezi
soudnim exekutorem a oprénym, kdy osoba opra¢nad neni pitomna v okamziku, kdy
zapis podepisuje osoba povinna. V takovéiipart je vSak vzdyieba do zapisu uveést, ze
tento &astnik neni zapisurppomen, avSak stil soudnimu exekutorovi svouili odsouhlasit
obsah exekutorskéhpapisu a Ukoin jim ucinénych v pokréovani exekutorského zapisu ve
smyslu § 79 odst. 6. zdkona 120/2001 Sh., exektad. Nasled& pak osoba opra¥¢na
sepiSe se soudnim exekutorem P&dvani v exekutorském zapisu.

Exekutorsky zapis sepisuje soudni exekuta zaklad dohody mezi osobou
opravreénou a povinnou. Tato dohoda vSak nema h&pravni povahu a soudni exekutor neni
povinen zkoumat oporu v hmotném prafli.Nejvy$si soud dale konstatoval, Ze na

exekutorsky zapis, ktery neodpovida pravnimu staelge pouzit institut neplatnosti a nelze

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudiR ze dne 10.10.2000, sp. zn. 21 Cdo 267/2000.
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tedy za Zadnych okolnostici, Ze exekutorsky zapis je neplatfyfDomnivam se, Ze je tomu
tak proto, Ze skutmosti uvedené v exekutorském zapise jako pratwmbd plréni se k zapisu
svou existenciiimo nevazou a na platnost zapisu tak nemaji Zakiny v

Existenci exekutorskych zapipovazuji za velice fnosnou a to zejména ve vztahu
k rychlému pistupu k exekénimu titulu. Opravani sepisovat exekutorské zapisy bylo
swieno exekutamm pied vice nez deseti lety a je naprosigmé, Ze tomu tak bylo z2idodu
nedostupnosti notékych sluzeb, kdy notdjako jedini zapisy do té doby sepisovali. Soudni
exekutdi obecrt totiz dle mého nazoru jako specialisté 2&ani na dluzniky jsouipjednani
S nimi podstaté vykonrgjSi a pruzijSi nez noté, jejichz okruhcinnosti je mnohem Sirsi.
V poslednich dnech, kdy se v Poslaneck&mavné projednavd novela exe&uiho radu, se
v8ak v hojné nie hovdi o tom, Ze exekutorské zapisy budou zcela zru&ehigto zaleZitost
se n¢ osobr velice dotyka, jelikoZz sepisovani exekutorskycpigéje podstatnou s@asti
mé koncipientské praxe viiehu pisobeni na exekutorskéntaglu, a proto si dovolim
vyjadiit osobni nazor ke snaze zakonodarrusit exekutorské zapisy.

ZruSeni exekutorskych zapipovazuji za velice néastny krok, ktery nikomu
neprosgje, ba naopak. Ze séasné praxe, kdy Ize porovnagtnost a efektivitu ip sepisovani
zapidi ze strany soudnich exekuiaa ze strany nota, je Zejmé, Ze zruSenim exekutorskych
zapigi dojde ke zhorSeni vymahatelnosti prav&itelt a notdi, jiz tak zavaleni praci,
nebudou schopni sepisovat zapisy na dosavadni iisswtnich exekutér Domnivam se
tedy, Ze toto negati¥npociti jak fitelé, tak dluznici. Skut@ost, Ze notd pti jednani
s dluzniky nejsou tak ochotni, Izerigaké o mobilitu soudnich exekuioMam tim na mysli
zejména jejich ochotu cestovat za dluzniky na dobtidmista v ramci cel@eské republiky,
zatimco o flexibili® not&t vtomto smyslu nelze ani hotib Aniz bych jakymkoliv
zpasobem chila snizovat vyznam noté z dosavadni vice neZ desetileté praxe sedjasn
ukazuje, Ze soudni exekiitgsou @i sepisovani zapis vykonrgjSi a zarové kapaciti
mnohem |épe vybavejsi. Jednoznaé mam za to, Ze zruSeni exekutorskych Zészcela
neefektivni a naprosto zbytea eliminace, ktera z mého pohledu bude znamepaiwnim
statu krok zpt. Pravo by milo jit dal, vyvijet se a neustale nachazet lgpSeni. Ne vSak
vracet se z§t do dob, kdy vSe fungovalo za horSich podminekmi. V neposledniad si
dovolim pro podporu svych tvrzeni upozornit na ekubst, Ze zruSenim exekutorskych
zapisi budeme jako demokraticky pravni statéowyboiovat, neb6 viadk vyspilych

evropskych zemi,tauz je to Belgieti Francie, jsou exekutorské zapisy Siroce vyuzivany

2L Rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 27.10.2004, sp. zn. 20 Cdo 1292/2003.
22 hitp://www.psp.cz/eknih/2010ps/stenprot/040schu3g05. htm
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funguji velice doke. Osoba proto stojim za snahou Exekutorské kom6gské republiky o
zachovani exekutorskych zépisavSak vzhledem k textu z hlasovani o novele exgko
fadu ze dne 13. 6. 2012, naznjsem odkazovala vyse, p6gji obavy, Zze zapisy budou
soudnim exekutdm s definitivni platnosti zruSeny. Pak bude na iiciha aby ukazali, zda
budou schopni dostat séi gepisovani zapisminimalné na stejnou urove kde jsou nyni
soudni exekufi.

Nekteti zakonodarci projevili obavy z toho, Ze soudnikexer, ktery si sam sepiSe
exekutorsky zapis, ftite také na zakl&dtohoto zapisu jako exek&miho titulu vymahat.
Rozumim ¢mto obavam, obzvléSv okamziku, kdy hrozi, Ze soudni exekutor si bgdm
naizovat provedeni exekuce namisto soudu, jak tomdogud. Jako mozné&Seni se dle
mého nézoru nabizi pravni Uprava stanovujici, Zdi gt exekinim titulem exekutorsky
zapis, nebude moct exekuci provést ten exekutarykrapis sepisoval. Uplné zrueni

exekutorskych zapisje vSak porarné radikalni a nelogickéeSeni.

1.4. Priméienost a vhodnost zfisobu provedeni exekuce

Podle § 263 odst. 1 ®Sze vykon rozhodnuti it jen v takovém rozsahu, jaky
opravreny navrhl, a to i v fipac, Ze exekuni titul priznaval opravénému vice. Zarove
plati, Ze vykon rozhodnuti je mozné provést jemkové vysi, ktera dle rozhodnuti &ta
k uspokojeni oprawmého. Oba tyto i@dpoklady zavedla do pravnih@du jiz zmigna
novela OR, zakong. 30/2000 Sb. Na tomto méstyzdvihnu néalez Ustavniho soudu sp. zn. II.
US 1038/08, nelbtimto Ustavni soud ijpomrel, Ze z jednoho ze zékladnich prinkip
exekwniho ftizeni (princip ochrany povinného v rozsahueyysujicim vymahanou
pohledavku) vyplyva, Zze vydané exehil piikazy mohou postihnout majetek povinného jen
v rozsahu, ktery sté k uspokojeni pohledavky opré&mého a ktery nebude mit pro
povinného likvid&ni nasledky” Dle § 58 odst. 3 E plati, Ze zpsob provedeni exekuce voli
vzdy soudni exekutor, po listopadové novel@86/2009 vSak je soudni exekutdr yoleni
zpasobu provedeni exekuce vazaivme stanovenym p@adim, které musi volitip vydavani
exekinich pikazi blokujicich majetek povinného. Novelizaci § 58 Eak zakon no¥
zajistil primerenost tim, Ze se apoby provedeni exekuce rozpadaji do dvou skugitemz
nebrani-li to delu exekuce, # by exekutor zvolit Bktery ze zjisohi v prvni skupig (tedy
piikdzanim pohledavky, srazkami ze mzdy a jinydfjnpi nebo #izenim exekutorského
zastavniho prava na nemovitostech) a a¥ipagk, Ze tyto zjisoby nepostaji, ma gistoupit

% Nalez Ustavniho soudiR ze dne 8.7.2008, sp. zn. II. US 1038/08.
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ke zpisobim z druhé skupiny (prodejem movitychktcv a nemovitosti nebo prodejem
podniku). Toto se vSak v praxi ukazalo jako velmulpgematické.

Akoliv je tato zasada exetihotizeni jasd vymezena, mam za to, Ze jeji rozbor by
sam o sob mohl vydat na samostatnou praci. Dle mého nazmtizi ¥ exekénich gipadech
jen €Zko obecs urcit, co jeci neni gimeérené. Rozumim zcela poZzadavku zakonowléaby
soudni exekutor volil k provedeni exekuce vzdy fakové prosedky, které nepostihnou
majetek povinného vice, nez je nutné vzhledem kos@ vySi dluzné pohledavky, nebo
rozsah postizeni majetku povinného na za&kladek&nich gikazi nesmi pedstavovat
Sikanu povinnéhéd* To znamena, Ze vyse pohledavky bslarbyt jednim z kritérii i zvoleni
zpasobu provedeni exekuce. AvSak nabizi se tu otgak@an jinym zpisobem Ize uspokojit
opravréného, kdyz najklad vzhledem k ngpméienosti a nevhodnosti exekuce nelze proveést
blokaci nemovitého majetku povinného a jiny majefelvinného neni zaji&, a to bez
ohledu na vysi dluhu. Domnivam se, Zéami toho, zda dany #apob provedeni exekuce e
neni giméreny a vhodny, je mozné vzdy jen v konkrétni¢tpadech exekini praxe a nelze
jej obecr aplikovat na vSechny exekni pripady.

Povazuji za nutné zde uvést fakt, @edtym kritériem, jimz by se soudni exekutdr p
voleni zpisobu provedeni exekuceshvazat, je roviz hodnoceni posti nejen povinného,
ale i opraviného. Jeitba brat ohledy row na situaci oprawmého, ktery mize byt taktéz
v tizivé situaci, a snahou exekutora by taklanbyt co nejefektivijSi provedeni exekuce
s cilem co nejrychleji uspokojit opramého® Na druhou stranu, paklize soudni exekutor
vyda vice exektnich pgikazi, jez zcela nad miru postgi k uspokojeni pohledavky
opravréného, je zpsobilou obranou proti némérenému rozsahu exekuce navrhéaaténé
zastaveni exekuce dle § 268 odst. RQEipadrg navrh na odklad exekuce dle § 266 odst. 2
OSR .2

Taktéz jetreba pi rozhodovani o zjsobu provedeni exekuce brat v potaz vedle
rozsahu vymahané pohledavky i rozsah naklagravréného, nafiklad v ramci nakladl
pravniho zastupce opr&umeého, paklize je opraény v exekédnim fizeni zastoupen. A déle
naklady soudniho exekutora, které jiz vznikly, miejako i ty, které vzniknou v dalSim

prabshu exekucé’

% Drépal, L. Bures, J. a kaDbcansky soudnfad Il. Komenta 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2201.
% Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, s. 141.

% Usneseni Nstského soudu v Praze, sp.zn. 14 Co 98/2003 (RO3).

2" Kasikova, M. a kolZakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C.H.Beck, 2010, s. 202.
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Povinnicasto argumentuji prévpiiméirenosti v souvislosti s dohodou o splatkach.
Povinny si se soudnim exekutorem dohodne splatkalgnd#&, na hoz exekutor mize a
nemusi pistoupit, a soudni exekutorfgs tuto dohodu vyda exeali prikaz, s ¢imz
samozejm¢ povinny nesouhlasi a namita, Ze splatikgcp pravidel& splaci. Exekéni fad o
splatkach mii, proto takovy postup soudniho exekutora neni kmadym. Samazjmeé nelze
na kazdého povinného hkgda priori jako na podvodnika, nelze se v3ak takuyvépostupu
exekutora divit. Zvlast pak, kdyz uvazime, Ze wipac, Ze by se na uka#nost splaceni
povinného dalo spoléhat, nemuselo by k exekudee dojit. Dohodu o splatkach Ize
povazovat za dobroualr soudniho exekutora, ktera ale sama o¢sobzastavuje provadi
exekuce dle vySe uvedenychugphi, tzn. i @i splatkach exekutor fize srazet ze mzdy,
blokovat @&et ¢i nemovitost® Takovy postup soudniho exekutora dle mého nazéhew
neodporuje zas&d primérenosti, nebt zakon s uspokojenim pohledavky opréaweho
pInénim splatkoveho kalend& prakticky nepéith a dohodu o splatkach ani nelze stava
urovei totoZznou se zisobem provedeni exekuceiddova zprava uvadi, Zze nova Uprava
reaguje na poeby praxe jednozraé definovat pimérenost rozsahu postihovaného majetku
vyméhané pohledavce, jejimiigusenstvi a vymahanym nakiad.>° Osobrt se k této nové
Upraw stavim spiSe skepticky, neb@iestoZze mila stanovit jasna pravidla,fipesla do
praktického Zivota spiSe j@Sw¢tSi zmatek a povinného nechrani o nic vice neZwapra
pavodni.

NejetSim problémem v otazceiiméienosti exekuce je zcela logicky vydavani
exekuwnich pikazi prodejem nemovitosti a blokace nemovitého majeplavinnych >
Vzhledem k sotasné pravni Uprawplati, Ze soudni exekutortie vydat exekini piikaz na
nemovitosti povinného tehdy, paklize neni Zjis£adny jiny majetek, ktery by bylo mozné
postihnout, eventu&n nebyl zjiSén dostatény majetek, ktery by std k uspokojeni
pohledavky oprawného. V praxi je zceladiné, Ze poté, co soudnimu exekutorokijde
Usneseni o riizeni exekuce, Zae primarg provadt lustrace majetku povinnéhofigemz
nejrychleji zjisti vedle &t u stavebnich spitelen a penzijnich fond praw nemovity
majetek. Ostatni, tedy zejména bankovtityla mzdu zjisti aZz po provedeni lustraci u
bankovnich Ustav a zdravotnich poji®oven v piibéhu rekolika dni, gicemz na skteré

odpowdi, zejména tadi praceci Ceské spravy socialniho zabegeei, casto éeka i cely

# Omlianskd poradna Brno [online]. 2008 [cit. 2011-03-3Exekuce. Dostupné z WWW:
http://files.obcanskaporadna.webnode.cz/200000@3@@9418b/Exekuce.pdf

2 Davodova zprava k navrhu zéakora 286/2009. Sb., kterym seéni zék.&. 120/2001 Sb. o soudnich
exekutorech a exekni ¢innosti (exektini fad). Zvlastnitast. K bodu 45 a 46. 8movni tisk 804/0.

%0 § 58 odst. 2 K.
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meésic. Mnohdy vSakéthto rekolik dni mize hrat rozhodujici Ulohu. Mam tim na mysli
zejména moznost povinného nakladat s nemovitym tkeaje dokud mu neni doten
exekuwni piikaz, a tim zabranit blokaci nemovitého majetkudZzelem provedeni exekuce.
Proto je teba dostat®¢ vyhodnotit kazdy exekuni piikaz a uéit, zda v daném ipack
nemovitosti zablokovati nikoliv. Mam za to, Ze vhodnynieSenim této situace by bylo
uzakoréni, Ze nemovitosti povinného nelze zablokovat \keieim fizeni @i vymahani
nizSich dluznych pohledavek, ridgad do vySe 20.000,- K Bude — li vySe dluzné
pohledavky vyssi, pak je mozné ex&kupiikaz na nemovitosti povinného vydat. Na druhou
stranu, co se & nizkych pohledavek, mam za to, Ze dosavadni pesxe ukazala, Zze i v
téchto gipadech je pogrné vhodné nemovitost povinného postihnout nejenomoha t
duvodu, Ze ve chvili, kdy je nemovitost zablokovanexakwni piikaz prodejem nemovitosti
byl dorwien povinnému, tento velntasto pohledavku a naklady exekuce zaplatif, jgd
postizenim nemovitosti byl udajrzcela bez finainich prostedki.

Z vlastnich zkuSenosti moliet, Ze se porné casto stava, Ze poté, co je vydan
exekuni prikaz prodejem nemovitosti a tento je dggn katastralnimuiadu, vyzve fislusna
katastralni pobtka soudniho exekutora, aby mwidzda a gipadreé kdy byl dany exek&ni
piikaz dorden povinnému. Dokud totiz neni exe€ki prikaz povinnému dogien, mize
s nemovitym majetkem nakladat dle svého uvazgiiej muze napiklad prodatei prevest
na jinou osobu. Soudni exekutor takza velice snadnorjit 0 moznost zajigini pohledavky
opravreéneho. Je tedy zapebi takticky uvazovat jiz ip samotném zahajeni vymahani, tedy
po dorkeni Usneseni o hiaeni exekuce. Z hlediska opr&mého, jenZ ma pravni narok
k utitému plreni, je zcela jist vyhodrejSi blokace nemovitosti na samémdgatku, nez
nejisté cekani na vysledek lustraci, zda povinn§kae pracujeci vliastni bankovni &y
s plusovym #statkem. Pokud se naopak ukaze, Ze ostatni mapetekného bude sta
k uspokojeni oprawmeho, nize soudni exekutor vydany exekil piikaz na nemovitosti
usnesenim jednoduSe zruSit. Pravni Uprava tohatblé@nu neni dle  komplexni ani
dostaténa a je teba mnohem vice vyplnit mezery, jez zde zakon nzédhéednit jak ochranu
povinného, tak i narok opra¥meho. Zejména proto, Ze pomalejSi realizace vymahan
pohledavky niZze v utitych péipadech ovlivnit Zivotni situaci oprasmého. Jinak je tomu
samozejme v pripadech, kdy oprawmym je osoba fyzicka a kdy osoba pravnické.ték ¢i
tak, vzdy vSak ma narok na co nejrychlejSi uspakioje

Pro ilustraci uvedu praktickytipad, jenZ se mi ipd nedavnem ip vykonu
koncipientskétinnosti naskytl. Oprawmy mel vaéi povinnému pohledavku ve vysi zhruba

250.000,-K. Z lustraci majetku povinného jsme zjistili, Zevpmy nevlastni Zzadné bankovni
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Ucty, nema stavebni speni, ani penzijni fond, pouze je zé&tnany s pfmérnou nesicni
mzdou, z niz mZe vzhledem k pfiu c&ti a manZzelce (povinnost vyzZzivovanych osob)
zamestnavatel srazet &sicné necelych 5.000,-K Krom¢ toho byl povinny vlastnikem
rodinného domu, ktery 2dil po rodiich, v hodnat 3.000.000,-K. Jako zfisob provedeni
exekuce jsme logicky zvolili srazky ze mzdy, avgaklize by se uspokojovala pohledavka
pouze timto zfisobem, trvalo by mnoho let, nez by byl opr&wn uspokojen. Nehledna
skut&nost, Ze wadk exekunich fizeni stejy jako i vtomto pipad bézi Uroky a dluzni
castka se tak neustale navysSuje. Zatoye vSak tejmé, Ze dluzna pohledavka zdaleka
neodpovida vysi hodndtnemovitosti povinného. Opragmy (fyzicka osoba) pozadoval
prodej nemovitosti v dra2b pricemz jsme byli obeznameni s jeho Zivotni situacly kel
t¢Zky Uraz a nebyl schopen dal vykonavat &stmani, které dosud vykonaval, a jeho
manZzelka byla na matké dovolené. Jehoriem je tak zn&né omezen. Nabizi se tedy
otazka, je spravné nevydat exeki piikaz prodejem nemovitosti s ohledem na dodrzeni
principu giméienosti a vhodnosti exekuce jen proto, Ze vySe pdley neodpovida hodnot
nemovitosti, a oprawmého tak i nadale nechat v tizivé situaci po dobkolika let, kdy
budou provaéhy srazky ze mzdy? Odpovim — li si na tuto otazé&mna, pak musinict, ze
takovy postup soudniho exekutora by byl naprossuni.

Nadtsti i takovymi gipady se zabyva judikatuézeské republiky a ze viech rozhodnuti
soudi, jez se otazkou tvrdosti zakona zabyvaly, bych rdda uvedla ta rozhodnuti
NejvysSiho soudu, v nichz vyjéd nazor, podle #8hoz gipadny neporr mezi vysi
pohledavky a cenou nemovitosti ni&e byt jedinym kritériem vhodnosti navrzeného
zpasobu provedeni exekuce. Naopak stanovil, Ze jeepatzvazit také to, zda jébec mozné
naidit exekuci jinym zpsobem, ktery viimeérené dob povede k napkni (Celu exekuce,
jimz nade vSe pochybnosti je uspokojeni a naplprava oprawného. V gipad, Ze jinym
zpasobem nelze narok oprasmeho vibec nebo v imeérené dok uspokojit, neni navrhovany
zpusob Zejmé nevhodny ani tehdy, jestlize cendegnttu, z thoz ma byt pohledavka
uspokojena, zrimé prevysuije jeji vyset

Sami soudni exekditotak i vykonu své ¢innosti prakticky den® feSi obdobné
piipady, kdy je zapoebi zohlednit jak princip ochrany povinného s obladna piméirenost
exekuce, tak provedeni exekuce s cilem co nejrijjchepokojit opraviného. Osob® se
ztotoziuji s ndzorem soudnich exekutpze Iépe je mit zaji&ou pohledavku nemovitosti,

& v podstaty vySSi hodnat nez je dluzna pohledavka, nefijip o tuto moznost na ukor

31 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 27. 11. 2003, sp. zn. 20 Cdo 2103/20@2Usheseni Nejvy3siho
souduCR ze dne 29. 8. 2002, sp. zn. 20 Cdo 1919/2001.
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nejistych @ta, mzdy¢i movitého majetku, a nakonec nemit z&j$tzadné. Taktéz zastavam
nazor, ze v dabvydani exekéniho gikazu prodejem nemovitosti jedzko mize soudni
exekutor z listu vlastnictvi odhadnout hodnotu daeénovitosti. MiZze se jednat jak o luxusni
rodinny cim v novostav v hodno¢ neékolika miliona stejré jako o zbaenisg v hodnok par
desitek tisic korun. Zaroxealiky své praxi mohiict, Ze nemovitosti jsou v séasnée dob ve
zna&né mfe jedinym postiZitelnym majetkem povinnych. BankioviEty jsou WtSinou

s debetnimi @statky, movity majetek nemiva hodnggi cenu a pravidelnéfigmy v podol
mezd ¥tSinou nejsou dostateé pro uspokojeni oprasmého. Také proto se domnivam, ze
princip vymahatelnosti prava by énpieviadat nad principem ochrany toho, kdo nesplnil
povinnost, k niz se zavazal. Pravni Uprava @®anbyt uzgisobena satasné praxi, a proto
jestlize byla dlive Zzadana pravni ochrana povinného, avSak v peaxikazuje, Ze spd@leost

klade diraz na vymahatelnost prava, je nagisgislativni Uprava.

1.5. Jéastnici, daldi ®astnici a osoby z&astréné narizeni

Wkastnikem exekinihotizeni je dle ustanoveni § 36 odst. R &pravieny a povinny,
piicemz procesni vymezentastniki fizeni je teba chapat ve spojeni s disgozizasadou,
jiz je exekéni fizeni ovladano. Opra¥nym je ten, kdo sam sebe jako opr&who oznéi
v navrhu na ndzeni exekuce, a povinnym je ten, kdo je vtomterima jako povinny
oznaen

V exekunim fizeni se prosazuje dani (Eastnika nikoliv podle jeho #gobilosti mit
prava a povinnosti, ale jde @iznani zfisobilosti zakonem, a to zvI&st téch pripadech, kdy
je opraviinym organ viejné spravy, finaimi organ, organ socialniho zabespe apod., jez
jinak, mimo zékonné «eni, zmisobilost byt dastnikem exekiniho fizeni nem&®
Zpusobilost byt dastnikem fizeni ma& obech ten, kdo ma pravni subjektivitu, tedy
zpasobilost mit prava a povinnosti. Pakliz&agtnik nema pravni subjektivitu a z ni
vyplyvajici zpisobilost byt dastnikenizeni, jedna se o neodstranitelnou podmitikeni a
fizeni musi byt dle § 104 odst. 1 BSastaveno. Zsobilost byt dastnikemiizeni je teba
odliSovat od procesni #pobilosti. Tou Ize rozugt zpasobilost k prdvnim Uukam nebo téz
zpasobilost vlastnimi Ukony nabyvat prav a brat naespbvinnosti. Na rozdil od pravni

subjektivity nedostatek procesni tgobilosti neni neodstranitelnou podminkou a lIze ji

32 Kasikova, M. a kolzakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 113.
3 Kurka V., Drapal LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Nakladatelstvi Linde, 2004, s. 222-223.
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odstranit nafiklad ustanovenim opatrovnikaustanovenim nového jednatele u pravnickych
osob.

Vedle oprawného a povinného v exekuim fizeni mohou jako dastnici vystupovat i
jiné osoby, které vSak jiz nemaji procesni pravpoainnost v plném rozsahu, nebese
Ucastni exekéniho fizeni pouze 2asti. Takovymi dastniky jsou nabklad platce mzdy,
perezni Gstav, dluznik povinného, najemci prostor \Zdre¢ nemovitosti, osoby oprawe
z vécného bemene, draZitel, spoluvlastnik drazené nemovitostio fitel, ktery gihlasil
svou pohledavku do rozvrhového jedndhi. tyto osoby vSak musi sfvat podminky
uvedené v § 19 a 20 ®Sa musi byt nadany procesnitispbilosti. Tyto osoby se stavaji
Gcastnikemtizeni bez dalSiho, to znamena fiklpd &iitel podanim gihlasky nebo platce
mzdy vydanim exekiniho gikazu sraZzkami ze mzdy.

Spoléenstvi @astniki na strad opraviené i povinné je v exekumim tizeni moznée,
avSak jen zaiedpokladu, Ze toto spa@lenstvi je zaloZzeno exetunim titulem, jenz fiznava
pravo nebo uklada povinnost vicéastnikim. Otazkou, zda je mozné, aby ex&kiusoud
naridil exekuci proti vice povinnym, se zabyvaléstisky soud v Praze, ktery stanovil, Ze
v exek@nim fizeni podle exekiniho tadu je mozné, aby exekuce byla jednim usnesenim
naizeni proti vice povinnym,igemz provadni této exekuce bude probihat ve vztahu ke
kazdému z nich podléznych exekanich gikazi.®

Zvlastnim Ppadem spokenstvi @astniki na strad povinné je tzv. réitelstvi. Pro
objasréni uvedu konkrétni fiiklad. Ruitelem se rozumi fyzickd osoba, kter&ita druhé
fyzické osols - dluznikovi, jez si brala @ u stavebni spdelny. Dluznik vSak nesplacel
avér dle dohodnutych podminek se stavebnitigploou, ta podala navrh naiieeni exekuce
a Wastnikem exekinihofizeni se tak stane jednak dluznik, ktery sir(wzal a nesplacel jej,
ale take ruitel - spoludluznik, ktery zijcenych penz v drtivé &tSirg pripadi nic nedostal a
casto ani ne¥dél, Ze se U¥r nehradi. V exekinim fizeni pak vystupuji oba jako osoby
povinné a soudni exekutor postupuj&ivobéma povinnym bez rozdilu. Postavenéitelt
v exekwnim tizeni je bohuzZel pakud smutné, kdyZz vezmeme v Gvahu, Ze se v postaveni
spoludluznika ocitnout v drtivé ét8ine bez vlastniho icinéni. Spoludluznici $tSinou
disponuji mnohem &Sim a hodnojSim majetkem nez dluznici sami, proto se na nich
soudni exekutid snaze uspokojujiCasto se proto stava, ze spoludluznik spini vymaano

povinnost namisto dluZznika, aby se vyhnul exeketiontéz jak samiikaji ,aby neli svaty

3 Kasikova, M. a kolzakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 114.
% Usneseni Nistského soudu v Praze, sp. zn. 19 Co 101/2004.
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klid od exekutoii*. Krajsky soud WCeskych Budjovicich k dané problematice stanovil, Ze na
rucitele, ktery splnil za dluZznika platebni povinngeidle rozhodnuti soudu zavazujiciho
k thrad jak dluznika, tak rEitele, nepechézi oprawini reitele (jako opravaného) domahat
se ndizeni exekuce proti dluznikovi (jako povinnému) méklad uvedeného soudniho
rozhodnutf®

Jsou-li exekuci postizenyécy, prava nebo jiné majetkové hodnoty fpet do
spole&ného jnéni manzelu (dale jen SIM), jéastnikem exekinihotizeni, pokud jde o tyto
véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty, i manZelipagho®” ManZel povinného, paklize
sam neni povinnym, se stavéadtnikemiizeni okamzikem, kdy jsou postizeny majetkové
hodnoty patici do SJM, a to i vipact rozvedenych manzgl pokud SIM zaniklo, ale dosud
neni vypdadané. Na tomto misbych jest rdda upozornila na spojitost s § 145 odst. 1 a 2
ob¢anského zakoniku, dale jen OZ., dighoz jsou manzelé zavazani k solidarnimuepin
svych zavazk. NejvyssSi soud vSak vyjétl jasné stanovisko, Ze it@s toto uzakaimi nelze
na podklad exekuniho titulu, jenz jako povinného ozhge jen jednoho z manelnaidit a
provést exekuci i proti druhému manz&tu.

Sam soudni exekutoribe byt taktéz €astnikemtizeni a to v t&asti, kdy soud nebo
jiny soudni exekutor rozhoduje o jeho naroku na &uma nahradu hotovych vydajRovrez
zékon v § 34 odst. 3 a § 55 odst. R &praviuje soudniho exekutora uloZieti osols pokutu
¢i podat navrh na zastaveni exekuce pro nezapla&oliy. | v takovych ipadech soudni
exekutor bude vystupovat jak@astnikiizeni s moznosti podat opravny ptedek, o #kmz
bude muset byt rozhodnuto.

DalSimi Gastnikyfizeni jsou pak &astnici v exekénim fizeni prodejem nemovitosti, a
to astnici draZzebniho jednani, tedy drazitelé nebditédei slozili drazebni jistotu. Déle
také obmeskaly vydrazitel, jehoz postaveni bligbligim v kapitole 6.3., nebogiitelé, kigi
prihlasili své pohledavky do rozvrhového jednani,lgplastnici, osoby sigdkupnim pravem
¢i osoby, kterym s¥d¢i pravo z ¥cného bBemene. €mto dalSim Gastnikim sice zakon
nepiznava tak Sirok& procesni prava a povinnosti jagcavrenému a povinnémdi jeho
manZzelovi, ale vzhledem k tomu, Ze se v konkrétni éxekuce prodejem nemovitosti jedna o
jejich pravech a povinnostech, resp. ma byti jedngsou i tmto Eastnikim priznana
procesni oprawimi a povinnosti. Je tedy nutné, aby &ch fazich exekuce prodejem

nemovitosti byli i tito @astnici vyrozumivani o jednotlivych rozhodnutichudoiho

% Usneseni Krajského soudweskych Budjovicich, sp. zn. 7 Co 2598/2005.
%78 36 odst. 2 E.
3 Usneseni Nejvyssiho soudR, sp. zn. 20 Cdo 2304/2002.
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exekutora a to dotenim toho kterého rozhodnuti, néligo Castnici maji nafklad pravo
na odvolani. Toto vSak neni 100% pravidlem, proteggiklad spoluvlastnikovi rize soudni
exekutor dortit exekwni piikaz prodejem nemovitosti, aléastnikem se stava az déenim

Usneseni o weni ceny nemovitosti. Doeni exekdniho pgikazu spoluvlastnikovi
nemovitosti neni povinnosti soudniho exekutora asygédam pouze informativni.

Od dastnilki exekuce prodejem nemovitosti je nutno odliSovatbgsztastréné na
fizeni, jimZ je nafiklad soudni znalec, ktenenabyvaji prav a povinnosti jako vySe zénin
Ucastnici exekéniho fizeni, ale jsou povinni v tité fazi exekuce prodejem nemovitosti
provest ugity ukon. Soudni znalec n#glad zpracovat a dolozit soudnimu exekutorovi
znalecky posudek.

Povaha exeknihotizeni vyli&uje, aby v 8m vystupoval vedlejSidastnik, ktery by se

fizeni Gastnil vedle jiného &astnika tak, jak to umaje § 93 OR.*

3 Kasikova, M. a kolzakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C.H.Beck, 2010, s. 115.
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2. Prodej nemovitosti jako exekwni zpisob

2.1. Zahajeni exekuce prodejem nemovitosti

Exekdni fizeni je zahajeno dnem podani navrhu rigzeai exekuce, tedy dnem, kdy
navrh dosSel soudnimu exekutorouvitigemz navrh na rf&zeni exekuce dZe podat pouze ten,
komu sedci pravo giznané exekénim titulem. Takto aktivé legitimovanou osobu
opravrénou je teba odliSovat od jejiho procesniho vymezeni, dleon je opravanym ten,
kdo sebe jako opra¥ného v navrhu na miaeni exekuce ozia FPri zkoumani nalezitosti
navrhu na nidzeni exekuce sédi soudni exekutor § 38RE jeZ taxativi vymezuje, co musi
navrh na nézeni exekuce obsahovat, proto nepovazuji za ragrjédnotlivymi nalezitostmi
blize zabyvat. Vedle obecnych nalezitosti navrhunadzeni exekuce vSak zminim j&st
obligatorni povinnost opra¥ného v navrhuadre ozna&it exekutora, ktery ma byt péken
k provedeni exekuce. Toho jéeba specifikovat jménem,iipnenim a sidlem, fjtemz
opravrény si mize zvolit kteréhokoliv soudniho exekutora, jenz jeden v seznamu
exekutofi Exekutorské komorgeské republiky. O nejpodstajgich nalezitostech navrhu na
naizeni exekuce, stejnjako o postupu soudniho exekutorafippc, Ze zjisti nedostatek
v navrhu, jsem se jiz zibvala v kapitole prvni, proto se k nim nebudu znevacet, a pro
dalSi vyklad pedpokladam, Ze navrh natfeeni exekuce je Uplny afgsny a je doloZzen
exeknim titulem s vyzn&nou doloZkou pravni moci a vykonatelnosti. V selosti
s podanim navrhu na fizeni exekuce pouze zminim moznost op¢aeho podat takovy
navrh, v @mz bude vymahat niz§astku, nez jaka bylaffznana v exektnim titulu. Zakon
nevylwuje ani moznost, aby opramy vymahal piznanou c¢astku rkolika navrhy.

V takovém pipact se nabizi moZnost spojitai ke spolénému tizeni dle § 112 OS.
Nedojde-li k tomu, spBiva obrana povinného proti podavarkolika samostatnych nauih

na ndizeni exekuce k vymoZenastky iznané jednim exekmim titulem v moznosti podat
namitky proti gikazu k uhrad nakladi exekuce, protoZze uvedenym postupem se zvySuji
naklady exekucé’

Soudni exekutor je povinen doSly navrmadzeni exekuce ozga Urednim razitkem
s uvedenim dataffghodu navrhu a opiéit jej spisovou znékou. Spisova znka se sklada
z troisli predstavujiciho evidemi ¢islo soudniho exekutora, ozeai @islusného rejsiku,
do kterého je & zapsana, fadovéhocisla wci a posledniho dvoijsli kalendéniho roku,
tedy napiklad navrh na ndzeni exekuce, ktery obdrzel soudni exekutor jakmipv paadi

0 Usneseni Nejvyssiho soudiR, sp. zn. 20 Cdo 970/2007.
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vroce 2012, bude mit spisovou zka 085 EX 1/12*' Nasleds do 15 ti dii ode dne
doruieni ndvrhu na ri&Zeni exekuce, bez ohledu na to, zda byl &emuypostou, elektronicky
s platnym elektronickym podpisendi jinym zakonem umozmym zpisobem, je soudni
exekutor povinen odeslat naigilusny exekéni soud Zadost o éhkni powieni k provedeni
exekuce spolu s obdrzenym navrhem nidzeai exekuce a exeknim titulem.

Zadost o udeni powteni k provedeni exekuce vytticsoudni exekutor v elektronické
forme s platnym elektronickym podpisem na zakladruweného navrhu na tiaeni exekuce,
piicemZ v ni uvede nad ramec obligatornich nalezitagtiznych s navrhem také datum
piichodu navrhu a spisovou zka, k niz ma soud po vydani usneseni zemi exekuce toto
zaslat. Nasledhji odeSle do datové schranky mistorisluSného exekiniho soudu. Mistni
piislusnost zkouma soud ¥edni povinnost jen do vydani usneseni ®dizeami exekuce a
powieni exekutora, pozfi jen k namitce povinného, je-li uplatma @i prvnim ukonu, ktery
mu pisludi, tedy nefastji v ramci podani odvolani proti usneseni direni exekucé? Poté
vytvori soudni exekutor spisovy obal ¥ipac, Ze spis bude veden v listinné podohk)
elektronického spisu se spisovy obal nevyhotovaysak udaje uvedené ve spisovém obalu
musi byt uvedeny v inforndaim systému exekutofa.

Na tomto mistsi dovolim upozornit na mezeru v zakpmez by n¢la byt vyplréna,
aviak vzhledem k aktualrplanované novele IE dle niZ si maji exekuci tiazovat sami
exekutdi, bude toto pravgbodobr obejito. MAm na mysli skuteost, Ze pravni Gprava
nezakotvuje dostataym zpisobem uteni lhity, kterou exekéni soud ma pro vydani
Usneseni o riizeni exekuce. Proto neni vyjimkou, Z&kieré soudy nidzuji exekuci az po
nékolika urgencich wadu rékolika mesial, coz mize zpisobovat znéné problémy zejména
opravrenym. Obvykle soudni exekutor urguje soud o vydaneseni o rfizeni exekuce
kazdé dva aziit mésice, ale vzhledem k s¢asné nedostatré pracovni sile a zahlceni
soud@ na okresnich soudechCeské republice, se bohuzel nerame divit, Ze samotné
vydani trva tak dlouho. Na druhou stranu je to vddud od soudu a nelze takto hiitvo
komplexré o vSech okresnich soudech.

Jestlize navrh naitzeni exekuce obsahuje vSechny zakonem stanoved@gklady
pro nd&izeni exekuce, soud ji usneseninfidia aniz by stanovil, jakym Zigobem ma byt

provedend’ Zarover viak Nejvy3si soud ve svém rozhodfitanovil, Ze pokud exekni

1 § 19 Kancelgskéhoradu Exekutorské komoigeské republiky.
2 Usneseni Nstského soudu v Praze sp. zn. 54 Co 52/2003.
3 § 18 Kancelgskéhoradu Exekutorské komoigeské republiky.
48 44 odst. 3K.

> Usneseni Nejvyssiho soud, sp. zn. 20 Cdo 5271/2007.
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titul omezuje opravného vtom, Ze f¥e svou pohledavku uspokojit jen z konkrétniho
majetku, pak toto omezeni soufl parizeni exekuce nefie opominout a rfédi exekuci jen
na konkrétni majetek, nebov opaném gipad by bylo ndizeni exekuce v rozporu
s exekdnim titulem.

Dokud neni soudnimu exekutorovi demo usneseni o fiaeni exekuce, neni
opravrén podnikat w¢i povinnému Zadné kroky stfujici k vymozZeni dluzné pohledavky.
Jakmile vSak fislusny exekéni soud dorsi Usneseni soudnimu exekutorovi, terizen
zahdjit proces samotného vymahani.

Usneseni o Haeni exekuce soudni exekutor dorudcastnikim ftizeni, tedy
opravrenému a povinnému a také Koo gicemz povinnému se dafuje vzdy spolu
s ndvrhem na htezeni exekuce. Zaroxiesoudni exekutor usneseni elektronicky zanese i do
Centralni evidence exekuci postupem dle § 1R5aF/yhlaskys. 329/2008 Sbh., o centralni
evidenci exekucf® Katastru nemovitosti se usneseni daje pouze tehdy, pokud povinny
dle vypisu z Katastru nemovitosti vlastni nemovitd$sneseni iitom nesmi byt doreno
povinnému dive nez soudnimu exekutorovi a opr&é@mu. Na tomto mistbych rada
upozornila na zrnu, kterou pinesla listopadova novelaREv roce 2009. Do té doby platilo,
Ze po dorgeni usneseni o fiaeni exekuce nastalo tzv. generalni inhibitoriypocsrajici
v tom, Ze povinny jiz neséh nakladat se svym majetkem a jakykoliv pravni Gkkiery by
toto porusil, by byl neplatnym. Podle nové pravpiavy sice stale plati, Ze dluZznik nesmi po
dorweni usneseni nakladat se svym majetkem a pravm, dkerym by toto porusil, je
neplatny, nicméhnow se jiz takovy pravni ukon povazuje za platny, mbke ho nedovola
opravreény, exekutor neboifhlaSeny ¥fitel, aby zajistili uspokojeni vymahané pohledavky.
Dovolani se neplatnosti je mozné proveést vydaniekeiho gikazu na takto usly majetek.

Jakmile je exekutorovi usneseni dizeni exekuce doteno, je exekutor opragn a
zaroveér povinendinit ukony sn#tujici k jejimu provedeni, a to i bez navrHule @i tom
povinen postupovat rychle &&lné a dbat ochrany prawastniki fizeni. V prvnifad soudni
exekutor po dorteni usneseni o Haeni exekuce provede lustrace majetku povinného,
zejména u zdravotnich pajgven a bankovnich Ust&avZ informaniho systému Ministerstva
financi pro soudni exekutory zjisti, zda povinny stavebni sp@ni ¢i penzijni fond. Z
katastru nemovitosti pak zjisti, zda je povinnystdkem nemovitosti. Dle vyslet@ikustraci

odesild Zadosti o sémnost na jednotlivé subjekty a na zakigdjich sdtleni pak vydava

“® Kasikova, M. a kolZakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 169.
7§ 46 odst. 2 K.
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exekuwni piikazy. Pouze vifjpadct, kdy zjisti, Ze povinny je vlastnikem nemovitostyda
ihned sdleni pro katastr nemovitosti, ¥mz informuje pisluSnou katastralni pobku (dle
soudu, ktery niadil exekuci) o tom, Ze bylo zahajeno ex&kikizeni. Ripadrg, dle posouzeni
konkrétniho pipadu, vyda exekini piikaz prodejem zjighé nemovitosti. Nasledrexekutor
obesle vSechny osoby, u nichz mu to zakon ukladgirmkou osoby povinného. Vifpad
povinného v praxi &neé plati, Ze s obeslanim seka rekolik dni, coZz osob¥ povazuji za
vhodné vzhledem k tomu, Ze vipghu €chto rekolika dni miZze exekutor blokovat majetek
povinnému,emuz by povinny mohl zabranit, kdyby o exeku¢ddr diive nez soudni
exekutor o majetku povinného. Fazi exé&kino rizeni, jez pedchazi doréeni usneseni o
naizeni exekuce povinnému, tedy neZreapisobit generdlni inhibitorium, Ize ozfiajako
fazi zji®ovani majetku povinného a &tivou ulohou v této fazi je zajistit, aby se povirmy
exekuci nedozdél a nezéal se zbavovat sveho majetku. Nezajisin by totiz snadno mohlo
dojit je zmaeni Gelu exekucé®

Po uplynuti ¢kolika dni exekutor vyzve povinného k dobrovolnémlnéni své
povinnosti prosednictvim pisemné vyzvy ke sphi vymé&hané povinnosti, jeZ se povinnému
dorwuje do vlastnich rukou na adresu trvalého by#lgiolu s usnesenim oifeeni exekuce,
navrhem, eventudn exekwnimi prikazy, pokud byly &aké vydany. V souladu
s ustanovenim § 46 odst. R Boudni exekutor ve vy#wke splréni povinnosti povinnému
vycisli vymahany nérok a zaravgej polti, Ze pokud splni svoji povinnost veith 15 dni od
dorweni usneseni o tiaeni exekuce, pak exekutor neprodleyda gikaz k uhrad naklad
exekuce. Zaroveve vyzw scdElujeme povinnému, Ze ipac uhrazeni dluzné pohledavky
do 15 ti dri, bude dluzna pohledavkyast&né ponizena o snizenou odnu soudniho
exekutora. Dovolim si tvrdit, Ze tato skénest miva na dluzniky pozitivni vliv v tom smyslu,
Ze je motivuje k rychlé uhrgdaby neplatili soudnimu exekutorovi vice, nez jgné. Neni to
vSak pravidlem, sameejme zalezi na vySi pohledavky a sasné finatni situaci kazdého
dluznika.

Casto se stava, ze se dluznik dozvi o exekudi j#&ttim, neZ je soudnim exekutorem
obeslan. NegjastjSi pricinou je skuténost, Ze soudni exekutor vydal exe&ki piikaz
piikdzanim pohledavky z¢tu u perzniho Ustavu, a dluznik, ktery si chce vybrat perde
sveho dtu, ke svému fekvapeni u bankomatu nebo na paisosvé banky zjisti, Zecét je

zablokovany ve prosgh exekuce. lhned se samemk obrati na soudniho exekutora

8 Kasikova, M. a kolZakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 170.
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s Zadosti o vysitleni blokace. Tehdy je namistaby soudni exekutor povinného obeslal bez
ohledu na to, kolik uplynulo dni od zahajeni vymdredzda zajistil i jiny majetek.

Vyjimkou z praxe vyti@ného pravidla obesilani povinnych po uplynutitardoby je
piipad, kdy soudni exekutor zjisti na samentgbku zji¥ovani majetku, Ze povinny je
vlastnikem nemovitosti, kterd dosud neni zatizeadnym jinym exekénim prikazem. Pak
vyda exekdni prikaz prodejem nemovitosti a tento spolu s usnesatinxi povinnému
ihned. Je tomu tak logicky proto, aby povinny ridstiemovitost pevést na &koho jiného
nebo ji prodat.

V gipac, Ze zadny z &astniki fizeni nepoda ve stanovenétth15 ti drmi od doréeni
odvolani proti usneseni o iizeni exekuce, zaSle soudni exekutfislpSnému exekinimu
soudu, jez toto usneseni vydal, Zzadost o v§gniapravni moci na tomto usneseni spolu
s dorwenkami prokazujicimiadné dortieni &astnikim fizeni aceka na vyznéni dolozky

pravni moci, aby mohl vykonat exekuci na zaklgch vydanych exektnich gikazi.

2.1.1. Nalezitosti exekwniho prikazu prodejem nemovitosti

Exekanim pikazem obech se rozumi fikaz k provedeni exekuceékierym ze
zpasobu uvedenych v exednim radu?® V podstat jej Ize chapat jako rozhodnuti soudniho
exekutora, kterym @uje zpisob provedeni exekuce proti povinnému. Proti exekou
piikazu vydanému exekutorem nerdipustny Zadny opravny prdstiek, nebt exek&ni
piikaz v podstatjen ugesiuje provedeni exekuce, kterd byl@inana usnesenim exekiho
soudu, proti muZ odvolani fipustné je podle § 44 odst. RE® Povinny se tak fize branit
pouze podanim navrhu na zastaveni exekuce.

Exekuwni prikaz prodejem nemovitosti je zcela §ishejrazanttjSim a z pohledu
povinnych také nejobavgsim exekgnim prostedkem. Suj vyznam ma zejména u vyssich
pohledavek, kde by jejich uspokojeni jinymiaspby exekuce trvalo ne@mé dlouho. Pray
hodnota nemovitosti, jeZ j&t$i neZ hodnota jiného majetkdetnt movitych \&ci, poskytuje
lepSi redpoklad k uspokojeni opra&mého. Zvlastnim exekanim prostedkem, kterym Ize
rovnéz postihnout nemovitost, j&izeni exekutorského zastavniho prava ne nemovifiostd
vSak neni prosedek, ktery by vedl iimo k uspokojeni pohledavky oprawneého jako

exekuni piikaz prodejem nemovitosti, ale slouzi pouze ker@ed gednostniho p@di pro

9§ 47 odst. 1 K.
¥ Hlavsa, PExekuni 7ad s vykladem a provédimi pedpisy Praha: Linde, 2001, s. 58.
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piipad budouciho zp&aeni nemovitosti* Naproti tomu cilem exekmiho gikazu prodejem
nemovitosti je zpefteni nemovitosti v draZbnemovitosti k uspokojeni p&rtého naroku
opravréného.

Jelikoz se chci vyhnout tomu, aby mamigai prace byla zaéhena jen na holy popis
pravni Upravy, jednotlivé nalezitosti exekiho fikazu prodejem nemovitosti nebudu vice
rozebirat, nebbjsou velice precizhvymezeny v § 48 a nasl.RE Z uvedenych néleZitosti
v souvislosti s prodejem nemovitosti si dovolim ppmit pouze na § 49 odst. 3, v rdmci
néhoz je soudni exekutor povinen v ex&kim pikazu prodejem nemovitosti vyzvat
povinného, aby oznamil soudnimu exekutorovi 15ii dd dordgeni exekdniho gikazu, zda
a pipadré kdo ma k nemovitostifpdkupni pravo, s pgéenim, Ze fi neoznameni povinny
odpovida za Skodu tim &pobenou.

Dilezitou nalezitosti exekmiho gikazu prodejem nemovitosti jerggevsSim pesné
ozn&eni nemovitosti, jez se exaekim pikazem postihuji. Specifikace nemovitosti, tzn.
uvedenicisla listu viastnictvi, katastralniho uzemi, obaekeesu dané nemovitosti a naslédn
uvedeni nemovitosti, jez ma katastr zablokovat vesgpch exekuce. Nejprakii¢jSim
zpasobem je zkopirovat tyto informace z listu viaswiicneba’ pak katastr nefize namitat
nedostatky exekiniho gikazu.

Ndizeni exekuce prodejem nemovitosti se vzdy vztahajdanou nemovitost se vSemi
souwdstmi a pislusenstvim. ® vymezeni pojmu nemovitosti Ize vychazet z hndptavni
Upravy oldanského zakoniku, diesmoz se nemovitosti rozumi pozemky a stavby spogené
zemi pevnym zékladefi.Pritom stavbu Ize povaZovat za nemovitost pouzeredgokladu,
Ze jsou spojeny se zemi pevnym zakladem, bez ohladajich @&elové uteni. Nedostatek
pravni Upravy vidim v tom, Ze sé&imo nevyjaduje k tomu, zda prodaly exekuce ma soudni
exekutor za nemovitost povazovat kazdou jednotlistavbuci kazdy jednotlivy pozemek,
nebo zda p exekuci ma jit vzdy o dity vlastnicky celek. V praxi proto soudni exekut@de
exekuci vzdy dle toho, jakym #pobem je proveden zapis vlastnického prava k nesieim
na jednomei vice listh vlastnictvi u katastru nemovitosti. Dle dosavaadivni Upravy plati,
e stavba neni ssasti pozemkt, aviak vzhledem k tomu, Ze dne 20.2.2012 prezideské
republiky Vaclav Klaus podepsal novéémn OZ, budu z & pro dalSi vyklad vychéazet.
J¢innosti nabyde novy OZ dne 1.1.2014 a stavba taks fmude sowsdsti pozemku?

* Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, s. 469.

52§ 119 odst. 2 OZ.

53§ 120 odst. 2 OZ.

54 http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/vlastnictvitalsi-vecna-prava/konkretni-zmeny/stavba-je-soliicast

pozemku.html
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Pozemek je definovan v § 27 pism. a) zakona c.139% Sb., o katastru nemovitoskské
republiky (katastralni zakon).

Exekdnim prikazem se postihuje taktéz gast a pisluSenstvi dané nemovitosti.
Soutast ¥ci je definovana jako vSe, co Kai hlavni podle jeji povahy nalezi a n&re byt
oddsleno, aniz by se timd znehodnotil@® Otazkou defininich znak sousasti wci se
zabyval i NejvysSi spravni soud, jez ve svém rogsustanovil, Ze podstatnymi znaky
souwasti &ci jsou jeji funkni a fyzicka spojitost, s@astmi \&ci jsou ty, & oddlitelné nebo
neoddalitelné, bez nichz by &c nebyla toutéz &ci jako dosud, tj. nemohla by slouzit svému
Gcelu, a souhrn takovych sesti tvai podstatu ¥ci.>® PrisluSenstvi nemovitosti vymezuje §
121 odst. 1 OZ jakoéei, které nélezi vlastnikuéei hlavni a jsou jim wena k tomu, aby byly
s ci hlavni uzivany. Rozhodnym okamzik v ramci prayrddexekuce pro posouzeni, co
tvoii prisluSenstvi ¥ci hlavni, je okamzik dokieni exekdniho gikazu, kterym soudni

exekutor postihuje nemovitost povinného.

2.1.1.1.Zména, oprava a zruSeni exek&éniho prikazu

Zngné, opra¥ a zrusSeni exekmiho gikazu jsem se rozhodlaimovat samostatnou
kapitolu, protoZe v praxi jsou vSechny tyto indytinojné vyuzivany. Nagiklad v gipadt,
kdy soudni exekutor sam nebo na zaklapgozorrni (Castnikatizenici jiného subjektu zjisti,
Ze exekudni piikaz trpi vadou, kterou Ize odstranit, pak vydaesemi o oprayexekuniho
piikazu. Soudni exekutor totiz v exeékim fizeni rozhoduje tam, kde to zékon stanovi,
exekwnim pikazem nebo ilkazem k Uhragl nakladu exekuce, v ostatnichigadech pak
rozhoduje usnesenir.

Co se tyka zény exekéniho gikazu, pak plati, Ze #&nit jej mize soudni exekutor
pouze ped jeho vydanim, tedy do doby, nez jej rozegkstnikim fizeni. Po jeho vydani jiz
neni zm¢na mozna, neligeho rozhodnuti je zavazné, a exékiad ani obansky soudniad
s touto moznosti nepiaji.

Jedné-li se o opravu exéRiho gikazu pro zjevné chyby v psatiipoctech, jakoZ i o
opravu jinych ¥ejmych nespravnosti, skyta sagna pravni Uprava to vychodisko, Ze

exekutor muze vydat opravné usneseni, jimz opydeidhybyci nespravnosti v exekaim

55§ 120 odst. 1 OZ.

% Rozsudek Nejvyssiho spravniho sodtize dne 13. 12. 2004 sp. zn. 5Afs 130/2004.

"8 3 odst. 2 vyhlasky Ministerstva spravedindgsti418/2001 Sb., o postupecki pykonu exekdni a dalsi
ginnosti.
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piikaze, a to i tehdy, jedna-li se o opravu vyrokaelegniho fikazu®® Mam za to, Ze je zcela
v paddku, kdyZz pravni Uprava nezamezuje soudnimu esslit opravit jiz vydany
exekuni prikaz, neb6 by bylo proti smyslu Upravy a i proti logicé&ar, aby soudni exekutor
byl stizen takovou Upravou, ktera by nutila soudxékutory k bezchybnému vyhotovovani
listin, coz je fakticky nemozné. V usneseni o opraxekéniho gikazu musi soudni
exekutor uvést jvodni zréni obsahujici vadu a nové spravné&rdn gricemz je zapdebi
opravuiadre a dostatéené odivodnit. Déle &koliv proti exekénimu gikazu neni fipustny
opravny prostdek, je teba, aby v usneseni opéaexekwniho gikazu soudni exekutor
powil ucastniky o opravném prdastdku. Obec# plati, Ze proti 8mu odvolani takéippustné
neni, avdak zaipdpokladu Ze se oprava netykala vyroku rozhodfittitakovém pipads by
odvolani bylo dle § 202 odst. 1 RSripustné a to do 15 ti dode dne doreni usneseni o
opra¥ exekiniho gikazu. Rada bych zde upozornila na nutnost davpbzdr na spravné
uvacni poweni o odvolani, nelvgookud rozhodnuti neobsahuje spravnécgaiio odvolani,
jsou Eastnici opravéni podat odvolani az deitmésial ode dne dorteni. V souvislosti s tim
poukazuji na ustanoveni § 204 odst. 20S

Na druhou stranu povazuji za nutné sidowmit, Ze pokud se oprava tyka vyroku
rozhodnuti, Ize odvolani proti opravnému usneseliivadnit zasadé jen tim, Ze nejsou
splreny predpoklady pro jeho vydani, to znamena, Ze zde aiertid k opra¥, jelikoz to, co
je opravovano, neni chybou v psani, &teeh, ani jinou #Ejmou nespravnostf.Lhita k
podani odvolani proti opravenému vyroku rozhodaygfoti vyrokim na gm zavislym se tak
otvira jen tehdy, jeli Gsledkem takové (liyi nevyznamné) opravy obsahova&ra vyroku z
hlediska prav a povinnosti, jeZ po opraymezuje®*

Ke zruSeni exekniho ikazu plati viceméntotéZ co pro opravu. Stejjako opravu i
zruSeni exekiniho @ikazu lze provést usneseninticemz divodem pro vydani usneseni o
zruSeni exektniho gikazu je nejastji kompletni ukokeni exekuce vymozenim dluzné
pohledavky. Mize to byt vSak také ziglodu zastaveni exekuce ripadré zajiS€nim

pohledavky jinym zpsobem.

%8 § 164 zakond. 99/1963 Sb., atansky soudnifad.

9 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 27. 6. 2001 sp. zn. 26 Cdo 503/2001.
0 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 27. 6. 2002 sp. zn. 29 Odo 700/2001.
®1 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 2. 6. 2004 sp .zn. 29 Odo 310/2002.
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2.1.2. Zapisy a vymazy z evidence katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti, jeZ Ize chipat jakabor Udaj o nemovitostech nachézejicich se
na UzemiCeské republiky, slouZi k evidenci viech nemovitagghocinnost sefdi zakonem
&. 344/1992 Sb., o katastru nemovito§teské republiky (katastralni zakon). V ramci
exekuwnihotizeni prodejem nemovitosti ma katastr své opodstatmisto. Soudni exekutor
zjistuje v rdmci lustraci majetku povinného mimo jinké&ato, zda povinny jei neni
vlastnikem nemovitosti nachazejici se na Uz€Ri Obec# plati, Ze nahlizeni do katastru
nemovitosti je viejné a kazdy ma pravo déjmahlédnout, avSak praély exekani ¢innosti
soudnich exekutérse uplaiuje dalkovy pistup. Ten je oprawm ziskat kazdy, kdo o to
pisemr pozada, sloZi a pravidelmlopkiuje zalohu na Uplatff.V ramci dalkového fistupu
pak jiz st&i zadat do systému rodnéslo povinného a dhem rekolika sekund soudni
exekutor zjisti, zda povinny vlastni nemovitostajithavosti je, Ze vifpact, kdy povinny
nedisponuje rodnyniislem, coz se v praxi takéude stat, zejména u cizilcpak plati, Ze se
Udaj rodnéhctisla nahradi Sestimistnygislem vytvdenym z data narozeni obda@bjako
prvnich Sestislic rodnéhasisla®®

Zapisy do katastru nemovitosti se preéjiddojim zpisobem, a to vkladem, zaznamem
a poznamkol* V souvislosti s vydanim usneseni ofimani exekuce iftom plati, Ze toto
piislusny katastr zapiSe ve fafnpoznamky. Totéz plati o zapisu exeékiho gikazu
prodejem nemovitosfr

Aby byla poznamka o exekim pikazu do katastru evidovana, je zdapbf, aby
exekuni prikaz pgesre specifikoval vlastnické pravo povinného a aby vgmal nemovitosti,
jez ma dany fikaz postihovat. Pokud by toto exe€ki piikaz neobsahoval, vyzve katastr
soudniho exekutora k opraexekuniho gikazu a wéi mu k tomu lfitu. Pokud je vSak
exekuwni piikaz v pdadku, ma katastr na zakig 5 odst. 3 katastralniho zakona povinnost
zapsat poznamku veitt 30 dni ode dne do&eni exekdniho gikazu.

Poznamky o miaeni exekuce a exebnich gikazech zapisuji katastry na list
vlastnictvi vzdy do skupiny C — omezeni vlastniakginava, picemz kazdé doxiené listirg
pritadi vlastni spisovou ztleu a zaroveé uvedou datum doteni dané listiny. Toto datum je

rozhodné v fipac, kdy nagiklad bude na daném listu vlastnictvi uvedeno exekinich

%2 Brad4, A. Fiala, JNemovitosti ocgovani a pravni vztahy. vydani. LINDE PRAHA a.s., 2004, s. 59.
% Trajer, V.Katastr nemovitostiPraha: ASPI, a.s., 2006, s. 27.

6§ 5 odst. 3 zakona 344/1992 Sb., katastralni zakon.

% Brad&, A. Fiala, JNemovitosti ocgovani a pravni vztahy. vydani. LINDE PRAHA a.s., 2004, s. 67.
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piikazi. Dle data doréeni pak lze uiit, ktery exekutor je prvni v gadi a ktery je tedy
opravrén danou nemovitost povinného vydraZzit.

Obdobnym Zisobem jako zapis poznamky se provadi také jeji wymavidence v
katastru nemovitosti. Poznamku katastralfadizrusi na zakl&doruweného rozhodnuti,
eventuald oznameni soudniho exekutora. Konkéétk vymazu poznamky o zahajeni
exekwniho fizeni postéuje katastralnimu fddu sdleni o ukoweni exekuce. Vifpadt
exekunich pgikazi je vSak teba, aby soudni exekutor vydal usneseni o zrusehkiuenich
piikazi, jez vSak ped odeslanim na katastraliad musi dor¢it Gcastnikim fizeni a vyznéit
na nich dolozku pravni moci. Tato faze vs&sto v praxi fisobi velké probléemy, nebo
povinni se mohou ocitnout v pasti. Préegstavu uvedu jeden konkrétniigad. Povinny,
vlastnik rodinného domu, se dozvi o exekuci denim vSech exekmich pisemnosti,detrg
exekuwniho gikazu na st rodinny dim. Vzhledem k tomu, Ze povinnyeirjiz dohodnutého
kupce na sk rodinny dim a chél jej prodat, @ini nezbytné kroky k ukaieni exekuce a
celou ji uhradi v prbéhu nEkolika dni. Soudni exekutor okamZitrusi veSkeré dosud vydané
exekuni prikazy, vSechny gastniky etns katastralniho fadu vyrozumi o ukafeni exekuce,
avSak usneseni o zruSeni exgkbho gikazu na rodinnyiim mu zaslat nefize, protoZe toto
zatim neni pravomocné. Exeakii soud totiz stale nevyzéid doloZku pravni moci na
usneseni o riiZzeni exekuce a v exekuim fizeni vzdy plati, Ze veSkera rozhodnuti soudniho
exekutora mohou nabyt pravni moci az poté, co ggmnocné usneseni offeeni exekuce.
Ackoliv tedy povinny splnil svoji povinnost a nema gadné zavazkyiesto nemze rodinny
dam prodat. Opt zde niizeme pozorovat pomalost okresnich sgyez stej jako u vydani
usneseni o rEzeni exekuce i ip vyznaiovani doloZzek pravnich moci pracujitddech
nékolika mesiai. Soudnimu exekutorovi tak nezbyva nez soud urgavatitom neustale
ubezpeéovat povinného, Ze on neni tim, kdo vymaz z katdstzdi. Domnivam se, Ze v tomto
piipact by bylo naprosto v gadku vzhledem ke zbye¢ vytvaenym phtahim, kdyby
katastralni tad provadl vymaz jen na zékladvydaného usneseni soudniho exekutora o
zruSeni exekiniho pikazu, aniz by tento musel byt pravomocny, nebsamotny zapis se
provadi na zaklagdnepravomocného exekuiho gikazu. Na druhou stranu ke zlepSeni této

situace by zcela jistprispélo i zlepSeni kvality a efektivity prace okresngaudi.

2.1.3. Postihnuti nemovitosti v SJM a procesni obrana mareta povinného

Exekuce prodejem nemovitostitie byt n@izena i tehdy, jestlize je nemovitost ve

spole&ném jmeni povinného a jeho manzela, bez ohledu na tojsmav daném exeknim
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fizeni povinnymi oba manzelé nebo jen jeden z rRaklize jsou povinnymi oba manzelé,
pak se nemovitost postihne standardnimsppem s tim, Ze v exekim pikazu je teba
uveést, Ze postihnuta nemovitost je ve sfroden jneni obou povinnych - dastniki fizeni.
V piipac, Ze je povinnym jen jeden z manZepak se nemovitost postihne stegitim, Ze
teprve okamzikem, kdy jsou postizeny majetkové lobginpatici do SJM, se stava
Gcastnikemtizeni i druhy manzZel. Na tomto misbych rada upozornila na Usneseni
Krajského soudu v Ostraypodle khoZz se manZzel povinného stavgastnikem exekiniho
fizeni aZ teprve tehdy, je-li vydan exehi pifkaz postihujici majetek pati do SIM®
Opravrény pritom nemusi ziskat souhlas manzela povinného k toamy exekuce byla
nafizena na nemovitost, jez je v SIM, a dokonce shaniusi pedem obstarat rozhodnuti o
tom, Ze manzZel povinného je povinen &trpaby se oprawmy hojil pfi uspokojovani
pohledavky na spoteém majetku obou manzel’

V ramci SJM bych jeStrada uvedla fakt, Zefipexekuci prodejem nemovitosti se
negihlizi ke smlouvam, kterymi byl rozsah SIM zuZekterymi byl vznik SIM vyhrazen az
ke dni zaniku manzelstvi.

Jakmile se manzel povinného stavastnikemiizeni, je soudni exekutor povinen mu
zaslat kromd vydaného exekimiho pikazu také usneseni o fieni exekuce a manzelu
povinnému tak fislusi pravo podat odvolani proti tomuto usnes¥érgraxi se pi provadcni
exekuce prodejem nemovitosti setkavametastenstvim manzela ve velké rmi Tuto
skute&nost soudni exekutor zjisti velice rychle, v potist@# na samém z@tku procesu
vymahani, a to z vypisu z katastru nemovitosti.c&tenstvim manzela je pak zapbi
pocitat po celou dobu exekniho tizeni, kdy budou provédy Ukony tykajici se postihnuté
nemovitosti a situjici k jejimu prodeji v drazh

Manzelu povinného zakon poskytuje dvogizmost obrany v ramci exe#uihofizeni.
Jednak je to moznost podat odvolani proti usneeen&izeni exekuce a dale vzhledem
k nemozZnosti podat opravny priedek proti exekinimu gikazu, se mize manzel povinného
branit prostednictvim podani tzv. excintiai Zaloby, nebo téZz Zaloby na vytmmi &ci
z exekucé®

Excindéni Zaloba je zvlastni prasdek obrany nejen manzela povinného, atetidh
osob, jejichz wci, prava nebo jiné majetkové hodnoty byly postizerekuinim piikazem,

ackoliv k ni maji tyto osoby pravo, jez exekuci tigpusti. Zakladnimi podminkami pro

% Usneseni Krajského soudu v Ostrae dne 25. 6. 2004 sp. zn. 9 Co 179/2004.
" Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, s. 479.
68§ 267 odst. 2 OB
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uplatreni této zaloby je to, Ze zavazek vznikl za trvamindelstvi a Ze zavazek vznikl jen
jednomu z manzél Jednotlivymi dvody k vyloweni majetku patciho do SIM je pak to, Ze
obsah smlouvy o zuZeni SIJM nebo o vyhrazeni SJMdrie zaniku manzelstvi byl
opravrenému znam nebo Ze majetek nalezi vyhéagovinnému, nehd jej nabyl ped
uzawenim manZzelstvi, alictvim, darem, restituci, pokud jej&émve vlastnictvi ped
uzawenim manzelstvi nebo mu byl vydan jako pravnimuupgs pivodniho viastnika nebo
slouzi jeho vyldné poteke. DalSi divody by byly dle mého nazoru ni#pustné, nebdmam
za to, Ze ustanoveni § 267 odst. 2 je co dbwiaxativni.

O excindai Zalolk® rozhoduje ten okresni soud, kteryiidd exekuci, gicemz se
nerozhoduje v ramci probihajiciho exékiho fizeni, ale ve spornérizeni dlecasti teti
OSR. Dulezitym faktem, ktery si manzel povinného, jenZ ol excindéni Zalobu, musi
uvédomit, je, Ze on sam nese procesni oddnwst®® Vitszstvi v tomto sporu by pro manZela
povinného v takovém ffpact znamenalo, Ze soudni exekutor by muskdté&né zastavit
exekuci podle § 268 odst. 1 pism. f)lQS

Zvlastnim subjektem vedle manzela povimnétery je opravén k podani excindani
Zaloby, je vlastnik nemovitosti postizené exakn pikazem v pipadct, Ze v dob zahajeni

exekunihotizeni naleZelo vlastnické pravo gegovinnému’®

2.1.3.1.0becné Uvahy nad excindéni Zalobou

Excindéni Zaloba je svoji povahou Zalobou n&emi, avSak nenféba u ni prokazovat
naléhavy pravni zajem. Zalobce, v naSeffpat manzel povinného, musi sam prokéazat
skute&nosti, které namita. Jinymi slowgteno, on sdm musi prokazat, Ze je zde pravo, které
negripousti exekuci, vipackt exekuce prodejem nemovitosti bude tedy prokaz@eaje to
on, kdo ma vlastnické pravo k postihnuté nemoviitogdto pravo vSak zde musi byt j@st
pied tim, nez doSlo k exekuci prodejem nemovitos8pektive nez bylo do¥ano usneseni o
naizeni exekuce povinnénid.

Dovolim si tvrdit, Ze podavani exciddech zZalob v posledni dékhiz neni takéasty jev.
Mam za to, Ze je tomu tak proto, Ze akévegitimované osoby o této moznog&tsto ani
newdi, ale hlavi casto ani nejsou schopni prokazat sveé vlastnickeéoprda druhou stranu

jsou gipady, kdy manzel povinného podava excimdaaloby opakovaha exekdni fizeni

% Drapal, L. Bures, JObcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2223.
Y Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 23. 10. 2007, sp. zn. 20 Cdo 2678/2006.
" Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 27. 10. 2004 sp. zn. 20 Cdo 1293/2003.
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smeétujici k drazlg nemovitosti a uspokojeni opramého se tim neustale oddaluje. PovaZuiji
za vhodné, Ze pravni Uprava umoje podat manzelovi povinnému, jakoZzétfm osobam,
Zalobu na vyloteni &ci z exekuce k ochrérvlastniho majetku, avSak neni utili dobré

v zajmu uspokojeni opraeného, aby zde byla moznost podavat tuto Zalobutaleuzsnovu.

V praxi ma podani excintid Zaloby zpravidla za nasledek odklad exekuce8dtet
odst. 6 RR. Samorejm¢ k odkladu dojde pouze zagupokladu, Ze excindai Zaloba neni
zjevre bezvysledna. Zarowiebych rada upozornila na skat®st, Ze mnohdy jsou excingd
Zaloby zasilanyifmo na soud, avsak jiz ne soudnimu exekutorovio Byl dle mého nazoru
vhodné a ku prosighu samotného manzela povinného, aby zasilalédami tuto Zalobu i
soudnimu exekutorovi, nebbaen pokud nebude o podani Zaloby na v§tmi dét za
piedpokladu, Ze ho nevyrozumi ani ex&kiusoud, pak je opré¢n dale vést exekuci
prodejem nemovitosti a nemovitost v drazebnim jedna prodat bez jakychkoliv

odpowdnostnich nasledkpro soudniho exekutora.

2.1.4. Zastaveni a odklad exekuce prodejem nemovitosti

Swij vyklad této kapitoly bych radda zahajila odkazem matim posledni novelu
exekuwniho fadu s dinnosti od 1. 11. 2009, zakan 286/2009 Sb. Az do té doby exé&kil
fad zakotvoval zasadu, Ze o zastaveni exekuce wzthpduje exekini soud, a odkazoval na
ustanoveni §268 a 290 RSo zastaveni vykonu rozhodnuti. Po nabytindosti tzv.
listopadové novely E v3ak niize o zastaveni exekuce rozhodnout jak exeksoud, tak i
exekutor. Ten vSak vyda usneseni o Uplnémcasténém zastaveni exekuce pouze
v pfipadech, kdy panuje shoda mezi opgaym a povinnym. Zatimco exeéwni soud o
zastaveni exekucetitbe rozhodnout i bez navrhu, aby takto mohl rozhatihexekutor, musi
mu byt nejprve oprawmym podan navrh na zastaveni exekuce. Jako kaas@lor ma vsak i
toto svoji vyjimku. Soudni exekutor totizthe zastavit exekuni fizeni i bez navrhu, ale jen
za edpokladu, Ze s tim oprasmy souhlasi. Pokud by se zastavenim opfidymesouhlasil,
pak exekutor postoupiég k rozhodnuti exekinimu soudu. Jinymi slovye¢eno, pokud
opravrény poda v exekinim fizeni navrh na Upln& cast&né zastaveni exekuce, exekutor
tomuto navrhu vzdy vyhovi, paklize navrhigge vSechny zdkonem stanovené pozadavky.

Navrh na zastaveni exekuce je optaypodat také povinny. Tomu vSak zakon uklada
k jeho podani Iatu 15 ti dri ode dne, kdy se dozskl o divodu zastaveni exekude.
Soudnimu exekutorovi samotnémézbv souladu s ustanovenim § 55 odstRde dorweni

2855 odst. 1 K.
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navrhu taktéz lta 15 ti dri, kterou ma na to, aby vyzval ostatagtniky exekuce, aby se
vyjadili, zda s navrhem souhlasi,fipadré pokud nesouhlasi, abytaalozili listiny
k prokdzani svych tvrzeni. Pokud vSichniastnici s ndvrhem souhlasi, pak navrhu na
zastaveni exekuce vyhovi. Pokud v3ak nesouhlasiopoi jej dle § 55 odst. 2REspol&ng
s exekgnim spisem v uvedené dt¢ k rozhodnuti exekinimu soudu. V fipadt, Ze by
podany navrh nesfbval vSechny pozadavky, tedy by &mnemohlo byt ¥cn¢ rozhodnuto z
duvodu nesrozumitelnosti, naititosti ¢i nedplnosti, pak exekutor takto podany navrh odmit

Dhvody pro zastaveni exekuce vymezuje podéatiakon. Opt, s cilem nepopisovat ve
své rigorozni praci jednotlivd zakonna ustanoveuédu zde podrolgi jen zvlastni dvod
zastaveni exekuce, ktery se dotyka exekuce na jprmsovitosti’® M&m tim na mysli
opravréni soudniho exekutora zastavit exekuci prodejemonéosti v giipads bezaspsné
a opraviiny ve Ihité pocinajici dnem vyprSeniipdchozi timésicni Ihaty nepodal navrh na
pokrasovani v drazebnim jednafif.

Zvlastnim Pppadem zastaveni exekuce pak je zastaveni dle @881 pism. d 8
Ten edstavuje dalSi procesni obranu, jejimiglém je zastavit exekuci tykajici sécy, ktere
jsou podle ustanoveni § 321 a § 322R0O§louceny z exekuce. Podle ustanoveni § 32R0OS
nemohou byt exekuci postizenygcy, jejichz prodej je podle zvlaStnichrgulpisi zakazan,
nebo které podle zvlaStnichieplpisi exekuci nepodléhaji. Takovowai miZze byt napiklad
neopraviné zhotovena rozmnoZzenina dila chtdau autorskym pravem, jez je vykmna
z exekuce, nehiotakovou je nutno stahnout z obchodovani afpal i znicit.”> Nebo feba
vyrobky, jez musely byt staZeny z prodeje pro swamenitelnost s potravinanfi®'’’ Pro
vyklad ustanoveni § 322 odst. 1 a 2 OSR neniok# to, co je obvyklym vybavenim
domacnosti, ale to, co povinny nezlytnutré potrebuje k uspokojovani hmotnych pelb
svych a své rodiny. Jenze zatimco obvyklé vybademhacnosti mize byt v dnesSni dab
tvoreno napiklad DVD prehravdem, domacim kinem, gdacem, apod., nezbytna nutnost
neznamena, Ze by vySe uvedenivbyly tim zakladnim vybavenim, které by povinny
potreboval k uspokojovani p@b svych a sveé rodiny. Proto jeba striktg urcit véci, které
obecr muzou povinni nezbyth potrebovat k uspokojovani svych pelb bez jakychkoliv

rozdila, tedy z objektivniho hlediska. Za takovécvby se dle mého nazoru daly povazovat

3 Obecné @vody zastaveni exekuce viz § 268 odst. ROS

" Schelleova, I. Lamka, FExekuce v zrcadle pravnictigulpisi |. Ostrava: Key Publishing s.r.o., 2007, s. 51.
58 40 odst. 1 pism. d) zakotal21/2000 Sb. o pravu autorském, o pravech sojisiisle s pravem autorskym a
0 zmené nékterych zakonu (autorsky zakon).

6§ 21 zakona. 634/1992 Sb. o ochraspotebitele.

""Kurka V., Drépal LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Nakladatelstvi Linde, 2004, 372, s. 373.
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nagiklad zidle, stl k jidlu apod. NejvySsi soud séi peSeni otazky toho, co budenebude
povazovano za nezbytnou nutnost, vijladasledovi: ,Plati, Ze m@jde-li o wc, ktera neni
pro uspokojovani hmotnych geb povinné a jeji rodiny nezbytna, muze byt postZe
vykonem rozhodnuti, i kdyz t¥b obvyklé vybaveni domacnosti. Kritérium nezbytmcst
totiz neodviji pouze odetnosti a zfisobu uzivani &ci, nybrz ma zaklad v Gvaze, zda lze po
povinné pozadovat, abyipuspokojovani zakladnich Zivotnich peib svych a své rodiny se
bez uvedenychdei obesla.” Vyjimkou jsou v8ak ty ¥ci, které povinny nezbytnpotebuje
ke své podnikatelsk&nnosti, coz by mohl byt néjklad vySe zmiovany pgitac, piicemz je
zarovan tieba sefidit rozhodnutim NejvysSiho soudu, jenz stanovd, @odnikateli neni
mozno exekuovat jen tyei, bez nichZz by nemohl anéasti dale provozovat podnikatelskou
¢innost, by by dalSi podnikani proé&p predstavovalo mnohem obti&éi ukol, nez ped
exekuci’® Z toho Ize usuzovat, Ze by nebylo pochybenim stiedaxekutora, kdyby postihl
exekwnim piikazem nemovitost, v niz povinny podnika, jelikaZsvé podnikatelsk&nnosti
by mohl pokr&ovat i po pipadném prodeji této nemovitosti.

Exekuni fizeni neni moznoiprusSit z dvodu mozného Zjsobeni nefimérere tvrdé
ajmy povinnémui jeho blizkym osobam. Ale e byt odloZzeno ve smyslu § 5& EStejre
jako o zastaveni exekuce v nespornyéipadech, mze i o odkladu exekuce rozhodnout
soudni exekutor. O odkladu exekuce tak, obdghko o jejim zastaveni, rozhodne soudni
exekutor usnesenim pouze na zakladvrhu podaného povinnym, jez obsahuje vSechny
nezbytné nalezitosti. Vyjimég¢ muze dojit k odkladu exekuce i bez navrhu, a taipaxt,
kdy Ize @&ekavat zastaveni exekuce. Navrh na odklad exekugsi fyt gedre radre
odivodnsn. Co se t§e divodi pro odklad exekuce, v této souvislosti odkazuj &a
ustanoveni OB. Z rgj vyplyva, Ze odlozit vykon rozhodnuti Ize tehdgsilize se povinny bez
své viny ocitl pechodr v takovém postaveni, Zze by neprodleny vykon romltidnohl mit
pro reho nebo pro fislusniky jeho rodiny zvlaStnegiznivé nasledky a opragny by nebyl
odkladem vykonu rozhodnuti vaZmposkozer® V usneseni o odkladu exekuce musi byt
stanovena doba, na niz se odklad&len niz ma povinny wgSit svoji tizivou situaci, a po
skorteni této doby riize exekutor v exekuci dale pokowat.

Vzdy, kdyZ rozhoduje exekutor o zastavegiio odkladu exekuce, ma toto rozhodnuti
dle § 55b odst. 2 I formu usneseni. Proti takovému rozhodnuti exekujer fFipustné

odvolani, o 8€mz vzdy rozhoduje krajsky soud, v jehoz obvodaghi exektni soud.

8 Usneseni Nejvysiho soudR ze dne 26. 2. 2002 sp. zn. 20 Cdo 2133/2001.
¥ Usneseni Nejvyssiho soudR ze dne 19. 9. 2000, sp. zn. 21 Cdo 698/2000.
80§ 266 odst. 1 OB
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2.1.5. Ohledani nemovitosti

V ffipack, Ze se dostane soudni exekutor do té faze érékuiizeni, kdy je vydany
exekuwni piikaz prodejem nemovitosti, jenz h@dre dorwen vSem dastnikim fizeni, a jiz
je na m vyznaena dolozka pravni moci, pakage provést dalSi krok sffujici k prodeji
nemovitosti povinného v drazebnim jednani. Timtokkem mam na mysli ohledani
nemovitosti povinného, mezi soudnimi exekutory @pnané spiSe postaru jako iGet
nemovitosti, nebo téZ mistni Bmti. Pravnitdd se mistnimu Jeni nijak new¥nuje, ani
neuklada soudnimu exekutorovi povinnost provéstrmgeteni, avSak osoldrse domnivam,
Ze jeho provedeni je pro exeki fizeni velice praktické. Vezmeme-li v Gvahu, Ze pbku
bychom tento krok zcela vynechali a rovnou ustdhanalce k vyhotoveni znaleckého
posudku, pak by se z&r& navysily naklady exekuce @ifmm vzhledem k neznalosti stavu
nemovitosti by nemusela byt dand nemovitost praddjtém tedy za to, Ze mistni i&ati je
prvotni krok k poznani stavu dané nemovitosti, ktgy nentl byt obchazen, pokud chceme
smefovat k drazb nemovitosti.

Mistni Séeni provadji vykonavatelé soudniho exekutora,ikjsou fedem seznameni
se stavem exekuniho fizeni, s vysi dluzné pohledavky, s jinymi moznostinrady dluzné
pohledavky, paklize zdec¢jaké jsou, pipadreé s ochotouci neochotou dluznika splacet.
Predtim, nez soudni exekutor vysle vykonavatele keguieni mistniho Setni, musi zajistit,
aby byli vybaveni nezbytnymi listinami, bez nichg tebylo moZzné nemovitost ohledat. Je to
piredevsim usneseni oifeeni exekuce s dolozkou pravni moci a exekuyxikaz prodejem
nemovitosti taktéz s vyztanou dolozkou.

Na mist samém vykonavatel soudniho exekutora provedersietyi némz shromazdi
podklady a fipominky (astniki a dalSich osob, které mohou mit vyznam p¥ipguiné
oceréni nemovitosti, jde tedy o ¢&ité shroma#’ovani rozhodnych okolnosti pro soudniho
exekutora i pro znalce profipad, Ze bude ustanoven k vyhotoveni znaleckéhadios®
ZjednoduSea lze tici, Ze v piibéhu Seteni vykonavatelé zji%iji stav nemovitosti tak, aby
mohla byt odhadnuta jeji cena a &asr¢ je paizena fotodokumentacefipadré vyhotoven
videozaznam. Je-li na méstsamém ftomen povinny, pak musi umoZznit vykonavateli
prohlidku nemovitosti. Za nesgni této povinnosti by mohl byt sankcionovan dleBs8GXR
poradkovou pokutou. Také mam za to, Ze kéoutozeni psadkové pokuty by mohl byt
soudni exekutor oprd¥n podat i trestni oznameni, né€ltakovy odmitavy postoj povinného
ke zpistupréni své nemovitosti fite za wkitych okolnosti naplnit skutkovou podstatu

8 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 479
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trestnéhoc¢inu maeni vykonu tedniho rozhodnutf? Nicmére z hlediska probihajiciho
exekwnihofizeni by to nebylo &emu ginosné.

Ohledani nemovitosti Ize povazovat zanikoudniho exekutora, proto vykonavatel o
provedeném 3&ni sepisuje protokol dle § 40 RSV protokole se podroknpopide stav
nemovitosti a odhadne se jejilpizna cena, na zaklaciz pak nize soudni exekutor &it,
zda miZze pipadna drazba uspokojit pohledavku opsfého ¢i nikoliv. Pripadré se do
protokolu zapisuje také vyjéehi gitomnych osob, paklize tan€jaké byly, o existenci prav,
zavad,¢i vécnych femen, coz by mohlo mit vliv na ocgen nemovitosti. Zarowve je do
exekwniho spisu zaloZena fotodokumentace z provedenétiens VSe slouzi soudnimu
exekutorovi k tomu, aby se snafimozhodl, zda je nemovitost ve stavuigpbilém k prodeji
a zda pizve znalce k vyhotoveni znaleckého posudku.

2.2. Usneseni o ustanoveni znalce

2.2.1. Podminky ustanoveni znalce, doréovani a namitky proti osol®

Zznalce

Usneseni o ustanoveni znalagensoudni exekutor vyhotovit pouze zZ&gpokladu,
kdy usneseni o iieni exekuce a exekni piikaz prodejem nemovitosti oba nabydou pravni
moci a bude na nickadre vyznaiena dolozka. Paklize by soudni exekutor vydal ummies
ustanoveni znalce v okamziku, kdy neni 8pfnvySe uvedena podminka, plati, Ze takové
usneseni neni platné a nelzetkn @ihlizet a po pravni moci usneseni dinani exekuce by
muselo byt vydano usneseni nové. Je velidezité, aby soudni exekutor dbal na spintéto
podminky, nebt faze ustanoveni znalce je v exekuci prodejem népgiv podstatnym
krokem, nehled na skuténost, Ze ustanovenim znalce, eventéi&ypracovanim znaleckého
posudku, se zvySuji naklady soudniho exekutora.

Ri vydani usneseni o ustanoveni znalce soudni exekuisi zohletlovat skuténosti,
jez je teba do samotného usneseni uvéstdR oznait znalceci znaleckou spolaost, jiz
Zada o vyhotoveni znaleckého posudkicemz plati, Ze jiné oseémezli znalci zapsanému v
seznamu znaic a tlumaniki vedeném fislusnym krajskym soudethnelze zadat dkol

spaivajici v ocelni nemovitosti, neltok tomuto Ukolu jeieba odbornych znalosti, jimiz

82§ 337 odst. 1 zakora 40/2009 Sh., trestni zakonik.
8 Seznamy znaica tlumanika vedou krajské soudy, v jejichZz obvodu ma znalealé bydlis¢. § 7 odst. 2
zakonat. 36/1967 Sh. o znalcich a tlugmicich.
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disponuje pouze znalec. Dale soudni exekutor vagsriestrikt® vymezi a ozn&d nemovitosti,
jez maji byt znaleckym posudkem oé&ew, a je vhodné také ¢&it znalci Ihitu k vyhotoveni
znaleckého posudku. ¢koliv neni tato lfita zdkonem pewnstanovena, byva nepsanym
pravidlem, Ze se znalci ukladaath 30 dni od pravni moci usneseni o ustanovenicenal
V praxi vSak tato Ihta obecs dodrZzovana neni a znalecké posudky se zpravidiateyuji
do dvou azif mésiai ode dne pravni moci usneseni. V souladu se zakén8611967 Sb., o
znalcich a tluménicich jsou vSak znalci povinni vykonavat znaleckinnostfadre a ve
stanovené s 3 To znamena, Ze wipads, kdy znalec v urené Ihits nepedloZi
vyhotoveny znalecky posudek, event@aimeséli do skorgeni této lity, Zze je ve lite
stanovené soudnim exekutorem daggmeproveditelné, iZe mu byt soudnim exekutorem
udlena paadkova pokuta aZ do vyse 50 tisic koftiNa tuto skuténost itom musi soudni
exekutor znalce upozornit a to v samotném usnesestanoveni znalce. Zaravge soudni
exekutor vtakovém ifpact opraven zprostit znalce Ukolu. Zpravidla ktomu ale
v exekutorské praxi nedochazi, nélhiddyZz neni dodrZzena stanovendtty soudni exekutor
pied tim, nez znalce zprosti Ukolu, jej pisémryzve k dolozeni posudku a diirmu
dodaténou lhitu k ocerni. Pokud i pesto soudni znalec posudelas aradre nedoda, je na
soudnim exekutorovi, aby ustanovil znalce novébowasného znalce zprostil Ukolu.

Ohledn znaleckych posudkstarSino data obeé&rmlati, Ze v pipact, kdy ma soudni
exekutor k dispozici océni predmétné nemovitosti, tedy vyhotoveny znalecky posudiek,
z minulosti a tato doba nigsahuje dobu jednoho roku ode dne nabyti pravni osmeseni o
naizeni exekuce, za stasného spkni podminky, Ze se nezmily okolnosti rozhodné pro
oceréni, nemusi soudni exekutor ustanovovat nového enalcvystdi si se stavajicim
znaleckym posudkem. Vzhledem ke stale gaioim cenam nemovitosti mam vSak za to, ze
pokud neni ocemmi nemovitosti ve znaleckém posudku vylozektualni, je na migt aby
soudni exekutor fied provedenim dalSich krbksnetujicich k drazb nemovitosti znovu
ustanovil znalce a zajistil tak nové oéeh nemovitosti povinného. TentyZ postup v praxi
soudni exekutor provadi wipact, kdy existuji jakékoli pochybnosti o kvaidosavadniho
znaleckého posudku.

Kazdé soudnim exekutorem vydané usneserstanoveni znalce musi byt ozeao
spisovou zné&ou, musi obsahovat @dodréni a powdeni o moznosti podat opravny

prostedek. Proti usneseni o ustanoveni znalce v3ak aaiviipustné neni, jelikoz se jedna

84§ 8 zakona. 36/1967 Sh., o znalcich a tlusmicich.
8§ 53 odst. 1 OB.
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pouze o Upraviizeni®® aviak zakon umdiije opraviinym osobam podat namitky podjatosti
proti osokk znalce. O podanych namitkach proti oSamnalce v pipact jejich podani
rozhoduje ten organ, ktery jej pro podani posud&tanovil®” V naSem pipads ustanoveni
znalce v exektnimizeni by rozhodujicim organem byl tedy soudni ekaku

Vydané usneseni o ustanoveni znalce s&ue Castnikim tizeni, zpravidla tedy
opravrenému a povinnému a \ipad, Ze gedntem ocegni je nemovitost péici do SIM,
pak i manZelovi povinného. Nése toto usneseni dauwje téZ osobam, o nichz je soudnimu
exekutorovi z vypisu z katastru nemovitosti znarhe, v jejich prosgch vaznou na dané
nemovitosti wita pravaci zavady. BhlasSeni ¥fitelé, zastavni &itelé, ani spoluvlastnici
v této fazi exekuce zatintastnikyiizeni nejsoli® Dale pak je pdeba jej zaslat jiz v této fazi
exekuce prodejem nemovitosti samotnému soudnimiciziakozto osob z(kastréné na
fizeni, jenz bude provédoceréni nemovitosti. Po pravni moci usneseni o ustanioxeaice,
tedy dordenim opravanému a povinnému, resp. manzelu povinného, je zetpiotyrozundt
znalce o nabyti pravni moci. V tomto okamziku sduekekutor vyhotovi pisemné &ehi,
v némz oznami znalci, Zze usneseni, kterym byl ustandvenerni majetku povinného,
nabylo pravni moci. Toto vyrozumi odeSle znalci spolu s usnesenim o ustanovemiezna
s vyzn&enou doloZzkou pravni moci, exekim pikazem k prodeji nemovitosti taktéz
s vyznd&enou doloZzkou, aktualnim vypisem listu vlastnictwikatastru nemovitosti a

pravomocnym usnesenim offz@ni exekuce.

2.2.2. Ocaiovani nemovitosti ve znaleckém posudku

Ukol znalce v exeknim fizeni prodejem nemovitosti je $irSi, neZ je tomjinych
piipadech, kdy je na znalci poZzadovano, aby ocemilawitost, neb6 soudni exekutor uklada
znalci v usneseni o ustanoveni znalce v soulad836®dst. 1 OB, aby ocenil nemovitost a
jeji prislusenstvi, a dale aby ocenil jednotliva pravawady s nemovitosti spojené. Znalec je
tedy vyzvan k tomu, aby ¢&it obvyklou cenu nemovitosti,igemz podstatnym principentip
stanoveni obvyklé ceny ve znaleckém posudku jezpedce skuténost, Ze musiip ocereni
nemovitosti pihlédnout k tomu, Ze jim stanovena obvykla cenaebwugichodiskem pro

s

e

8§ 202 odst. 1 pism. a) d-s.

878 11 odst. 1, 2 zakora 36/1967 Sb., o znalcich a tlutmécich.

8 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2498.
8 Drapal, L. Bures, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2498.
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posudek slouzi jako podklad proteni vySe nejnizSiho podani, safea za Fedpokladu,
Ze soudni exekutoriimo vychéazel z daného znaleckého posudku fiaypdani usneseni o
uréeni ceny.

Znalec, jenz byl pozadan o vyhotovenilari@ho posudku, vychazi #kolika
podkladi. Mam na mysli pedre vySe uvedené podklady, jeZz jsou mu zaslany soudnim
exekutorem po pravni moci usneseni o0 ustanovercenale niZzou to byt také nabidky
realitnich kanceld, kdy znalec bere v Gvahu obtiZznou prodejnost néiosti na sotiasném
realitnim trhu, snimek katastralni mapy, mapa oleopokud ped ustanovenim znalce soudni
exekutor proved| mistni §ehi nemovitosti, pak také fotodokumentacé&zena pi prohlidce
nemovitosti. V pipads, Ze gFednmttem ocemni je bytovacdi jind jednotka, jako tlezity
podklad slouzi prohlaSeni vlastnika budovy, ve éiterjsou veskeré relevantni informace
tykajici se dané bytové jednotky, coz j@ekité zejména vifpadech, kdy bytova jednotka
neni povinnym zfistupréna ™

Na tomto mistbych rdda alesgiove zkratce uvedla obsahové naleZitosti znaleckych
posudk tak, jak jsem je rla moZnost poznat v fibchu své praxe na exekutorskétma.’*
Kazdy znalecky posudek musi bgidre oznaen svym p#adovymcislem. Déale v ém musi
byt uveden objednatel posudku, vtomttippct tedy soudni exekutor,éél posudku a
oznaeni znalce, jez posudek vypracoval. Dale musi absghinformace o nemovitosti, tedy
uvedeni adresy, katastralniho Uzemi, okresu amagi®odstatné je taktéz uvedeni dne, kdy
znalec proved| prohlidku a z&heni nemovitosti a uvedeni, zda byla prohlidka pdeva za
piitomnosti povinného, tedy vlastnika nemovitosii, bez jeho pitomnosti. Nezbytnou
souwasti znaleckych posudlkje také celkovy popis nemovitosti, ozeai veSkerého
piisluSenstvi, uvedeni souhrnného stavetathnického stavu nemovitosti a také vymezeni
zastav k nemovitosti, paklize tangjaké jsou. DalSi nalezitosti znaleckych posugk pak
samotné hodnoceni, vypet a ugeni obvyklé ceny dané nemovitosiiewr® urceni ceny
piipadnych prav a zavad vyplyvajicich &rych kemen. Je fitom bézné, Ze vysi obvyklé
v drazebni vyhlaSce, jenz je zdkonem stanovena/3alavyklé ceny nemovitosti &ené

znaleckym posudkem.

% Oralek, S. Oagovani nemovitosti v ramci exeknichiizeni, Komorni listy.1/2011 I1I. r@&nik, s. 40.
%LV této praci vychazim ze znqleckych posiughoskytnutych Znaleckou speleosti s.r.o., se sidlem Praha 1 —
Nové Mesto, Palackého 715/15.129042054, zapsané v seznamu zinalc
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2.2.2.1.0bvykla cena

Obvyklou cenou lze rozaicenu, kterd by byla dosazen# prodejich stejného,
popipadt obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodim styku v tuzemsku ke dni o&eh® Do jeji vySe se jitom nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pé&nin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvl&stni obliby?® Mimotadnymi okolnostmi trhu Ize rozushstav tise prodavajiciho nebo
kupujiciho, nasledky ffrodnich kalamit a jiné obdobné okolnosti. Tim,seevyli&uje vliv
mimoradnych okolnosti, Ize dosahnout¢emi ceny dosahované za standardniho chovani
vétsiny subjektu na trhuipnakupu a prodefi* Osobnimi poriry, jeZ by mohly nespréaen
ovlivihovat obvyklou cenu, @fou byt napiklad zvlasStni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim, & uz majetkové, personalni nebo rodinné. Zvlasthibob pak muze byt dita
subjektivni hodnota vyplyvajici z osobniho vztahwdgiovanému majetku. Zde dmjako
typicky piipad napada majetek nabytgdittvim po rodinném fislusnikovi, k gmuz mel
nabyvatel blizky vztah, néiklad jak se lidow fika ,,dam po babice“. Na druhou stranu vSak
plati, Ze pi ocaiovani nemovitosti se zvazuji vSechny okolnostirétmaji vliv na cenu.
Domnivam se, Ze za takové okolnosti Ize povaZokedrp misto, kde se nemovitost nachézi
(centrum nésta, okrajové sidligf blizkost tovaren nebo naopak papod.), a ceny jinych
srovnatelnych nemovitosti nachazejicich se v damési. Zarover jsem vSak feswdéena o
tom, Ze pi posuzovani cen nemovitosti musi znalec zvazodalSi okolnosti jako jsou druh
stavby, jeji velikost a vybaveni, stav Udrzby neitasti a neumim siigdstavit, Ze by sefp
uréeni cen nemovitosti nezvaZzovaly také takové okdinako je dopravni obsluznost nebo
blizkost nemocrnich ¢i kulturnich zdizeni. V neposledmiadé mam také za to, Ze v dnesni
dok jiz ma vliv na cenu nemovitosti i skladba obyvateh v okoli.

Zajimavym poznatkem z mé praxe je &jitze skutéené mize nastat fipad, kdy je
znalec pozadan o vyhotoveni znaleckého posudk&mz ma uéit cenu obvyklou u atypické
stavby, jez se stéle s oblibou stavi. Dosud jseita moznosti &déla jen teoreticky, avSak
vidét takovyto gipad v praktickém Zivétje podstatdé prinosrgjSi. Atypickou stavbou lze

rozumeét takovou stavbu, pro jejiz srovnani neni v oktdivba podobna. Tehdy je pro znalce

92 Brad4, A. Fiala, JNemovitosti. Oceovani a pravni vztah. vydani. Praha: Linde, 2004, s. 543.

938 2 odst. 1 zakon& 151/1997 Sb., o otlevani majetku a o zéné nekterych zékof (zakon o ocgovani
majetku).

% Smitka, F., Komenték § 2, zakona o o@ievani majetku. Ze dne 31. 12. 1999:; systém pravimfdrmaci
ASPI, k datu 1. 8. 2007, interdiislo ASPI: 9740 (LIT).
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mimoradre obtizné provést océni nemovitosti tak, aby vSe vyhovovalo zakonnym

poZadavkm pro stanoveni obvyklé ceny, avSak neni to nemozné

2.2.2.2.0bvykla cena u spoluvlastnickych podii

V praxi se lze po¥me casto setkat se znaleckymi posudky ztalktei ocenili
spoluvlastnicky podil povinného. Cenu spoluvlagtéio podilu utuji znalci totoZnym
postupem jako cenu celé nemovitosti a ¥Eiw¢ pripadi to nedla znal@m tsi problémy.
BohuZzel vSak neni vyjimkou, Ze ocem znalec provede tak, Ze obvyklou cenu celé
nemovitosti jednodusSe vyl dvéma, aniz by se jednalo pouze o pozemky bez jakyhko
staveb, pipadré o realr rozdlenou ¢i rozcklitelnou stavbu. S timto postupem se vSak
jednozné&né neztotouji. Domnivam se totiZ, Ze tento postup neni z&elgktni, nebt pak
oceréni nemize byt v souladu s ustanovenim § 336 odst. 1 azodkatm obsazeném na
ustanoveni 8 2 odst. 1 zadkona c. 151/1997 Sbh.eiwowéani majetku. Neustale je peba brat
v potaz, Ze obvykla cena vychazi z aréwskute&né sjednavanych cen na tuzemském trhu.
Nemize byt tedy pipustné, aby cena spoluvlastnického podilu nemstiitbyla ugena
pouhym podilem ceny celé nemovitosti, néllato cena pak neodpovida cenam, jez jsou
dosahovany ifp prodeji nemovitosti. Je jasné a zcela logické,speluvlastnicky podil na
nemovitosti, ktera neni red@rglitelna, je hluboko pod pouhym podilem obvyklé camje
nemovitosti. Pokud tedy k takovémueni obvyklé ceny ve znaleckém posudku dojde, pak je
na soudnim exekutorovi, aby z takového znalecké&sugku nevychazel a vyzval znalce k
provedeni opravy. Kdyby soudni exekutor nezazadwllce o zaji¥ni opravy, pak se
domnivam, Ze bylo-li by podano odvolani proti ndete vydanému usneseni soudniho
exekutora o ueni ceny nemovitosti na zékkadohoto znaleckého posudku, bylo by pro
odvolatele usgsné. Také ztohoto udodu je pro soudniho exekutora snazSi cestou
kontrolovat vyhotovené znalecké posudkykdiv to vyloZerg neni jeho povinnosti, jeSt
pied vydanim usneseni ofani ceny nemovitosti.

V naSich podminkach trhu prakticky neejes Zadna poptavka po spoluvlastnickych
podilech. Idedalni spoluvlastnické podily jsou progpravidla odkupovany ostatnimi

spoluvlastniky, fipadre jsou kupovany se spekulativnimi z&m®°

% Oréalek, S. Oagovani nemovitosti v ramci exeknichiizeni, Komorni listy.1/2011 I1I. r@&nik, s. 40.
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2.2.2.3.Sowast a prislusenstvi nemovitosti

Uteni sodasti a pislusenstvi nemovitosti matgwyznam v oblasti exekimiho prava
praw v té fazi, kdy je zapéebi ugit ceny nemovitosti. V této kapitole vSak musim wgzet
z pravni Upravy hmotipravni, nebo obecné vymezeni séésti &ci je stanoveno v § 505
Obsanského zakoniku (dale jen OP)Ten uvadi, Ze sa@dsti &ci je vie, co kni podle
povahy néalezi a nelie byt oddleno, aniz by se tim hlavnite znehodnotila. Na zaklad
toho Ize tvrdit, Ze saiést ¥ci je vzdy ve vlastnictvi vlastnikaéei hlavni. Vzhledem
k tematickému zagfeni své prace povazuji za nutnéumknit na tomto mist princip
»superficies solo non cedit‘coz volrg prelozeno znamena, Ze stavba neniésti pozemku.
Princip, ktery vramci dosavadni pravni Gpravy iplaesitky let, vSak jiz dnes nelze
nasledovat, nelvodle nové a saiasné pravni Upravy zakona 89/2012 Sb., Qtansky
zakonik plati, Ze s@asti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrcrstavby ¥izené
na pozemku a jina #aeni (dale jen stavba) s vyjimkou staveltakmych, etrg toho, co je
zapustno v pozemku nebo upesmo ve zdech’

§ 507 OZ dale vymezuje jako &ast pozemku rostlinstvo na&m vzeslé. Otazkou
souwasti pozemku se zabyvalacéska judikatura, dle niz Ize iagit mezi sotiasti \&cCi
zpevréné plochy, jako naiklad parkovi&®, nebo tzv. venkovni Gpravy, tedy&@pé zdi,
dlazby, vodovodni nebo kanalizd pripojky, zpevisné plochy atd”?

Stejn jako soudast \&ci, tak i jeji @isluSenstvi vymezuje pravni Gprava OZ. Ten v 8
510 odst. 1 stanovuje, ZéiguSenstvi je samostatnogci. Neni tedy satésti \&ci a mizeme
o0 rém fici, Ze se jim rozumi takov&w, kterd nélezi vlastnikovi¢ei hlavni, je-li &elem
vedlejSi ¥ci, aby se ji trvale uzivalo spél& s hlavni ¥ci v ramci jejich hospodakého
urceni. Paklize je stavba stasti pozemku, jsou vedlejSiéar vlastnika u stavby
piisluSenstvim pozemku, je-li jejichcélem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rdmci
jejich hospodgského delu trvale uzivalo. Bkteré stavby tak &Zou mit dvoji postaveni. To
znamena, Ze fizou byt jak ¥ci samostatnou, tak ifigluSenstvim &ci hlavni. Typicky by
takovym ffikladem v praxi mohla byt samostastojici gara?%°

Pesné uteni toho, co je isluSenstvim nemovitosti, je znamo soudnimu exekuto

teprve az od oceéni nemovitosti, respektive od okamziku, kdy je ntadiozen vypracovany

9 7&kong. 89/2012 Sb., alansky zakonik, jenz byl publikovan ve Sbirce zdkdne 22. bezna 2012.
97§ 506 odst. 1 OZ.

% Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 26. 10 .1999 sp. zn. 2 Cdon 1414/97.

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 7. 2003 sp. znJ8/40/03.

19 Brad&, A. Fiala, JNemovitosti. Ocgvani a pravni vztahyg. vydani. Praha: Linde, 2004, s. 15.
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znalecky posudek. Wezité je ue¢domit si rozdil oproti staré pravni GUpggkdy platilo, Zze u
piisluSenstvi nebylo podstatné jen to, Ze je trvatévano spoléné s nemovitosti, ale
piredevsSim skutaost, Ze sam vlastnik nemovitosti cuje, aby bylo FisluSenstvi s
nemovitosti trvale uzivano. To znamena, Ze sedjeypovala vile povinného, ktery az svym
urcenim vymezil, ktera &c vedlejSi je fisluSenstvim &ci hlavni, tedy nemovitosti. To ¢o
v exekwnim fizeni podstatny vyznamipohledani nemovitosti znalcem. Pokud totiz povinny
nebyl @itomen ohledani nemovitosti, nemohl znalec zjgfisluSenstvi jinak, nez skutkovym
zjisSténim na mist samém, aniz aby zfidval stanovisko povinného. S&asna pravni Uprava
vSak jiz nestanovuje, Ze je rozhodridevpovinného, nybrz deni &elu ci vedlejsi.
RisluSenstvi nemovitosti musi byt znalcem vymezekaAdém znaleckém posudku,
jenz pedklada soudnimu exekutorovi, nében jej nasledh vymezi do usneseni odeni
ceny nemovitosti a do drazebni vyhlaskyu2d jim byt nagiklad oploceni, inZenyrské &t

bazén, zpewna plocha a jiné.

2.2.2.4 Prava a zavady vaznouci na nemovitosti a jejich onéni

Co se tyka teni ceny prav a zavad vyplyvajicich &mych tfemen, které vaznou na
nemovitosti, plati, Ze i tyto znalec dege, avSak s vyjimkouéth prav a zavad, které cenu
nemovitosti bez pochyb nezvysuji, resp. zavad gktenu nesnizuj* K tomuto nazoru vak
mohufict, Ze se s nim zcela neztaiaf, neba vim, Ze i v pipact, kdy pravaci zavady
vaznouci na nemovitosti nemaji vliv na cenu nena®¥it jsou oce¢ny nulovou hodnotou a
vzdy uvedeny ve znaleckém posudkied®o, Ze na cenu nemovitosti nemaji vliv, je nezbyt
nutné, aby s nimi bylo od patku pa@itano, neb6i s €mito pravy a zavadami vyplyvajicimi
z vécnych lfemen niiZze @ipadny vydraZitel danou nemovitost koupit.

Pravo odpovidajiciéenému lbemeni se odelje pro n& osobri pomerné slozitym
zpusobem, avSak dle znaleckych posiudknimiz jsem dosud pracovala, a za pomoci zakona
se pokusim vypiet jejich ceny alespgpnastinit. Ocgovani &cnych femen se provadi tzv.
vynosovym zfisobem na zakladkapitalizace réniho vynosu ve vysi obvyklé ceny, pokud
nelze zjistit r@éni uzitek ze smlouvy, z vysledktizeni o ddictvi nebo z rozhodnuti
piislusného organu, pokudipszniku vcného bemene byl réni uZitek z tohoto femene
uveden a neni-li o vice neZ jedrfatinu nizSi nez cena obvykla. Tent@émouzitek se nasobi
poctem let uzivani prava, nejvySe vsakipnejde-li o pravo, které paturcité osold na dobu

jejiho Zivota, ktery se pak otgje desetinasobkem dwoiho uzitku. Nelze-li vSak cenu zjistit

191 Kurka, V. Drapal, LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Linde, 2004, s. 528.
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podle vy$e uvedeného, dcge se ¥cné lremeno jednothcastkou 10 000 K% DuleZité [
ocaiovani prav a zavad vyplyvajicich gonych tfemen je jednak vychéazet z obvyklé ceny
nemovitosti a dale nutnost kazdé pravaavadu ocenit samostatrNa tomto mist se mi
vSak nabizi otazka, zda je znalec schopen ocednb@r zavadu i ve vztahu k jednotlivému
pozemku¢i stavi®, samorejm¢ za Fedpokladu, Zze to povaha daného pr&vazavady
pripousti.

V souvislosti s touto zalezitosti jsertizZmarazila na fipad, kdy v prodeji bylo pouze
nekolik pozemk: povinného a Zzadna stavbae® necelou polovinu 2dhto pozemk vedlo
potrubi, jeZ bylo ocemo jako zavada, ktera v prodeji nezanikne. Alenpasledném prodeji se
ukazalo, Ze je zajem pouze &které pozemky a bohuzel to nebyly pouze pozemkyzbgad
nebo pouze se zavadami. Soudni exekutor poslézalvgaudniho znalce, abygpracoval
znalecky posudek v tom smi, aby zavada z&tujici nemovitost byla océna k
jednotlivému pozemku, tedy nikoliv jen jako jedravada vaznouci na vice pozemcich, ale i
vaci kazdému jednotlivému pozemku. Jedna se sice aspenkomplikovany postup, avSak
dovolim si tvrdit, Ze neodporuje Zaddnému pravnifedpisu, nebzakon jasdé v ustanoveni
§ 336 odst. ¥ika, ze soudni exekutor znalci ulozi, aby ocemhj#liva prava a zavady. To
neznamena, aby ocenil vSechna préavaavady najednou, ale naopak kazdé pravo a zavadu
zvla¥. O tom, Ze by prava&i zadvady nemohly byt oceény ve vztahu k samostatnému
pozemku ¢i stavi®, vSak zdkon ®eho neuvadi. Proto se domnivam, Ze pokud znalec
vypracuje znalecky posudek, kde oceni jednotliv&ati zavady takovymto zjsobem, Ize

takovy postup akceptovat.

2.3. Usneseni o weni ceny nemovitosti

Ta faze exekniho fizeni, jeZz z&la vydanim usneseni soudniho exekutora o
ustanoveni znalce, neni ukema vypracovanim agdloZzenim znaleckého posudku, nybrz az
pravni moci usneseni soudniho exekutoratenirceny nemovitosti. Znalecky posudek, ktery
znalec pedlozi soudnimu exekutorovi, totizqustavuje pouhy podklad pro¢eni vysledné
ceny nemovitosti. V okamziku, kdy znaledegloZi soudnimu exekutorovi vyhotoveny
znalecky posudek, &h by soudni exekutor zkoumat obsahové nalezitagiotio posudku,
pripadré vyzvat znalce k fepracovani posudku, je-li toteeba. Teprve poté vyda usneseni o
uréeni ceny nemovitosti. Cenu nemovitosti a jejiliislpSenstvi utuje soudni exekutor podle

7 v 7

§ 336a odst. 1 OSna zaklad vysledki znaleckého posudku. TaktéZir cenu jednotlivych

1028 18 zakona. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o z&n& nkterych zakon (zakon o ocgovani majetku).
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prav a zavad s nemovitosti spojenych, daé¢ zavady, které prodejem v dr&Zbezaniknou,

a vyslednou cenu, kterd je rovna €eremovitosti a jejiho iisluSenstvi minus zavady, které
prodejem nemovitosti nezaniknou, respektive plugvay kter4d prodejem nemovitosti
nezaniknou. V souvislosti s vazanosti soudniho e na znalecky posudek bych rada
upozornila na dva nalezy Ustavniho sowtR. Podle prvniho z nich z roku 2001 totiZ plati,
Ze pokud soudni exekutor &ilr cenu nemovitosti a jejiho ffsluSenstvi, resp. cenu
jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenyinhl, nez ustanoveny soudni znalec, je
nezbytné, aby k tomu &hskut&né zavazné objektivnitgtody!® Pokud by oviem soudni
exekutor neodvodnil své postupy, pak by jeho jednani mohlo mé mnéasledek
nep‘ezkoumatelnost rozhodnutfi piipadném odvolani a jeho zruSeni odvolacim soudsn, |
uvadi druhy nalez®*

Stejn tak i v gipadt, kdy soudni exekutor netircenu odlisa od znaleckého posudku,
je povinen podat ad/odreni a vylozit v m prokazané skuteosti a jejich posouzeni podle
prislusnych ustanoveni zékona, které pouzilizM ale také nastat situace, kdy soudni
exekutor bude mit za to, Ze oéahprovedené soudnim znalcem ve znaleckém posuetkiu n
dostateéné. Nagiklad co do ocedni tykajici se prav a zavad spojenychesnym Femenem.
Exekutor je v takovém ifpact povinen doplnit chy§jici udaje ve znaleckém posudku a
samozejmg i tady je ot potreba, aby tyto udaje Gdodnil.

Jakmile ma soudni exekutor veSkeré paljkla jejichZ platnosti a dostéteosti nema
Zzadné pochybnosti, &ir vyslednou cenu nemovitosti a vyda usneseni &enir ceny
nemovitosti. Znovu opakuji, Ze usneseni musi bgtatén¢ odivodreéné, nebé z ntho musi
byt zejmé, z¢eho soudni exekutortipuréeni cen vychézel a jakymi hledisky silil.

V odiavodreni usneseni by #&y byt také vyjadeny rozhodujici okolnosti, péose teba
soudni exekutor odchylil od oc&ri provedeného znaleckym posudkErh.

Usneseni o &eni ceny nemovitosti je charakteristické tim, Zesabluje w®kolik
samostatnych vyrak Je to pedre vyrok, v imz soudni exekutoripsreé oznai nemovitosti,
jez jsou pedmétem ocemni, identifikuje vlastnika nemovitosti, tedy povéiro, gipadré
manZzela povinného, je-li nemovitost v SIM &iwenu nemovitosti a jejihotiglusenstvi,
které taktéz vymezi. Ve druhém vyroku soudni exakuti cenu jednotlivych prav a zavad
spojenych s nemovitosti a ietim pak vymezi zavady, které prodejem v déadkzaniknou.

V poslednim vyroku se twje vysledna cena prodavané nemovitosti.

' Nalez Ustavniho soudiR ze dne 11. 7. 2001 sp. zn. I. US 450/99.
104 Nalez Ustavniho soudiR ze dne 3. 2. 2000 sp. zn. lIl. US 103/99.
1% Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 491.
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Usneseni musi obsahovat vSechny tytokyyrbez ohledu na to, zda pratiazavady
byly nebo nebyly na dané nemovitosti zjist. Paklize Zadna prava ani zavady naiogané
nemovitosti nebudou, pak soudni exekutor vymezokymegativé a uvede, Ze prava ani
zavady spojené s nemovitostmi, které bhynvliv na cenu nemovitosti nebo které prodejem
v drazlg nezaniknou, nebyly zji&hy.

Samotné vydani usneseni &uf ceny nemovitosti v praxi niguistavuje zvldSslozity
krok, nebd jeho obsah v podstatvzdy vychazi z vyhotoveného znaleckého posudku.
Samozejm¢ pritom zalezi na kvalé provedeni daného posudku. AvsSakiippd, Ze je
vypracovan odbornym a dost&tgm zpisobem, jak tomu nasti téngi vzdy je, n¢l by
posudek soudnimu exekutorovi jako podklad pro vghenbi usneseni o &egni ceny
post@&ovat. Resto je zapdebi, aby soudni exekutofigledré dbal na korektnim vypracovani
tohoto usneseni, nebamno samo pak bude slouzit jako podklad pro vydisrieseni o

naizeni drazby nemovitosti.

2.3.1. Vymezeni prav a zavad v usneseni o &ni ceny nemovitosti

Nemalo podstatnaidsti usneseni o ¢gni ceny nemovitosti jgast upravujici ocemi
jednotlivych prav a zavad. Zejména dast tykajici se zavad, které prodejem nemovitosti
v drazlg nezaniknou. Je pi@ba, aby znalec, ptipact soudni exekutor, zjistil vSechny
zavady, které na nemovitosti vaznou. Jejich nerjisby totiz mohlo mit velmi zdvazné
dusledky co do ceny nemovitosti a figmivé nasledky nespré¥rmprovedeného oceéni by
pak nesl soudni exekutor. Pokud nebude zavadévspiai ve ¥cném llemenu zjistna i
ocereni, ale vyjde najevo az po prodeji nemovitosti,yted po provedené draZbje teba
zjistit, jestli se jedna o zavadu, kter4 prodejeemavitosti zaniknei nikoliv. Pokud by se
totiz jednalo o zavadu, ktera podle zakonné UprdsgZbou nezanikne, bude Zatvat
nemovitost vydraZzitele i nadale bez toho, aby t@ivada byla v této fatizeni ocetina a o to
snizena vysledna cena nemovitd&tiProto je pakba si na toto davat velky pozor jiz od
sameého z&tku zahajeni krak smefujicich k prodeji nemovitosti povinného v drazebnim
jednani.

Prava, kterd jsou spojena smosgnou nemovitosti, jsou vestging pripadi vécna
bifemena #izena ve prosjech této nemovitosti (nafklad pravo clize a jizdyi pravocerpani
vody) nebo ndjemni pravo smiuvsjednano ve progph zatizené nemovitosti tak, Ze bude

trvat i po drazb nemovitosti.

1% Kurka, V. Drapal, LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Linde, 2004, s. 561.
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Zavady spojené s @owanou nemovitosti jsoui@devSim ¥cna lfemena, jimiz je
nemovitost zatiZzena. Najemni prasgina prava, ale vZdy jsou to takova prava, kiea#zuji
vlastnika nemovitosti, abyéno konal, #¢eho se zdrzeli néco strgl.'%” O zavadach obeén
plati, Ze sniZzuji cenu nemovitosti. Uz z tohivadu mam za to, Ze je nezbytné, aby byly
zjistény. Existuji ale d¥ rizné skupiny zavad. Prvni skupinu itvaavady, které zaniknou,
jakmile dojde k prodeji nemovitosti, a jejichZz hatiytak musi byt oddeny od obvyklé ceny
dané nemovitosti. Do druhé supiny pak ipaly zavady, které prodejem nemovitosti
nezaniknou. Ve druhénxipact se jedna o takové zavady, na jejichz zachovadéfenejen
zajem osob z nich oprasmych, ale také zajem sponsky'°® Podle ustanoveni § 336 a odst.
2 O jsou &mito zavadami §cna lemena, o nichZ to stanovi zvlastni pravigdpisy,
najem byt a dalSi ¥cna lfemena a najemni prava, u nichz zdjem gpalsti vyZaduje, aby
nemovitost zaizovala i nadale. Soudni exekutor vSalkizen rozhodnout, ze v draZb
nezaniknou i dalSi &cna remenaci najemni prava, paklize dojde k zéw, Ze na trvani
zavady je dan zajem spoimsti. Typickym pikladem z praxe je pravo cesty, pokud
neexistuje jiny pistup na sousedni pozemek, pravo bezplatného hydlgmravo uzivani

nebytovych prostor.

2.3.2. Odpovédnost soudniho exekutora za vadné usneseni o &en

Vzhledem k tomu, Zetrbe nastat situace, kdy budou zjist zavady na nemovitosti az
dodaténé, tedy az po vydani usneseni ocami ceny nemovitosti¢imz mize dojit
k vyraznému sniZzeni ceny nemovitosti, mam za tojeZecela namist aby za tuto Skodu
nékdo nesl odposdnost. Na zaklad ustanoveni § 32 odst. 1REodpovida za $kodu
zpasobenou p jeho cinnosti soudni exekutor. Podstatnétgm je, Ze soudni exekutor
odpovida nejen za Skodutgmbenouietim osobam, ale také za Skodu, kterou bysapil
Gcastnikim  exekéniho fizeni. Redpokladem odp@dnosti soudniho exekutora vSak
v souladu s ustanovenim § 32 odst. R j€ jednak skuinost, Zze doslo k porudeni pravni
povinnosti, dale vznikla dita Skodaci byla zpisobena Ujma, existuje kauzalni nexus mezi
poruSenim pravni povinnosti a vznikem Skody a memiozZnost zpro&hi se viny. V podstat
je tedy Zejmé, Ze vySe uvedenéeplpoklady odposdnosti soudniho exekutora jsou totozné
s principy objektivni odpasdnosti za Skodu vymezené v OZ, proto se domnivanize tuto

hmotrépravni tpravu OZ aplikovat ifpposuzovani odpadnosti exekutora.

197 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komenta 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2501.
1% Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 489.
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Jedinou moznosti liberace je prokazaei,Skod nemohlo byt zabr&mo ani i
vynaloZeni veSkerého usili, které Ize n&mnpozadovat’® SpiSe za zajimavost povaZuii
rozhodnuti NejvySSiho soudu, ktery se zabyval zAkonterminem vynaloZeni veSkerého
usili, které lze pozadovat. Ve svém rozhodnutistanze timto pojmem lze rozuthvSechnu
objektivni moznou p&, kterou mohl, v naSemiipadt soudni exekutor, vyvinout, aby Skodu
odvrétil. Takovou okolnosti je zcela typicky necatitelnd a nefedvidatelna firodni udalost,
napiklad povoda.*°

Otazkou odp@dnosti soudniho exekutora se zabyval také Nejvy88d, ktery jako
piiklad liber&niho divodu uvedl okolnost, kdy soudni exekutdiSpl o pewzitou ¢astku,
kterou byl povinen fedat opravénému, a to vinou pe#niho Ustavu, udhnoz byly finani
prostedky ulozeny*!

Liberanim divodem by dle mého nazoru mohl byt pro soudniho @xe Fipad, kdy
nebude exekutorovi sti znalecky posudek z tohoudodu, Ze v 8m nebyla provedena
obhlidka nemovitosti soudnim znalcem, protoZe teirpty neumoznil. Takovy nedostatek
pak soudni exekutor e vyresSit tim, Ze sdm peé¥i vykonavatele k zaji8hi movitych \&ci
vydanim exekéniho gikazu prodejem movitosticimz mu umozni vstup do obydli a
vykonavatel tak bude moci provést sam ohledani wéosii. Fipadré miaze provest
dokazovani vyslechem opramého, povinného¢i tieba soused povinného, které hze
piedvolat k jednéni.

Pokud by ale vySe uvedenych predii soudni exekutor nevyuZzil argvzal by
nedostaujici posudek soudniho znalce jako podklad pro rezéodnuti, pak by byl zcela
odpowdny za vadné usneseni oemi ceny a byl by povinen nahraditigpbenou Skodu,
paklize by ®jak& vznikla. V souvislosti s tim gnnapada &kolik pripadi vzniku takové
odpowdnosti a pro ilustraci uvedu alespgeden. Nastane situace, kdy soudni znalec oceni
pozemek, respektive ornotiqu, ktera je podleifloZzené fotografie evidentrobdlavana, ale
podle zjis&ni soudniho exekutora to neni povinny, kdo na topatremku hospoda Soudni
exekutor tedy musi nejprve zjistit, kdo je osoher& na pozemku hospdda toto najemni
pravo, respektive zavadu na pozemku vaznouci, heceait. Pokud by tak néinil, opét by
odpovidal za vadné usneseni o&cen

Na za&¥r vymezeni odpasdnosti soudniho exekutora bych rada uvedla, Zennege

Skodu zfisobenou svym osobnim jednanim, ale edvrea Skodu zjsobenou jeho

109832 odst. 2 K.

10 Kasikova, M. a kolzakon o soudnich exekutorech a exekcinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 92.

M1 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 30. 7. 2008, sp. zn. 25 Cdo 970/2006.
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zanestnanci odpovida prév exekutor. Zamstnanci sami pak odpovidaji soudnimu
exekutorovi za zgsobenou Skodu dlef@dpigi pracovniho prava, zejména dle zakana
262/2006 Sb, zakonik prace (dale jen ZPr).

2.3.3. Dorudeni usneseni o ufeni ceny nemovitosti a opravné progedky

Dordeni usneseni o &ni ceny nemovitosti je upraveno v § 336a odst.SR,Qlle
néhoz se musi toto usneseni dorulcastnikim této faze exekimiho ftizeni, tedy
opravrénému, povinnému, ifpadré manzelovi povinného, jde-li o nemovitost v S3fla
dale osobam, o nichz je znamo, Ze pfov@iznou na nemovitosti prava nebo zavady. Na rozdil
od soudniho vykonu rozhodnuti se usneseni o¢ aeemovitosti nedortuje dalSimu
opravrenému, protoze tentocastnik je v exekuci néfpustny. Nikomu z vySe uvedenych
osob se nemusi dafovat usneseni o cémemovitosti do vlastnich rukou, aviak z vlastni
zkuSenosti vim, Ze soudni exekititiej do vlastnich rukou dotwji a to zejména povinnym,
neba’ se tim zvySuje Sance, Ze povinny si tak zasilkabosprevezme a sadomim, Ze mu
hrozi prodej nemovitosti, @iZe kontaktovat exekutora s zadosti o vymozeni duzn
pohledavky jinym méharadikalnim zgfisobem. Epad, kdy neni soudnimu exekutorovi znam
néktery z &astnikh nebo neni znam jeho pobyt, je upraven v § 124. @BR. Podle & se
tehdy usneseni o cémemovitosti povaZzuje za damené po patnactém dnu po jeho &eni
na &edni desce soudniho exekutora. Myslim si, Ze usheseert nemovitosti by mohlo byt
vhodné vy¥sit ve vSech fipadech. Vzdy se totiz ivie stat, Ze okruh¢astniki bude pozdi
Sirsi, nez jak tomu bylofpvydavani usneseni o agenemovitosti.

Po pravni moci usneseni @¢ami ceny je toto zavazné a soudni exekutafj xychazi
v dalSi fazi exekenihotizeni. Porarné zajimavou se mi jevi otazka moznosti¢iy usneseni
0 urkeni ceny nemovitosti. iProzboru zadkonnych ustanoveni vSak nedochazinmsnéjau
zawru, zda toto mozné j& neni.

Podle ustanoveni § 163 odst. IRG&mozno rozsudek odsuzujici k @i v budoucnu
splatnych davek nebo k g@ni ve splatkach na navrh 2nit, jestlize se podstatrzmenily
okolnosti, které jsou rozhodujici pro vysi a dai®iani davek nebo splatek. Nestanovi-li
zakon jinak, je zrna rozsudku fpustnd od doby, kdy doSlo ke &m ponmeri. Podle
ustanoveni § 167 odst. 2 ®Seni-li dale stanoveno jinak, uzije se na usnepémiiens

ustanoveni o rozsudku. Podle ustanoveni § 3 odgyhlAsky Ministerstva spravedInosti

12 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 27. 4. 2006 sp. zn. 20 Cdo 2329/2005.
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vyt

418/2001 Sb., o postupechi pykonu exekdni a dalSicinnosti, rozhoduje soudni exekutor
exek&nim pikazem nebo ikazem k Ghra#l nakladu exekuce, pokud tak stanow,E
v ostatnich fipadech rozhoduje usnesenim. Podle ustanoveni ER6@iestanovi-li tento
zakon jinak, pouziji se na provad exekuce prodejem movitychési a nemovitosti
piiméierg ustanoveni alanského soudnih@adu upravujici vykon rozhodnuti prodejem
movitych wci a nemovitosti. Podle ustanoveni § 254 odst. R €S vykonu rozhodnuti
rozhoduje vzdy usnesenim. Podle ustanoveni § 46. dd€R ¢ini exekutor powieny
provedenim exekuce i bez navrhu Ukonyingici k jejimu provedeni. Z vySe uvedeného lze
dovodit, Ze zmaina pondri se tyka i usneseni jako formy rozhodnuti a v ekeku tizeni I1ze
usneseni zemit i bez navrhu. Na druhou stranu se v3ak v ustemio§ 163 OR uvadi, Ze Ize
zmenit rozhodnuti upravujici pémi v budoucnu splatnych davek nebogplinve splatkach pro
podstatnou zgmu pongri. Rozborem dchto ustanoveni a pokusem o jejich vyklad se vSak
nedostavam k jednozér@ému zawru, Ze by bylo mozno zénit usneseni o deni ceny
nemovitosti.

Zarova je treba zminit, Ze zakonné ustanoveni § 16R ®8ak nezahrnuje ty situace,
kdy v budoucnu muze dojit k okolnostem, jez nelpfiorydani rozhodnuti moznaor@dvidat
a tedy, Ze rozhodovani soudniho exekutoraépe zh aplikace klauzule ozt@vané jako tzv.
,clausula rebus sic stantibtis*® Touto klauzuli Ize rozuit, Ze trvani ufitého pravniho
pongru, tedy uéitych prav a povinnosti, je vazano na to, Ze semgrk okolnosti, za nichz
tento pravni vztah vznikl. Toto Ize aplikovat i naneseni o deni ceny, neltbbyt je toto
usneseni jiz pro dastniky zavazné a nelze se protmu jiZz odvolat, muZe nastat
nepedvidatelna okolnost, kterd podstatmeni okolnosti, za nichZz bylo vydanaiyodni
usneseni o deni ceny nemovitosti (néilad znehodnoceni stavby Zivelnou pohromou,
povodnici pozarem apod.) a tedy je nutno toto usnesegnirma pouziti této glausule rebus
sic stantibug ***

Osob# se tak domnivam, Ze zZmit usneseni o deni ceny nemovitosti poté, co
nabyde pravni moci mozné je, ale pouzeisapokladu, Ze doSlo k podstatnésmhponerd,
z nichz vychazel znalecky posudek pceréni nemovitosti, jejiho fisluSenstvi, prav a zavad
s nemovitosti spojenych. Myslim si, Ze takowyppd se miZze pongrné snadno stat, avSak
zarovéh mam za to, Ze v takovéntipact by se jako rozumijSi jevilo nové vypracovani

samotného ZP. Na druhou stranufippd vypracovani nového ZP se zvySuji naklady

13 Rozsudek Nistského soudu v Praze ze dne 8. 4. 1971, sp.@0.1%7/71. Doslovaiglozeno ,za
piedpokladu, Zedci zistanou, jak jsou“.
14 Kurka, V. Drapal, LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Nakladatelstvi Linde, 2004, s. 531.
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soudniho exekutora, codjde k tizi povinného. Jednozir& v této otazce nelzéci, co jedi
neni spravné, a bylo by proto velmi vhodné, aby tahkonna mezera byla co nigye
vyplnéna a to tak, aby nevznikaly dalSi nesrovnalostiurNien si ale najfklad predstavit
situaci, Ze by soudni exekutor drazil nemovitostylly vysledna cena neodpovidala &€en
obvyklé. T’Zko pak ¥fit tomu, Ze by se takova nemovitost v drazebnimmged skutené
vydrazila.

Na rozdil od usneseni o ustanoveni zngla#, Ze proti usneseni oc¢eni ceny jiz je
mozno podat odvolani, a to do 15 tiadnde dne jeho doteni prostednictvim podepsaného
soudniho exekutora, figemz v usneseni musi byt uveden odvolaci soud. WSighSe
uvedeni dastnici, kterym bylo dofieno usneseni o c&nnemovitosti, jsou aktivh
legitimovani k podani odvolani. Dareni usneseni o &ni ceny nemovitosti ma tedy
vyznam nejen informiai, ale také poskytuje vSemintto osobam moznost domahat se i
piezkumu provedeného procesniho prayazavady, které se kjejich osbbvazoul'®
V usneseni o @eni ceny nemovitosti iZou napadnout veSkeré vyroky, tedy i o jednotlivych
pravech a z&vadach vaznoucich na nemovit®isb zavadach, jez v draZbnezaniknou.
Vyjimkou jsou vSak spoluvlastnici, fiplaSeni ¥fitelé a zastavni d&itelé, ktgi nejsou
Ucastniky téeto faze exeknihotizeni a z toho w/odu nejsou oprawmi podat proti tomuto
usneseni odvolant?

Za Uvahu, podle mého nazoru, stoji takela, ktery soud je fugkeé prislusny k tomu,
aby rozhodl o odvolani proti rozhodnuti soudnihekexora. Podle ustanoveni § 28 Be
ukony exekutora povazuji za Ukony soudu. Podlenoseni § 52 odst. 2 IE pokud
nestanovi R jinak, je exekutor oprawm vykonat viechny Gkony, které &msky soudnfad
a dalSi pravni ffedpisy jinak s@iuji pii provedeni vykonu rozhodnuti soudu, soudci,
vykonavateli nebo jinému zafstnanci soudu. Z toho tedy jednozm& vyplyva, Ze ukony,
které provadi soudni exekutor, jsou postaveny mevair ukoni provadgnych soudem. A
vzhledem k § 9 odst. 1 @Sktery uvadi, Ze &cné prisludnym k provedeni vykonu rozhodnuti
je okresni soud, jeigjmé, Ze rozhodnuti soudniho exekutora ma totézapesi jako
rozhodnuti okresniho soudu.

Na zaklatl vySe uvedenych skuteosti tedy nelzerict, Zze funkné prisluSnym
k rozhodnuti o odvolani proti rozhodnuti soudnihcelaitora je okresni soud. Jedinou
vyjimkou by bylo rozhodnuti o nakladech exekucege Kay funkni prislusnost okresniho
soudu pichazela v Gvahu. Jinak ale striktplati, Ze o odvolani proti rozhodnuti soudniho

5 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 491.
18 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2502.
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exekutora rozhoduje podle ustanoveni § 55¢ odBR Rrajsky soud, v jehoZ obvoduignbi
exekuni soud.

Odvolani je jednotlivymc¢astnikim co do rozsahu zUzZeno, a to veéampouze &ch
vyrokil, jeZ se dotykaji jejich pras povinnosti*'’ To znamen4, Ze n#Rlad podat odvolani
proti zavad miZe jen ta osoba, ktera ma oprévinz takoveé zavady.

Na zakla#l usneseni Nejvyssiho soudiR plati, Ze dovolani proti usneseni krajského
soudu, ktery rozhodoval o odvolani proti rozhodregiudniho exekutora, vSakKipustné
neni'

Aby mohlo exekini tizeni prodejem nemovitosti postoupit do dalSi féegeapoiebi,
aby usneseni o &eni ceny nemovitosti nabylo pravni moci, a to vech§jeho vyrocich.
K dalSimu postupu soudniho exekutora je tedyrghat, aby zZadny zéstniki nepodal
odvolani a aby ho nepodal ani tefastnik, ktery je oprawm podat odvolani jen do titého
vyroku. Nebo jeieba vykat az do rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym busieeseni o
ceré nemovitosti potvrzeno. Po pravni moci usnesenei@ aemovitosti pedstavuje toto
usneseni zavazny podklad pro dalSi fazi ekeiho fizeni, jiz je drazba, kterétgrichazi

vydani drazebni vyhlasky.

2.4. Usneseni o néizeni draZzby nemovitosti a rozvrhové usneseni

Drazbu nemovitosti povazuji za negkitéjSi fazi exekdniho fizeni prodejem
nemovitosti, jelikozZ jejim progednictvim dochazi kifmému zasahu do vlastnického prava
povinného, kdyz udlenim giklepu soudnim exekutorentgrhazi na vydrazitele vlastnické
pravo k této nemovitosti.

DraZzbu obeenjako zpisob prodeje &ci povinného zaved!| siinnosti od 1. 1. 1992 do
soudnihotizeni o vykon rozhodnuti spiwajiciho v prodeji movitych a nemovitychéci
zékon¢. 519/1991 Sb., kterym seénmi a dophuje olfansky soudnfad a notésky fad. Tato
Uprava je fitom platna nejen pro soudni vykon rozhodnuti poOIgR, ale zarové pro
drazby prova#hé soudnimi exekutory.

Usneseni o fiaeni drazby nemovitosti soudni exekutor vydavaphestedrg po
nabyti pravni moci na usneseni @amni ceny nemovitosti zafgdpokladu, Ze jsou spiny

vSechny zakonnéipdpoklady. Vzhledem ke skuéteosti, Ze vydani této drazebni vyhlasky,

17 Kurka, V. Drapal, LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Linde, 2004, s. 531.
18 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 29. 3. 2006 sp. zn. 20 Cdo 2475/2005UBéEseni Nejvyssiho soudu
CR ze dne 28. 6. 2006 sp. zn. 20 Cdo 3009/2005.

64



vlastni pfibeh drazby nemovitosti i nasledné vydani usnesenildepu povazuji za natolik
procesg podstatné a obsirné faze exekuce prodejem nerstiyitozhodla jsem se jim i
s ohledem na tematické zé&fani své prace éovat samostatnou kapitolu, v niz podrébn
rozeberu nedobrovolnou drazbu nemovitosti konanexek@&nimtizeni.

Obdobny jistup jsem se rozhodla zaujmout taképpiblizeni a objasini procesa
posledni faze prodeje nemovitosti, a to rozvrhov§ddnani. Rozvrh vy¢¥ku z prodeje
nemovitosti povaZzuji stegnjako vlastni drazbu nemovitosti za nezkytutnou a podstatnou
fazi exekuce prodejem nemovitosti, a proto némwi zvlastni kapitolu. V ni se zaffim
nejen na podminky rozvrhového jednani a jehibdtu, ale podrobh zde vymezim také
piihlaSky pohledavek do rozvrhového jednani, jejichlenitosti a uspokojeni v ramci
provedeného rozvrhufipadre jejich odmitnuti.
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3. Drazba nemovitosti jako stZejni faze prodeje nemovitosti

se zanérenim na elektronické drazby

Jak jsem jiz vySe naziila, vlastni drazba je nejpodsta§i fazi exekuce prodejem
nemovitosti. Pojem drazba sanep¢ uzivaji i jiné pravni pedpisy nez jen atansky soudni
fad, eventuakh exekwni fad. Napiklad zakon¢. 182/2006 Sb., o upadku atgebech jeho
teSeni, insolvemi zakon (dale jen 1Z), zakah 500/2004 Sb., spraviiad, (dale jen B) a
jiné. Tyto pravni pedpisy uz ale neobsahuji komplexni Upravu draZzebpibcesu, spiSe jen
odkazuji na proces provedeni drazby dle jinytddpigi, zejména dle zakona 26/2000 Sb.,
o verejnych drazbach a dle BSZ vySe uvedeného tedy vyplyva, Zz&Zs§ni pravni Gpravou
draZzebniho procesu je zakén26/2000 Sh., o ¥ejnych drazbach, ktery byl k dneSnimu dni
naposledy novelizovan zakonem 223/2009 Sb., kterym se émi rekteré zakony
v souvislosti s fijetim zakona o volném pohybu sluzeb. Ptelu této prace vSak primarnim
pravnim pedpisem, jenZ upravuje drazbu nemovitosti prodejemovitosti, bude 08

DraZzbu nemovitosti bych vlastnimi slowgfidovala jako viejné jednani, jehozéélem
je prechod vlastnického nebo jiného prava k nemovit@estije gednttem drazby, aip némz
se soudni exekutor obraci n&ityr okruh draziteh s vyzvou k podavani nabidek a na toho
drazitele, ktery za stanovenych podminékunejvyssi nabidku,ipjde giklepem soudniho
exekutora vlastnictvi kipdmétu drazby.

Z takto formulované definice drazby payaza vhodné pozdvihnout fakt, Ze v dra&zb
nemovitosti se vzdy jedna aqehod prava, nikoliv o fipvod. K problematice fechodu a
pievodu prava se néglad vyjadila v odbornénxlanku procasopis Pravni rozhledy v roce
2001 ceska pravrika a univerzitni profesorka Irena Pelikanova. Déghp vykladu lze
pievod prava definovat jako projevile vlastnika disponovatéei tim zpisobem, Ze na
zaklad dohody s jinou osobou dojde kegunu vlastnickeého prava ke konkrétacivna tuto
osobu, zatimco fipchodem prava se rozumi &ma vlastnického subjektu nevyvolanaliv

stran!?°

Pro draZzbu nemovitosti v exalim fizeni je pitom charakteristicky prévtento
znak, kdy dochazi k prodeji nemovitosti povinnétemly ke zmn¢ jeho vlastnického prava
nezavisle &asto i proti jeho wli.

Cely proces drazby nemovitosti je zahaygmlanim usneseni o iaeni drazby
nemovitosti, nebo téz drazebni vyhlasky. Vzhledetonku, Ze povazuji tutéast exekuce

prodejem nemovitosti za&ttejni, rozhodla jsem se jEmovat rékolik nasledujicich kapitol.

119¢ 336b a nasl. a8
120 pelikanova, I. Problémrpvodu a pechodu prav. Pravni rozhledy, 20014, s. 141-151.
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S ohledem na elektronizaci témvSech odvutvi véetnd provadni drazeb v exekunich
fizenich v pibéhu nrekolika poslednich let se zaiim predevSim na uplabvani
elektronickych drazeb v praxi a jejich komparadrazbami klasickymi. Vychézettippm
budu nejen ze s@asné pravni Upravy a z jinych dostupnych zdr@le gedevSim také

z osobnich zkuSenosti ziskanych ul@ghu vykonavanéinnosti exekutorské koncipientky.

3.1. Vydani drazebni vyhlasky, jeji nalezitosti a dor@ovani

Po pravni moci usneseni @ani ceny nemovitosti se exaku rizeni dostava do té
faze, kdy je soudni exekutor opr&wnvydat usneseni o fiaeni draZzby nemovitosti
ozna&ované mezi soudnimi exekutory téz jako drazebnilddka. Nutno upozornit, Ze
drazebni vyhlasSku vSak ihe soudni exekutor vydat pouze za &pinpredpokladu, Ze
pohledavka oprawmeho etre ndkladi exekuce nebyly zcela uhrazeny.

Usneseni o fiaeni drazby nemovitosti se skladackalika vyroki, jez jsou nezbytnou
soutasti a podstatnou nalezitosti tohoto usnesetiiteé z nich, jako nagklad vyrok ocasu
a mist drazby, maji jen povahu organipd. Tyto vyroky upravuji pouze vedefizeni a Ize
je zmBnit nagiklad odr@&enim jednani, aniz by se Znily dal§i vyroky drazebni vyhlasky*
Proto zakon v ustanoveni § 336¢ odst. 5ROSanovi, Ze odvolani jen proti taxatévn
vymezenym vyrokm neni pipustné-?* Mistem drazby je ve&Sing pifpad: sidlo exekutora.
Zakon v3ak v § 336d odst. 1 RSimoiiuje, aby drazba preéhla nagiklad v mis, kde se
nachazi nemovitost povinného, nebo v jiném &isteré je pro drazbu mnohem lépe
pripraveno, nez sidlo soudniho exekutora. Mam zadaakovym mistem by mohla byt ve
specifickych pipadech naipklad aukni sih. Co se tyka elektronickych drazeb, tyto se
provadi progednictvim internetovych senderzprostedkovavajicich drazby na internetu
(dale jen IT) v souladu s ustanovenim § 336aAROShledr ¢asu konani drazby plati, Ze
tento musi byt v draZzebni vyhlaSce stanoven tak,dabZzebni jednani préblo nejdive po
tiiceti dnech ode dne vydani drazebni vyhl&%RK této Ihits mohu jednoznmé fici, Ze je
bez vyjimek dodrzovana a naop&sto soudni exekutionarizuji drazbu nemovitosti s&tsim
¢asovym odstupem. Je tomu tak proto, Ze wWdwolezi vydanim drazebni vyhlasky a dnem
konani samotné drazby musi soudni exekutor obeStthny dastnikytizeni a osoby, o

nichz tak stanovi zakon, a zaréveo uplynuti odvolaci lity vyznait doloZzku pravni moci.

121 Kurka, V. Dréapal, LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Linde, 2004, s. 532.
122 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 495.
123§ 336d odst. 2 O8
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Vzhledem k tomu, Ze stale vice povinnych je hlasewale na mistskych dadechci jinych
adresach, kde si postu tepiraji, musi byt vracené zasilky nejprve &eny na tedni desce,
a pak niiZze trvat i dva résice, nez soudni exekutor bude schopen \WtzdaloZzku pravni
moci na drazebni vyhlasSce. Zastavam tedy nazorje ZepSi né&dit drazbu nemovitosti
s predstihem, nez ji pak celkem zb§me odraiovat kvili neprokazani dorteni povinnym.

Podstatnou nélezZitosti drazebni vyhlagky vyrok obsahujici i@sné ozngeni
nemovitosti a jejiho fisluSenstvi, jenz maji byt drazeny. Nemovitostiaszisoudni exekutor
tak, aby byly vsouladu s exeliim pikazem, kterym postihl nemovitost povinného.
V piipact ozn&eni @isluSenstvi nemovitosti bude soudni exekutor vyehae znaleckého
posudku, v Bmz znalec specifikoval, co jeipluSenstvim dané nemovitostiiq@mz takové
uvedeni pislusenstvi by o byt obsazeno jiz v usneseni soudniho exekutargeni ceny
nemovitosti. Opt bych rada upozornila na nutnost provést éegna nemovitosti a jejiho
prisluSenstvi co mozna nejpodréphra nejpresrEji, jak jen je to mozné, protoze v praxi plati,
Ze drazebni vyhlaska je vetsing pripadi jedina informace, kterou o nemovitostigadni
zdjemci o drazbu budou mit. Proto by jim z vydare&dbni vyhlasky #o byt zcela jasné, o
jakou konkrétni nemovitost se jedna a co vSechngejjen prislusenstvim, aby nemohlo
dodatene dojit ke vzniku nesrovnalosti mezi vydraZzitelicudnim exekutorem.

Sodasna pravni Uprava také vyZaduje uvedeni vyrokuyskesnou cenou nemovitosti
povinného, kter4& ma byt vydrazetfd. Tu vSak soudni exekutorigbird z pravomocného
usneseni 0 deni ceny nemovitosti,ipjehoz vydani vychazel ze znaleckého posudku. Na
tomto mist povaZzuji za vhodné @p zminit jiz vySe uvedenou klauzulclausula rebus sic
stantibu$, neba’ mam za to, Ze pokud by se v obdobi mezi nabytémrprmoci na usneseni
0 urkeni ceny a vydanim drazebni vyhlasky émity okolnosti natolik, Ze by to #ho
podstatny vliv na cenu nemovitosti, sy se uplatnila tato klauzule a bylo by nezbytné
provést nové ocemi nemovitosti, jejiho fisluSenstvi, fipadré jednotlivych prav a zavad.
Neni totiz mozné, aby v draZzebni vyhlaSce byla emediivodni vysledna cena, ale jeba
uvést cenu novou. Je mozné, aby nové &uebylo vyjadeno v novém usneseni o éeale
také je mozné, aby nové ocanbylo vyjadeno v draZzebni vyhla$ce

Z pravomocného usneseni @euni ceny, paklize jej dle vySe uvedeného soudni
exekutor nezrmil, pak vyplyva vySe nejnizSiho podani, jejizéemi je dalSi taxativni

nalezitosti drazebni vyhlaskyrdelre musi drazebni vyhlaSka obsahovat zakongéniy Ze

124§ 336b odst. 2 pism. c) @S
125 Kurka, V. Drapal, LVykon rozhodnuti v soudnifizer. Praha: Nakladatelstvi Linde, 2004, s. 533.
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vySe nejniz&iho podani se stanovuje ve vysi dvetiny vysledné ceny nemovitost®
NejnizSi podani je tedy strikinurceno zakonem a soudni exekutor ho fEennenit ani
v piipadt, Ze by se na tom¢astnici dohodli. Jinymi slovieteno, v drazebni vyhlaSce soudni
exekutor uvede jak vySi vysledné ceny drazenychawiosti utené usnesenim soudniho
exekutora o Weni ceny nemovitosti, ale i vysi nejnizSiho podaki jak je shora uvedeno.

VySi jistoty jako dalSi z obligatornichalazitosti drazebni vyhlaSky duje podle
okolnosti soudni exekutor. Jeji maximalni vySe @kanem limitovanaiemi ¢tvrtinami
exekutor ale musi ip jejim ukladani pamatovat na to, Ze jistota tz\vomesSkalého
vydraZitelé?’ slouzi na nahradufipadnych zavazktohoto vydraZitele a je tudiz praktické ji
dal§im draZebnim jednatf To viak pedem nenf nikdy zndmo. Na druhou stranu v&ak mohu
fici, Ze se ukazalo byt pra&téjSi ukladani jistoty spiSe nizsi, protozglipna vyse jistoty
muze odradit pipadné zajemce agxe jen je v zajmu soudniho exekutora, aby se zéj@an
drazbu pihlaSovalo co nejvice. Ohledrepisobu zaplaceni nejvysSiho podani plati, Ze jej
urcuje soudni exekutor v drazebni vyhlaSce. Neni tdalu vSak u jistoty, jejiz Zjsob
zaplaceni si nefize zvolit exekutor, ale jeffmo vymezen zakonem. Podle § 336e odst. 2
OSR Ize zaplatit jistotu bdi v hotovosti do pokladny soudniho exekutora, neladbpu na
Ucet soudu® pricemz platebni Gdaje jakdslo (ttu, variabilni a specificky symbol jsou vzdy
pro snadnou orientaci draziieluvedeny v drazebni vyhlaSce. K uhtajistoty na wet
soudniho exekutora si dovolim poznamenat skwast, na niziada zajemit o drazbu
zapomina. Jedna se o to, Ze drazitel, jenz se doehslozit draZzebni jistotugvodem na &et,
musi tuto slozit tak, aby bylaipsana v plné vysi nacét soudniho exekutora nejpa@jddo
zahgjeni draZzebniho jednani. Néstedy zadani fikazu k uhrad v den drazby, nybrz je
potreba, aby finagni prostedky v tento den jiz fakticky byly natu soudniho exekutora. Je
samozejmosti, Ze slozené jistoty vSech drafitditeri dané nemovitosti v draZmevydraZzili,
jim jsou po skoweni drazebniho jednani vraceny a tatopud’ na pokladd soudniho
exekutora v hotovosti, anebéepodem z &tu.

V drazebni vyhlaSce musi dale soudni etxekuvest veskera zji§ta prava a zavady

spojené s nemovitosti, které jgelta opt strené popsat. | zde musi exekutor vychazet

126 & 336a odst. 1 pism. d) @S

127yydrazitel, ktery nezaplatil nejvy$si podani venstivené, ani v dodateé |hits.
128 & 336n odst. 1 O

129 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 498.
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Z usneseni o teni ceny nemovitosti. Proti tomuto vyroku drazebytilasky tykajici se prav
a zavad neni odvolantipustné.

Dilezité je uvést v drazebni vyhlaSce ty zavady,étayly uvedeny jiz v usneseni o
urceni ceny nemovitosti a které prodejem nemovitoszamiknou. Také v tomtofipads
odkazuji na klauzuli glausula rebus sic stantibfjsneba’ i zde je mozné, Ze po vydani
usneseni o deni ceny vyjdou najevo dalSi pragazavady, s nimiZz se v usneseni o &en
nemovitosti nepéitalo, a nebyly tedy oceény.

Drazebni vyhlaSska musi obsahovat takéanestni o pedpokladech, za nichz
vydraZitel fFevezme nemovitost a stane se jejim vlastnikem. ,TaglyydraZzitel je oprawm
pievzit vydrazené nemovitosti sigluSenstvim dnem, ktery nasleduje po dnigmh bylo
vydano usneseni ofiglepu. VydraZitel je fitom povinen o pevzeti informovat soudniho
exekutora. Vlastnikem vydrazenych nemovitostiislpSenstvim se vydrazitel stava tehdy,
nabylo-li usneseni oifklepu pravni moci a zaplatil-li nejvyssi podanifoaztné ke dni
vydani usneseni oifalepu®’ Co se tyka doplaceni nejvyssiho podani, tady,ptatipokud
nedoplati vydrazitel toto podani sam do dne ngtm@vni moci usneseni o &dni piklepu,
pak je mu soudnim exekutor stanovenddhednoho risice, picemz rozhodujicim dnem pro
pocatek této liity je pra¥ den nabyti pravni moci usneseniitklepu>! Paklize vydraZitel
v této Ihit¢ nejvyssi podani nedoplati, stavd se obmeskalymavijtédlem a soudni exekutor
zruSi usneseni o diéni priklepu a n&di nové drazebni jednani.

DalSi Zady nalezitosti drazebni vyhlasky je upozmino zastavnim pravu. Timto
upozorrgnim v podstat soudni exekutor vyzyva oprasmeho a dalSidtitele povinného, kie
maji proti povinnému vymahatelnou pohledavku nelohlgdavku zaji$nou zastavnim
pravem na draZzené nemovitosti a poZaduji uspokgeynih pohledavek, aby jiriplasili
nejpozdji do zasatku drazebniho jedn&h® Nyni si dovolim citovat rozhodnuti Nejvyssiho
souduCR, jenz stanovil, Ze ma-ligiitel vi¢i povinnému vymahatelnou pohledavku, kteréa je
souwasreé zajisSena zastavnim pradvem, musi ji, ab§ pzvrhu dosahl jejiho uspokojeni ve
tieti skupir, prihlasit dofizeni o vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti jgkdnledavku
zajis€nou zastavnim pravem nejpajicio zahajeni drazebniho jednari.

Kron¢ vySe uvedenych zakonnych nalezitosti drazebniagiyl podle § 336b OS
bych jeS¢ rada upozornila na vyzvu soudniho exekutora olares draZzebni vyhlaSce

osobam, jez maji pravo, které tigousti drazbu podle § 267 ®Saby toto pravo uplatnili u

130 336/ odst. 1 a2 G5

131 & 336j odst. 4 OB ve spojeni s § 336m odst. 2 RS

132§ 336f odst. 1 OB,

133 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 23. 11. 2006, sp. zn. 20 Cdo 400/2006.
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soudniho exekutora a aby takové uplatnprava bylo prokazano soudnimu exekutorovi
nejpozdji pied zahajenim drazebniho jednani.

Dale musi soudni exekutor v draZzebni &§té potit vySe uvedené, Ze KiplaSkam, v
nichz nebude vySe pohledavky nebo jejititsipSenstvi uvedena, se nidtizi. Nedolozi-li
vétitel potrebné listiny, bude soudni exekutor vychazet z absaisu. Zajimavym poznatkem
pro mé vSak byla skuténost, Ze je nemusi do spisu dolozit s&thlpSovatel, nybrz je mozné,
aby listiny, jez prokazuji pohledavku, doloZila dpisu teti osoba a soudni exekutor i
v takovém pipacs musi k listié piihlizet."** Do drazebniho jednani vSakire iitel
prihlasit svoji pohledavky jen tehdy, pokud je za&j pravomocnym titulem. Dale obsahuje
draZzebni vyhlaSka upozam urtené ¢m osobam, které majigdkupni pravo k nemovitosti,
Ze jej mohou uplatnit jen v draZljako drazitelé, a Ze dhbnim giklepu gedkupni pravo
zanika!® O prokazani a uplatni predkupniho pravaip drazk® nemovitosti se podrokn
zminim @i rozboru otazky prokazanigdkupniho prava.

Vedle &ch naleZitosti, které drazebni vyhlaSka mit musdkteji jeSt dalSi nélezitosti
drazebni vyhlasky, které zakon obligatomevyzaduje. Je tedy ponechano zcela #ia v
soudniho exekutora, jestli drazebni vyhlaska v kémkm gipadt bude obsahovat jeStalsSi
nalezitosti¢i nikoliv, pticemZ osob& mam za to, Ze je vhodné do drazebni vyhlasky &tvad
nad stanovené ndleZitosti jgiouweni o moznosti podat odvolani proti draZzebni vytdas
piipadré namitky proti udleni priklepu a stanoveni ith. Déle pak, &oliv to zakon vyslova
nevyzaduje, domnivam se, Ze by mémve vyhlasce chylt ani odivodreni. Je potkud
zaraZzejici, zeip vydani usneseni o ustanoveni znalcasneseni o deni ceny nemovitosti
bylo odivodréni brano jako nezbytna s@&ast usneseni, a u drazebni vyhlasky, ktera
piedstavuje nejva&si krok pi prodeji nemovitosti, jej zakon nevyZzaduje. Za &hé
povazuji také oznamit v drazebni vyhlasSce vysi mélni ¢castky, tedy pihozu, o niZ budou
moci byt zvySovana jednotliva podani drafitelato¢astka je pitom v souladu s § 62 odst. 1
vyhlasky ¢. 37/1992 Sb., jednadad pro okresni a krajské soudy stanovena na minimal
pithoz ve vysi 1.000,-K%°

Po vymezeni veSkerych podstatnych nalstiitdrazebni vyhlasky bych se nyni rada
zantfila na problematiku dotiovani drazebni vyhlasky, jez sama o&obsto pedstavuje
pro soudniho exekutora lidéweceno ,aiSek”. Vycet adresdi drazebni vyhlasky je totiz

velice obsahly a samotny proces vydani draZzebni&sili a jeji nisledné odeslani viem

134 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 27. 10. 2005, sp. zn. 20 Cdo 443/2005.
135 g 336b odst. 2 pism. I) &S
138 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 504.
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prislusnym subjekim za neustélé kontroly vSech podstatnych nalekito&te trvat i kkolik
hodin. DraZebni vyhlaska se déuje podle ustanoveni § 336¢ odst. 1 a 2RO&dy do
vlastnich rukou oprawmému, povinnému, manzelovi povinnéhoiippd, Ze je nemovitost

v SIJM, a osobam ggdkupnim, ¥cnym nebo n&emnim pravem, jsou-li soudnimu
exekutorovi znamy*’ a dale jiz fadrs piihlaSenym wiitelim, jejich?z pohledavky jsou
zajis€né zastavnim pravem a Kteprokazali listinami svoji pohledavku. Déle jeéeba
drazebni vyhlaSku doéit finanénimu Gadu a obecnimuiadu (néstskému iadu), v jejichz
obvodu je nemovitost a v jejichz obvodu ma poviswg bydlis¢, piipadré sidlo ¢i misto
podnikani, dale¢m, kdo vybiraji pojistné na socialni zabesgd, gispevek na statni politiku
zamestnanosti a pojistné naiegné zdravotni pojighi (CSSZ a viechny zdravotni pajisny
existujici na Gzemi'R ke dni vydani drazebni vyhlasky)éélem dordeni draZzebni vyhlasky
témto orgaim je, aby mohly vas gihlasit své vymahatelné pohledavky nebo pohledavky
zajiseéné zastavnim praveht Dale se doréuje pislusnému katastralnimuadu, respektive
piislusné katastralni pobee, v jejimZz obvodu se nemovitost nachazi a v regosrac se
obesil4 i obecnitad obce s roz&nou fisobnosti, v jejimZ obvodu je nemovitost.

Dilezitym krokem pi vydani drazebni vyhlasky, na ktery nesmi soudtgkator
zapominat, je jeho povinnost \Wsit drazebni vyhlasku v den jejiho vydani rradini desce
(sejmout draZzebni vyhlasSku redini desky rniize soudni exekutor néjete den nasledujici po
dni konani drazby®) a poZzadat obecniad a pislusny katastralnitad, v jejichz obvodu je
nemovitost, aby vyhlasku nebo jeji podstatny obgaéejnily na své iedni desce nebo
zpasobem v mist obvyklym **° Zcela logicky je tomu tak proto, Ze tato ¥¥eni slouZi
k v¢tSi informovanosti viejnosti o chystanych drazbach nemovitosti a zvySejéim Sance,
Ze se o chystané draZllozvi vice potencionalnich z4jeno drazbu. Je sice pravda, Ze
soudni exekut® vyveésuji drazebni vyhlasku na svych webovych strank&ol, na jednu
stranu niZze byt k uzitku, nicménneni iliS pravdpodobné, Ze se laickaiegnost dozvi o
chystané drazbtimto zpisobem. Je celkem pochopitelné a nelze se divit tamdidé, ktéi
nemaji s exekutorskymiiédy (dale jen EU) nic spaleého, z vlastni e nenavaivuiji
tiedni desky EU. Proto si myslim, Ze wgovani vyhlasky na fédnich deskach vyse

zmirénych Gadi je z hlediska informovanosti vyznagéi a jednoznén¢ efektivresi.

137 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 24. 11. 2005 sp. zn. 20 Cdo 779/2005.

138 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2512.
139 g 63 odst. 2 vyhlasky. 37/1992 Sb., jednatad pro okresni a krajské soudy.

140 prudilova, M.Verejné drazby a exekucBraha: Linde, 2001, s. 178.
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V odivodrenych pgipadech mze soudni exekutor drazebni vyhlaSku nebo jeji
podstatny obsah uigjnit v celostatnim nebo mistnim tisku, pigads jinym zpisobent**

S timto jsem se vSakthem své praxe ani jednou nesetkala, tudiz si myglémo neni $lis
obvyklé.

Celkovy vyet osob, kterym je soudni exekutor zakonem vyzvéorkteni drazebni
vyhlasky, je pordrné obsahly. Mam za to, Ze je tomu tak proto, Ze z&8@anaZzi zajistit, aby
se 0 konani drazby doslo co nejvice zainteresovanych osob, u nichZ byd@wost o
konani drazby mohla mit dalekosahlé pravni nasledky

Za podstatny nedostatek zakona v otamcaiavani drazebni vyhlasky vSak povazuiji
absenci liaity pro dorgeni vSem fisluSnym orgaim s ugitym casovym pedstihem ped
konanim samotné drazby. BohuzZel musihemat, Zefada exekutdr na tuto zékonnou
mezeru besi, nebd drazebni vyhlasku zasilaji spravnim orig@npouhych skolik dna pied
drazebnim jednanim, c@&asto zamezi moznosti podatag ihlasku do drazebniho jednani.
Casto také soudni exekiitma své dedni desce tyto draZzebni vyhlaSkyiboevywsuji vibec,
anebo jen velmi omezénToto jednani by podle mého nazoru gerbyt pgiehlizeno a réla
by byt zvdZena moznost postihu pro ty exekutorgii kento postup opakovarvykonavaji.
Minimalné se domnivam, Ze je na n#stby si Exekutorska komoxgeské republiky (dale
jen EKCR) vtomto smiru zajistila psadek. Navic kdyZz vezmeme v (Gvahu, Ze gevn
stanovena je tato iita napiklad u insolvetinich sprave'*?, ktefi jsou povinni drazebni
vyhlaSku v ramci zpefZzeni majetkové podstaty #gnou drazbou zaslat alesp80 dri prede
dnem, v 8mz ma probhnout drazba, nenapada fediny divod, pr& by tomu tak nemohlo
byt také v pipadt draZzeb provashych soudnimi exekutory.

Jak jsem jiz vySe nastinila, proti usmése n&izeni drazby nemovitosti je odvolani
pripustné a to do patnacti @iode dne doreni tohoto usneseni préstinictvim podepsaného
soudniho exekutora KiglusSnému odvolacimu soudu. Odvolartitggmn mohou podat jen
opravrény, povinny a osoby, které maji k nemovitostefedikupni pravo, &né pravo nebo
ndjemni prdvo a osoby, kteréilpasily své vymahatelné pohledavky nebo pohledavky
zajisené zastavnim pravem. Tyto osoby mohou napadnoudteldnd vyhlasku jako celek
z divodu, Ze nebyly spimy podminky pro jeji vydani. Samostatze odvolanim napadnout
jen rekteré vyroky, konkrété vyrok o vysledné cennemovitosti, vyrok o vySi nejnizsiho

podani, vyrok o vysi jistoty a #gobu jejiho zaplaceni a vyrok o zavadach, kteréagzhy

141 prudilova, M.Verejné drazby a exekucRraha: Linde, 2001, s. 178.
1428 286 odst. 1 pism. a) zakohal82/2006 Sb. o tpadku aimobech jehdeseni (insolvemi zakon).
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nezaniknou. Proti v§em ostatnim vyiiok odvolani pipustné nenf?V této souvislosti jest
zminim usneseni Nejvy3siho soudR, v nsmz stanovil, Ze proti usneseni, kterym se vydava
draZzebni vyhlaSka odvolantipustné je, ale s@asreé uvedl, Ze toto neplati wah vyroki,
kterymi se pouze upravujezeni**

Je-li proti drazebni vyhlaSce podano déivbve stanovené i€ a je-li Zejmé, ze
odvolaci soud nerozhodne do terminu drazebnihdajddie nutno drazbu odtid do doby,
nez bude pravomoénrozhodnuto o odvolanifislusnym odvolacim soudem. Bylo-li takto
odrateno drazebni jednani, které bylotimano pravomocnym usnesenim, tedy nikoliv z
divodu odvolani do drazebni vyhlasky, nerozhodujedsdwexekutor znovu ip nafizeni
zpasobu jejiho zaplaceni a o zavadach, které prodejemovitosti v drazb nezaniknou,
neba’ o tchto otazkach jiz bylo pravomagnozhodnutd®®

Co se tykd odteni draZzebniho jednani, tak plati, Zze soudni erekonusi odroit
drazbu nemovitosti také wipad, kdy byla podana tzv. excindta Zaloba nebo téZ Zzaloba na
vylougeni w&ci z exekuce dle § 267 @SDraZebni jednani je v takovénipads odroseno az
do pravomocného rozhodnuti o Zalol®bdobna situace by nastalatipac, kdy povinny,
na jehoZ nemovitost je Hiaena drazba, poda navrh na oddluzaedpzahajenim samotné
drazby. Tehdy by musel soudni exekutor drazbét @praiit a to aZz do pravomocného
rozhodnuti insolveimiho soudu.

BohuZel v posledni domejsou tyto fipady ojediglé, nebd povinni stalecastji a
s oblibou podavaji insolvéni navrhy,¢imz zn&né ztéZuji exekdni fizeni a cely proces
vymahani. Za ne&&stnou povazuji zdkonnou moznost, Ze insalaémavrh niiZze podat
prakticky kdokoliv a jedinou podminkouifom v souladu s ustanovenim 8§ 97 odst. 2 1Z je,
Ze insolverini navrh musi byt opggn Gedrg ovérenym podpisem osoby, ktera jej podala,
nebo jejim zareenym elektronickym podpisem. Stale vice povinnyah abraci na
insolveréni soudy s Zadosti o oddluzenéasto jim je také vyhasno. V takovych pipadech
soudni exekutor neni opr&mvykonévat po celou dobu insolvence jakékoliv krdkerymi
by sneioval k uspokojeni pohledavky a vesSkeré vymozenstigaky, které jsou na jehati
ke dni povoleni oddluzeni je povinen vydat usnesemstanovenému insolvémimu spravci.
Na jednu stranu to pro povinnéhaize byt cesta ven z nekam&ho kruhu exekuci a jinych

zavazki, avSak hoviim o tom zejména Kl piipadim, kdy povinny insolvetni navrh poda

143 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2512.
144 Usneseni Nejvy$siho soudiR ze dne 15. 4. 1998 sp. zn. 2 Cdon 1953/97.
145 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. 3. 200&. 20 Co 89/2003.
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védon® nagiklad den ped zahajenim drazebniho jednatijej poda opakovanpo rekolika
neusgsSnych pokusech. &oliv ve wtSiné pripadi, kdy se povinni pouze snaZzi takto
piechytr&it soudniho exekutora a zamezit mu v prodeji jelemnovitosti, je jejich navrh
zamitnut, mnohdy soudni exekut@mka na rozhodnuti insolvémiho soudu i &olik mésia.

To mize zpisobit zn&né komplikace fedre opravienému, ale satasré bechem té doby, je-li
piilis dlouha, niZze ot dojit ke znéné porreru, jez nEli vliv na uréeni ceny nemovitosti a
soudni exekutor tak bude muset cely proces vyméakémfujici k drazls nemovitosti
opakovat. To povede pouze ke zvySeni naklaxekuce a tedy i ke zvySeni dluzné
pohledavky povinného. Otazka insolvenci v ramcikepiho fizeni je sama o seébvelice
zajimava a jist stoji minimal za Gvahu, avSak podrafjfimu rozboru sednovat nebudu,

jelikoz jsem peswdéena, Ze by vydala na samostatnou praci.

3.1.1. Usneseni o néizeni klasické a elektronické drazby nemovitosti

Zakladni néalezitosti drazebni vyhlaskgujssicemén totozné jak u klasickych, tak u
elektronickych draZeb. V souvislosti s elektronizdcazeb byl do OB zakomponovan §
3360, jehoz smyslem je umoznit, aby drazba nemswitmohla probhnout nejen p
klasickém draZebnim jednani, ale také elektronit®yPodminky, za nichZ Ize provést
elektronickou drazbu, jsou vSak vtomto ustanovéd$R stanoveny jen ramcey
Predpokladame totiz, Ze soudni exekutéiryqydani usneseni o fiaeni elektronické drazby
bude vychazet ze zakonnych ustanoveni, jeZ celkadnopré upravuji podminky klasické
drazby.

RPed samotnym rf&zenim elektronické drazby jéeba, aby soudni exekutor zajistil
zarweni technickych podminek pro uskineni elektronické drazby. To znamend, Ze musi
byt zajiS€na moZznost provati Ukoni v elektronické podab prostednictvim IT serveru.
V souwasné dob na trhu existuje celgada portal, které nabizeji nejen soudnim exekitor
moznost provéathi elektronickych drazeb. £dh nejuzivagjSich a nejznagSich bych zde

rada vyjmenovala zejména servery jakaw.e-aukce.comwww.okdrazby.cz www.portal-

elektronickych-drazeb.cmnebo www.exdrazby.cz Za zminku stoji také portal drazeb

provozovany EKR na elektronickém serverwww.portaldrazeb.gzkde jsou evidovany

drazby nemovitosti, movitychéei a podnik provad¢né soudnimi exekutory. Tento portal je

povazovan za ¥ejnou sodast centralni evidence exekuci.

148 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2537.
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JelikoZ osolinrmam zku$enost pouze s jedningchto portal, s nimz spolupracuje EU,
kde vykonavam svoji koncipientskou praxi, budi gbjasiovani fungovanié&hto serveir

vychazet z moznosti, jeZz nabizi serwevw.exdrazby.czV okamziku, kdy soudni exekutor

chce zahdjit na svém EU prowad elektronickych drazeb, je nezbytné, aby si diéhs
uvazeni zvolil gktery z vySe uvedenycti jiny server, progednictvim &hoz mu bude toto
umozréno. Je pitom vhodné, aby vzdy zvazil klady a minusy, jehya@ortal nabizi, a aby
uvazil, zda spoluprace pré&g timto serverem mu parbe uspokojit veSkeré petby dle jeho
predstavy. Logicky $ volb¢ takového serveru jéeba zohletlovat, co je nam nabizeno, je-li
dany server snadnaghledny pro fipadné drazitele, moznost rychlého a snadného aadav
dat a informaci k jednotlivym draZzbam, moZnost gpvani drazeb, mira sloZitostitip
ovérovani totoznosti drazitéla evidenci slozenych jistot, moznosti vzdjemné koikace a
podobré. Podstatnou roli bude nejspiS hrat také otazkgy @enposkytnuti d&hto sluzeb.
Samozejmosti také je, Ze zvoleny server musinepat podminky fijimani a odesilani
podani opaenych zartenym elektronickym podpisef’

V okamziku, kdy si soudni exekutor po lednéni vSech moznosti vybere server pro
kooperaci, domluvi se na podminkach vzajemné spatepa dojde k uz#eni smlouvy o
poskytovani sluzeb ifslusného portalu v souladu s ustanovenimi ObtfiZ2o uzaveni
takové smlouvy je soudnimu exekutorovi zaloZen atélsky @et na IT draZzebnim serveru,
do rehoZ je mu umoZn pristup pouze pod jim denymi gistupovymi ddaji. V rdmci
uzivatelského &u pak soudni exekutor ihe spravovat vlastni Udaje, evidovdthfaSené
drazitele, editovat na@v naizené drazby, vkladat k nim fotodokumentdati autorizovat
prokdzani totoznosti finlaSenych drazitél a sloZzeni drazebni jistoty. Vyhodou serveru
www.exdrazby.cje také to, Ze svym kliettn poskytuje moznost propagace jejich drazeb na

nejvyznamgijsich realitnich serverech a zé&jife také propagaci drazeb pomaoci internetové
reklamy. Za vyhodu toto povazuji bezpochyby pram jakoukoliv dalSi inzerci server citen
oslovuje konkrétni subjektyiad realitnich kancet§ finantnich spolénostici pravnickych a
fyzickych osob a vzdy je jedirku prosgchu drazby, kdyz o ni vi co nejvice subjekt
Podminky vydani usneseni dipeni elektronické drazby uvadi zakon taxativng
3360 odst. 2. JelikoZ s vyjimkou tohoto ustanoveeéxistuji Zzadné dalSitgdpisy, jez by
vyslovre upravovaly nalezitosti elektronické drazby, v dalsvykladu budu vychazet také
z vlastni praxe. Oproti klasické drazebni vyhladExeelektronickd musi obsahovat uvedeni

zpasobu registrace draziteljelikoz elektronické drazby setie z&astnit pouze osoba, ktera

147 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2537.
148§ 262 odst. 1 zakoria 513/1991 Sb., obchodniho z&koniku.
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se jako drazitel registruje naiglusSném portalu provozujicim elektronické drazKgpzdy
registrovany drazitel pak musi prokazat svou tadsfrdokladem o prokazani totoznosti,

jehoz formuld je umis&n na portaluvww.exdrazby.czDomnivam se, Ze obdobtomu tak

bude i u jinych portdl. Ohledré podpisu registrovaného drazitel#tpm nelze zapominat na
nutnost @edniho o¥ieni, eventuakav pripact elektronického dortovani musi byt doklad o
prokdzani totoznosti s podpisentepeden do elektronické podoby formou autorizované
konverze dokument Tento doklad o prokazani totoznosti pak drazitetwi soudnimu
exekutorovi gkolika moznymi zfisoby. Na vybr ma bul’ moznost uloZeni tohoto dokladu
piimo na portal, odeslani prostinictvim véejné datové sitdo datové schranky, odeslani
postou na adresu sidla daného EU nebo @saolevzdanim v sidle soudniho exekutora.
Vedle ugeni zmisobu registrace drazZiteje treba je v draZzebni vyhlaSce upozornit také na
nutnost doloZeni drazebni jistotykigemz ohleda jejiho sloZeni plati stejny postup jako u
klasickych drazeb.

Ohledna nélezZitosti elektronické drazebni vyhlasky takatiplze stejaé jako klasicka
drazebni vyhlaSka musi i ta elektronickd obsahavatienicasu zahajeni a uk®deni drazby,
béhem kterého Izé&init piihozy a zvySovat tak podani. V tomtiigact je vSak zarovetieba
upozornit drazitele na to, Ze fgs uteni ¢asu ukoteni drazby se drazba kona do doby,
dokud draZitel&ini podani**° Jinymi slovyieseno,&as zahajeni elektronické drazby je vzdy
pevre stanoven a nelze jejémit, zatimcotas ukokeni drazby se #mi v zavislosti na aktivit
drazitefi. V b&zné praxi EU to znamena, Ze paklize bude v postedpiti minutach ped
stanovenym okamzikem uk&eni drazby tinéno podani, ma se za to, Ze drazitelé stdle
podani a okamzik uk@eni drazby se posouva étpninut od okamziku &inéni posledniho
podani. Pokud budouc¢iména dalSi podani, tento postup se opakuje. Taktmgéné cas
ukoneni neustéle prodluzovat, az dokud jsmEna nova podani. Vifpad, Ze uplyne od
posledniho &inéného podani ¢ minut, aniz by bylo &néno dalSi podani, ma se za to, Ze
drazitelé jiz n&ini podani a drazba koén

Specifikem pro elektronické drazby jeéasdliSny postup oproti klasickym drazbam
v piipact, kdy bude vice drazitelicinéno stejné podani. U klasické drazby tuto moznost
zakon pipousti pouze viipadt, kdy drazitel ma fedkupni pravo, na zaklad¢hoz mize
dorovnat nejvysSi podani a diky tomu vydraZzit danemovitost. AvSak u elektronickych
drazeb plati, Ze pokud dojde k takovéntipadu, bude ifklep udlen tomu draziteli, ktery se
k Gcasti v elektronické drazlregistroval dive.

1498 336i odst. 4 O,
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Dale musi elektronicka drazebni vyhla8kaahovat dle § 3360 odst. 2 pism. ajsob
zverejnéni usneseni offklepu a termin uplatmi namitek proti udleni piklepu. Ohleds
namitek nezbyth plati, Ze soudni exekutor musi informovat dragitedrazebni vyhlaSce o
tom, Ze namitky mohou byt podany poté, kdy draZzedmmer zviejni osobu s nejvysSim
podanim jako vydraZitele.

Déale soudni exekutortipnatizeni elektronické drazby musi zajistit, aby drauteb
jednani probhlo vaejré. Znamené to mimo jiné, Zze musi byt z&i&t, aby ndl kazdy, kdo
se chce zEmstnit elektronické drazbyfigtup ke vSem ud&n o probihajici drazh aby se
mohl pihlasit jako véejnost do probihajiciho elektronického jednani aninpmdle § 336j
odst. 2 pipadré vznést namitky protiiklepu*°

Ohledn dorweni elektronické draZzebni vyhlasky plati totéZ ucdorwtovani klasické
drazebni vyhlasky. Dotuije se elektronicky, zpravidla do datovych schrafddde jen DS)
s vyjimkou subjeki, které DS nemaji. M se dorduje standardnim Zgobem, tedy

prostednictvim poSty do vlastnich rukou.

3.1.2. Zhodnoceni zakladnich odliSnosti obou tyfp drazebnich

vyhlaSek

Ri porovnavani nalezitosti, obsahu a struktury klasidrazebni vyhlasky a usneseni,
jimZ se nézuje elektronicka drazba, je zapehi si u¢domit, Ze oba typy drazebnich jednani
probihaji odliSnym zfisobem. Drazebni vyhlaSka proto musi kopirovatb@r samotné
drazby a musi obsahovat dostate informace proijpadné zdjemce o drazbu nemovitosti tak,
aby bylo jednoznmé a ¥ejmé, jaké podminky jedba splnit, jakym zsobem bude draZzba
probihat a za jakychipdpoklad je mozné stat se vydrazitelem.

Vezmeme-li do jedné ruky drazebni vyhladk nd&izeni klasické drazby v sidle
soudniho exekutora a do druhé drazebni vyhlaSkeriaemi elektronické draZzby, pak je na
prvni pohled #ejmé, Ze oba typy draZzebnich vyhlaSek maji vlaspeicifika. Fi vzajemné
komparaci vSak nelzéct, Ze jeden typ je oproti druhémwemkoliv lepsi a strikt& odlisSny.
Ve své podstétoba typy drazebnich vyhlaSek obsahuji tytéz paastaalezitosti, jelikoz
elektronické drazebni vyhlasky svym obsahem vyghaze svych ,pedchidci”, tedy
zusneseni o #mieni klasické drazby. LiSi se tak pouze ¢kalika specifikach, jez
charakterizuji elektronizaci drazebnich vyhldSekanM na mysli jednak uvedeniasu

10 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2537.
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ukonteni drazby nemovitosti a moznost jejiho posouvakijek jsem jiz uvedla vySe. Mam-
li zhodnotit tento rozdil oproti klasické draZelwyhlaSce, v podstatsi dovolim tvrdit, Ze i u
klasickych draZzeb probih&eo obdobného. S tim rozdilem, Ze u klasické dra#myi teba
urcovat edem cas jejiho ukodeni, neb6é za pFitomnosti vSech draZiteéla soudniho
exekutora, je i&jmeé, Ze zdjemci 0 draZzenou nemovitosinpa @ihazovat na zakladprvni
vyzvy Wwinéné soudnim exekutorem. AvSak také nedojde k &dondrazby po prvnim
piihozu, ale drazba stale trva, dokud drazitgiégzuji. U elektronickych drazeb by navic
podle mého nazoru bylo zcela nelogicke, aby dresMmatila v presr® stanovenou dobu,
neba’ je v zajmu soudniho exekutora, oprévého a v podstati v zajmu povinného, aby
drazba trvala co nejdéle, paklize jsou pravddprihozy. Navic kazdy drazitel musédét o
piihozu jiného draZitele a musi mu byt dan prostorgwézeni, zda tentdipoz dale navysii
nikoliv. P&t minut, o které se prodluzuje uk@mi drazby po kazdém noveéritpzu, je dle
mé naprosto optimalni doba a nikdo z draZitéhk neniize namitat, Ze nefhprostor pro
navyseni fihozu.

DalSi odliSnosti, jeZz souvisi s prodidn drazby prosednictvim drazebniho portalu na
IT je splreni podminek ze strany draziigbro zajiséni moznosti drazit. | toto je vSak ve svém
zakladu podobné jako u klasickych drazeb. Tam togld tteba vyplnit formulé prokazujici
totoznost draZitele, jenZz musel byt podepsan dighit a dorden soudnimu exekutorovi a
samozejm¢ musela byt sloZzena drazebni jistota. Po&pltEchto podminek se pak drazitelé
pouze museli dostavit v den konani drazby do $itllaHovdim sice v minulosti, avak tento
postup je stale dodrzovan, nicnééklasickych drazeb v poslednich letech agaubyva na
Ukor drazeb elektronickych. U elektronickych drajebtento postup obdobny, pouze je
v drazebni vyhlaSce drazitel podréprinformovan o zfisobu provedeni registrace a jsou zde
blize specifikovany kroky, které musi proveést rekgbnickych portalech.iPkomparaci této
nalezitosti tedy musim @pkonstatovat, Ze se nejednaidip velkou odliSnost. Pouze jde o
bliz8i priblizeni postupu draZitele zaidlem (asti na elektronické draZhtak, aby mohl
zajemce vydraZit pozadovanou nemovitost v klidupsmkodli svého domova.

3.2. Podminky U¢asti na drazebnim jednani a prokazani pedkupniho

prava

Vlastnimu draZzebnimu jednani musi vZzégdphézet spbmi podminek pro mozZnost
Ucastnit se drazby. U klasickych drazeb probihajigisidle soudniho exekutora plati, Zeg

samotnym zahajenim drazebniho jednanir¢ba zjistit, kdo je fitomen. Do protokolu o
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drazebnim jednani se pak poznametitomnost vSech osob, které se jednaistni. Nezna-
li soudni exekutor nebo kandidat soudniho exekutyta osoby osob¥) je nezbytné oskit
jejich totoZznost nafklad predlozenim oBanského pikazu ¢i jiného Gedniho dokladu.
Jelikoz jsou drazebni jednanitema, niize se jich Gastnit kdokoliv, kdo prokaze svoji
totoZznost, aniz by musel byt drazitelem. Jako dedZBe vSak draZzebniho jednantizae
zU&astnit pouze ten, kdo zaplatil do zahajeni draiiptji'*! DraZitel gitom musi prokazat
svoji totoznost jedt pied zahajenim drazebniho jednaniudd se stat, Ze bude drazitel pro
Ucely drazebniho jednani zastoupen na zakfdé moci. V takovémifpact je poteba, aby
byla tato plnd mociédre owiena. Pokud se chce drazbyastnit drazitel - pravnicka osoba,
musi fyzicka osoba, jeZ jedna jménem pravnické psvddre oveéienou listinou prokézat, ze
je opraviina jednat fed soudnim exekutorem za pravnickou osGhu.

Drazitel dale musiied zahajenim drazebniho jednani dolozit, Ze uhjesditu. A to
bud v hotovosti na pokladnEU, nebo zaslanim nasét soudniho exekutora. V takovém
piipad soudni exekutor @¥i, zda byla sloZzena jistota ve spravné vysi asepem, ktery
stanovila drazebni vyhlaSka. Pokud vSak soudni wrekzjisti, Ze drazebni jistota nebyla
sloZzena ve spravné vySi nebo danynisgibem, nejfpusti takového drazitele k tomu, aby
ginil jednotlivd podani a drazif® Takovy gipad neni v praxi ojedéfy, neba’ draZitelé si
¢asto nechavaji slozeni jistoty na posledni chvfieaize odeslané n&eai se nestihnoucas
piipsat. V tom pipact je za své jednani zcela zodpdmy draZitel a nasledky si nese sam. Na
tomto mist bych vSak rada zminilafipad, ktery jsem osobrzazila. Soudni exekutor ném
na svem &tu sloZenu drazebni jistotu a drazitalkaliv tvrdil, Ze platbu proved! gas, nenil
jak tuto skuténost dolozZit. | v takovémifpads soudni exekutor sice neghumoznit draziteli
Gcastnit se drazby jako draZitel, avSak jelikoZ zddaslo k jeho pochybeni, bylo na draZiteli,
aby gipadnou Skodu vymahal naiglusném petznim Ustavu. Aby draziteléigdchazel
takovym situacim, je zahodno, aby ¥igadech, kdy ma byt drazebni jistota hrazena
pievodem na &et soudniho exekutora, prowdidtuto platbu s dostateym casovym
piedstihnem. AvSak i kdyZ jsou draZitelé na toto updaeani téngi denrg, ve WtSin¢ piipadi
jsou drazebni jistoty skladany na posledni ch@hbecr plati, Ze soudni exekutor rgpna
v hotovosticastku vyssi nez 15.000 EUR, avSak v souladu sene@kd.254/2004 Sb., o

151 § 336h odst. 2 ve spojeni s § 336e odst. R.OS
128 21,8 21a, § 21b GBS
153 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 508.
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omezeni plateb v hotovosti drazebni jistota nerbysiprovedena bezhotovostnim stykem, i
kdyz jeji vySe pesahujesastku 15.000,- EUR p@tanou ke dni sloZeni draZebni jistoty.

Za dalSi soudni exekutofed zahajenim drazebniho jednani musi zjistit, zelayin
podan navrh na oddluzeni. Proto se vzt pred zahajenim drazebniho jednani provadi
lustrace povinného v insolvemim rejstiku, neb@ pokud by soudni exekutor zjistil, Ze
insolveréni navrh byl podan, muselo by byt draZzebni jedrarbteno na neuwito az do
pravomocného rozhodnuti o insol¢aim navrhu.

Soudni exekutor do protokolu o drazebj@dnani uvede identifikaci vSech drazitel
ktefi budou moci drazit a pokud nebylékterému z drazitél umozréno se drazby ziastnit,
uvede i divod, pra@ tomu tak bylo. Co se &g okruhu osob, které se mohowastnit drazby,
zékon uvadi uwith omezeni. Jednak né#e drazit soudni exekutor, jeho zgtmanci,
povinny ¢i manzel povinného, obmeskaly vydrazitel a dale t@mu v tom brani zvlastni
pravni edpis.>> Zakon vyslovi nestanovuje, ?e se tento zakaz vztahuje na soudni
exekutory, OR zde hov#i pouze o soudech a zastnancich soudu, avdak s ohledem na
ustanoveni 52 odst. 1RE dle rthoZ se uZzije pmerers OR, pokud R nestanovi jinak, a
v tomto gipadt ER ml¢i, se domnivam, Ze tento zékaz Ize vztahovat ondrsi exekutory a
jeho zamistnance. Navic soudni exekutor j& pykonu své funkce postaven na urdve
soudd a mize vykonavat viechny ukony, které 08 dalsi pravniidpisy jinak swiuji pri
provedeni vykonu rozhodnuti soudu, soudci, vykotelivaebo jinému zagstnanci soudt®
Ukony soudniho exekutora se navic povaZuji za Glsmugu'®’ Na zaklad vySe uvedeného
se domnivam, Ze neni dan zadriyad pro to, aby zde byly jakékoliv pochybnosti ontaze
jak soudni exekutor, tak jeho z&stnanci nejsou opra¥ni se drazebnich jednani@stnit
jako drazitelé. A to ani drazeb, kter&imaji jini soudni exekufid.

Ritomnost opravénéhoci povinného, i kdyby pozadali o odfeni drazebniho jednani
z dilezitého divodu, nebrani samotnému pokoaani v drazb nemovitosti, nebd smysl
drazby nebude ohroZen ai jgjich neasti'*®

Samostatnou otazkou, jiz jebaiesSit jeS¢ pred samotnym zahajenim drazebniho
jednani, je prokazanit@dkupniho prava. Tento institut se projevuje nejuji prave v té
fazi exekénihotizeni, kde dochazi k vlastnimu uskir&ni exekuce prodejem nemovitosti.

Osoba, které totiz sdci predkupni pravo k nemovitosti, je opréwma (Eastnit se drazby jako

1548 4 odst. 1 zakona 254/2004 Sh. o omezeni plateb v hotovosti a énzraékonas. 337/1992 Sb., o sprév
dani a poplatk, ve zréni pozdjSich gredpigi.

155§ 336h odst. 4 O8

156§ 52 odst. 2 K.

1578 28 BR.

158 Kurka V., Drapal LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Nakladatelstvi Linde, 2004, s. 545.
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drazitel za pedpokladu, Ze fiedkupni pravo prokaze v dblpred zahajenim drazebniho
jednani a tastni se drazby a chce zde své pravo uplatrediRipni pravo je na jedné stéan
pravem opravéné osoby, aby ji byla jako prvni nabidnutgs ke koupi, a na druhé stgan
povinnost vlastnika, pdjpad spoluvlastnika &ci nabidnout ¥c nebo jeji podil vipac
prodeje ke koupi nejprve opréumé osob z predkupniho prav&® Je samaejmosti, Ze toto
pravo musi dana osoba soudnimu exekutorovi néldaibZit nejpozdji pti sloZzeni drazebni
jistoty. Za EU, v 8mz vykonavam svoji koncipientskou praxi, mokigi, Ze v drazebni
vyhlaSce vyzyvame ifpadné osoby sipdkupnim pravem, Ze toto pravo musi prokazat
nejpozaiji 24 hodin ged terminem konani drazby. Zpravidla sedkupni pravo doklada
vypisem z katastru nemovitosti, avSakizm se stat, Ze ipdkupni pravo do katastru
nemovitosti zapsano nebylo. V takovéiippck je treba, aby osoba opr&ama z gedkupniho
prava dolozila toto své pravaiglusnymi listinami. Poté, co soudni exekutor obdi@nou
listinu, rozhodne je8tpred zahajenim vlastni drazby, zdagkupni pravo bylo prokazano. Je
tomu tak proto, Ze o jeho postaveni jako nositédelupniho prava musi byt rozhodnut@as,
tedy dive neZ by mohlo dojit k situaci, Ze jéinsno vice shodnych nejvy3sich pod&Hi.
Navic ostatni drazitelé musi byfegdem informovani o tom, Ze je mezi nimi draZitel
s predkupnim pravem, jemuz vipadt stejného nejvyssSiho podani budeiled giklep. O
tom, jestli bylo pedkupni pravo prokazar nikoliv, rozhoduje soudni exekutor usnesenim.
Toto usneseni musi soudni exekutor vyhlasit @odnit v pibchu samotného drazebniho
jednani. Co se t moznosti podat opravny prstiek proti tomuto usneseni, je zajimave, Ze
proti ismu nenfi odvolani dle § 336e odst. 3FOfipustné:®® Ackoliv je zdkonem strikt#
stanoveno, Ze odvolani proti tomuto usneseni mEdat, mohu vsak z vlastni zkuSendst,

Ze existuje praktick& vyjimka, kdy seae osoba, jiz @¢i predkupni pravo bréanit. Jednalo
se o pipad, ktery jsem fla mozZnost pozorovat v ramci standardnich paspippiipraw na
drazebni jednani a vigréhu samotné drazby. Osoba, kterédsito predkupni pravo, toto
pravo fadre neprokazala, jelikoz nebylo uvedeno v katastru awetosti, ani nebyly
piedloZeny listiny toto pravo prokazujici. Soudnilaxer ji tedy gedkupni pravo neuznal a
rozhodl, Ze se dastni drazby se stejnymi podminkami jako ostataFitelé. Tento drazitel
vSak uinil stejné nejvySSi podani jako vydrazitel, jemb¥ udtlen piklep. Osoba

s predkupnim pravem z tohotaidodu vznesla namitky proti gbeni piiklepu. Teprve tehdy

se soud ¥izeni o odvolani protiifklepu zabyval otdzkou nesouhlasu osobyedkupnim

159 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2509.
%0 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 503.
181 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2515.
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pravem stim, Ze soudni exekutor jeji pravo neuzfaprve tehdy odvolaci soud
piezkoumaval, zda soudni exekutor zamitl jefegupni pravo pravesti nikoliv.

Paklize budetedkupni pravaadré prokazano, soudni exekutor v draZzebni vyhlaSce
tuto skuténost uvede a s@asre v ni powi osoby, jimz sed¢i predkupni pravo, o tom, Ze
toto své pravo mohou uplatnit pouzi grazle jako drazitelé a dale, Ze ¢ldnim giklepu
piedkupni pravo zanik&?V podstat tak lze itici, Ze gedkupni pravo zanikd dnem, kdy
piejde nemovitost do vlastnictvi vydrazitele. Pokusblma, kterd prokézala, Ze jicewi
predkupni pravo, se drazby néastni, pak se ma za to, Ze toto své pravo neulalajelikoz
o predkupnim pravu riize soudni exekutor rozhodovat préely drazby pouze ve vztahu ke
konkrétnimu draziteft®

Pokud tedy dini vice drazitel shodné podéani, pak &ld soudni exekutor fiklep
nejprve tomu, komu gdci predkupni pravo. V fipack, Ze drazitelé, jimz nesuci predkupni
pravo, «ini shodna nejvysSi podani a nedohodnou se jinake hgiklep udlen tomu
draziteli, ktery byl wten losem. Pokud by se ale drazt#astnil i spoluvlastnik nemovitosti
povinného, pak by byliiklep uctlen jemu a to i fipac, Ze by se &astnil drazby jako ten
drazitel, kterému sd¢i predkupni pravo. Pokud secastni drazby drazitel, ktery je
opravreny jen z gedkupniho prava, a je-li jim¢inéno shodné nejvySsi podani, pak bude
piiklep ucktlen jemu.

Ri posuzovani otazky rpdkupniho prava bych jéStrada upozornila na situaci u
opakovanych drazeb. Tehdy totiz plati, Ze osobasid¢i predkupni pravo, five toto pravo
uplatnit @i opakované drazbpouze tehdy, jestlize ji bylo toto pravéizmano jiz @i prvnim
drazebnim jednani, ifesto, Ze jej zde neuplatnilaii ®pakovanych drazebnich jednanich

totiz soudni exekutor znovu nerozhodujeredikupnim pravu.

3.3.  Pribéh drazby

V okamziku, kdy jsou spiny veSkeré zadkonem stanoven@&dpoklady k provedeni
drazby, zahaji soudni exekutor ¥egem uteny ¢as drazebni jednani. DraZebni jednani je
opravren fidit pouze soudni exekutor, eventuakandidat soudniho exekutofd.Hlavnim
divodem pordrné Sirokych kompetenci exekutorského kandidaietre jeho opravani fidit

drazebni jednani jsou zcela shodné kvaltiikapredpoklady, které ma kandidat i soudni

162 ¢ 336b odst. 2 pism. I) &S
183 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2523.
164§ 336 h odst. 1 ABve spojeni s § 25IE
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exekutor’®® Osobs mam za to, ?e zékonné &eni tchto kompetenci exekutorskému

kandidatovi je na mi&t neba je jasné, ze get EU je na tzemCR omezeny a dkterym
exekutorskym kandidain tak je zabr&mno ve #izeni vlastniho samostatného EU
v prislusném regionu. Navic exekutorsky kandidat zageupoudniho exekutora po dobu jeho
negitomnosti na EU a rowi je nespornym faktem, Zekteré EU vyizuji tolik agendy, Ze
jen €zko by bylo mozné vSe vigit pouze prosednictvim soudniho exekutora. Co se tyka
exekutorského koncipienta, v sasné dob tedy i mij piipad, jeho pravomoci jiZ nejsou tak
Siroké. Akoliv mize exekutorsky koncipient prov&dikony, které jsouigdmitem exekdni
¢innosti a k nimz je pisemnpowien soudnim exekutorem, zakon vysléwaakazuje, aby
exekutorsky koncipient vydal exeku piikaz, vykonal drazbu nemovitosti podniku a aby
vydaval jakakoliv rozhodnuti v exekuci prodejem meitosti}®® Myslim si, Ze toto zakonné
opateni je ve své podstapochopitelné, nelcexekutorsky koncipient zatim nema igdnou
praxi a slozenou exekutorskou zkousku, proto bynabiylo iliS optimalni, aby provad ty
nejslozigjSi ukony v exekénimiizeni.

Vzhledem k tomu, Ze drazebni jednéniekesnimfizeni je jednanim ve smyslu @S
uZije se na & primérens ustanoveni § 53, § 54, § 116, § 117RO%la zaklad téchto
ustanoveni soudni exekutor nebo exekutorsky kahdaldajuje drazebni jednartidi jej a
ukortuje, udtluje a odnima slovo dastnikim drazby, dba na to, aby drazebni jednani
probihalo dstojré a neruSe#y piicemz za timto &elem nize vykazat osoby, které hrubusi
poradek nebo jim ulozit pokutu, a to i vipact, Ze by se jednalo o draZzitele povinného
nebo jejich zastupce. Déle je oprémrzakazat vstup podnapilym nekont kdo uzili omamné
latky nebo kdyby byla na méstobava, Ze rivou pgitomné osoby rusit itojny piabeh
drazebniho jednéni. Zvlastnintipadem jsou vSak sami@im¢ drazby elektronické, kde
soudni exekutor jen &i mize ovlivnit, jaka osoba sedi u gtace, kde provadi iphozy
v drazlg.

Akoliv vSak draZebni jednanitbe vést pouze soudni exekutor nebo jeho kandidat,
tak plati, Ze nemusiinit veSkeré Ukony souvisejici s drazebnim jednarékon totiz v 8
336h odst. 1 OB umoznuje, aby jednotlivé Gkony provdidpboveieni zandstnanci, kté se
pritom musitidit pokyny soudniho exekutora nebo exekutorskénmdidata. Mam za to, Ze
takovym Ukonem rize byt napiklad pijimani jistot placenych v hotovosti do pokladny

soudniho exekutora, kterdijimani (tetni, jeZ ma na starosti pokladnu EU. Mam za tdzée

185 Kasikova, M. a kolzakon o soudnich exekutorech a exekudinnost (exekéni 7ad). Komenta 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2010, s. 73.
166§ 21 odst. 2 K.
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souhlasit také s nazorem Kurky V. a Drapala L. {aviného v knize Vykon rozhodnuti v
soudnimiizeni, Praha: Nakladatelstvi Linde z roku 2004z&é¢akové ukony lze povazovat i
zjistovani, kdo z drazitél winil jaké podani, zachycovani gihu drazebniho jednani do
protokolu a podobkh

Vlastni drazebni jednani zahdji soudmikeator (tam, kde mluvim v ramci drazebniho
jednani o soudnim exekutorovi, mam na mysli téketmského kandidata), zaqupokladu,
Ze jsou splany vSechny zakonné podminky pro to, aby mohla draatdkr&ovat. V souladu
s ustanovenim § 336i odst. 2 B®ejprve musi soudni exekutor oznamit viem drdifitel
existenci drzitele sipdkupnim pravem, sami@m¢ za gedpokladu, Ze toto pravo vyslo
najevo ped zahajenim drazebniho jednani a Ze osoba, ki&wéptavo swdci, jej chce
v drazlg uplatnit. Zarové je treba informovat draZzitele o tom, do jaké vySe jeluaeha
nemovitost, ktera jefpdmeétem dané drazby. Nasletljiz pristupuje k vlastni drazba vyzve
drazitele, abyinili podani. Drazba seffpom kona, dokud drazitel&ni podani. Pro konani
drazba se rize konat i za fitomnosti jediného draZzitele, jestlize by toto r&jh podani &inil.
Drazba nemovitosti pak pokiae, dokud drazitelé na vyzvani soudniho exekusioay
»poprve’, ,podruhé“cini nejvyssi podani. Kdyz uz nenfinéno zadné dalSi podani, musi byt
drazitelé upozormi na to, Ze nebude-li¢inéno vysSi podani, bude &ldn po vyzvani slovy
~potieti“ priklep. Jestlize bezprasdre po skorkeni tohoto postupu néni Zadny z draziteél
vys8i podani, soudni exekutor&lidpiiklep tomu draZiteli, ktery d&nil nejvy3si podant®’
Béhem drazby je kazdy z draziieVazan svym podanim, az dokud soudni exekutor dieud
priklep.

OivejSi pravni Uprava nejen umidvala, ale i uklddala povinnostéinit pred
skortenim drazby po druhém vyzvani kratkou zhruba minutovou gestavku, aby mohlo
byt winéno vysSi podani. Pokud ani pak nedoslo k vysSindéampio byl udlen priklep a
drazba byla prohlaSena za skenou. Sotiasna pravni Uprava tuto povinnost jiz neuklada, ale
zarovei ji ani nevyliuje®® V praxi se v8ak zadnéargstavka néni a prakticky ihned po
vyiknuti slova ,poiteti* soudni exekutor wti priklep. Domnivam se, Ze u klasickych drazeb
za Fitomnosti vSech drazitilani neniieba tuto pestavku dlat, na rozdil od elektronickych
drazeb, kde naopak je posouvéasu ukotieni drazby o dalSiché¢p minut od posledniho

piihozu nutné. OvSem opodstatd I1ze konstatovat, Ze zatimco u klasické drazby itiig?

167§ 62 odst. 1 vyhlasky Ministerstva spravedinss87/1992 Sb., o jednaciadu pro okresni a krajské soudy.
%8 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 510.
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ihned ¥di o gihozu jiného drazitele, u elektronickéibe na serveru provégdcim drazbu
ur¢itou chvili trvat, nez se posledniipozy zobrazi.

Je&t predtim, neZz udi soudni exekutor fiklep, je povinen se zeptat drazite|estli
maji proti @iklepu réjaké namitky. Pokud byl wten piklep a nebyly podany Zzadné namitky,
drazebni jednani keén udilenim giklepu a naslednym vyhlasenim usnesentiiklgpu. Ri
jeho vyhlaseni soudni exekutorepré oznai vydrazenou nemovitostégtnd prisluSenstvi,
uvede osobu vydrazitele a také specifikuje vySivyijiho dinéného podani. Zarovieje
soudni exekutor povinen informovat vydrazitele 6tdh ktera je mu poskytnuta k zaplaceni
vydrazené nemovitosti s tim, Ze na nejvysSi podanzapgoitava jim sloZzena jistota. kika
k doplaceni nejvysSiho podani viakima kZet az dnem pravni moci usneseniitklppu,
coZ v praxi bohuZealasto znamen4, Ze tataith mize z&it béZet az dva ®sice po skokeni
drazebniho jednani. Je tomu tak proto, Ze usnesedileni @riklepu je teba nejprve dokiit
Gcastnilkiim tizeni a v pipadt, Ze napiklad povinny si na adrese trvalého bydligegebira,
bude muset byt usneseni ¥¥eno na tedni desce soudniho exekutora. Na druhou stranu ale
také mohurict, Ze vydrazitelé, jelikoZ drazi ve svém vlastrd&@mu,asto doplati nejvyssi
podani jest predtim, nez jsou k tomu soudnim exekutorem vyzvani.

Na tomto mistpovaZzuji za vhodné se jéjednou alesp® zminit o tom, co se stane s
jistotou, kterou slozili drazitelé, ktese drazby sice zastnili, ale nemovitost nevydrazili.
Takovym drazitelm musi soudni exekutor sloZzenou jistotu ihned wratakon vyslove
stanovuje, Ze je néstojné, aby soudni exekutor zadrzoval sloZenobetnai jistotu po dobu
delSi, nez je nezbynnutné. Pokud by toto soudni exekutor nerespektmai by podle §
116 ER mohl byt odpowdny za karné provimi. Aviak dovolim si tvrdit, Ze s timto
problémem se soudni exekkitnepotykaji a drazebni jistoty jsou vraceny beabpEmi.

Ve svémigdchozim vykladu jsem hofita o pribéhu draZzby nemovitosti vifpact, Ze
o drazbu byl zajem a nemovitost byla vydrazenazélse vSak samtgme stat, Ze v dob
zahgjeni drazbu nebude zadny zajemce, ktery byl sl@Zebni jistotu. V takovémiipad
drazebni jednani sami@meé skorti s tim, Ze soudni exekutor do protokolu o déaidbede,
Ze draZzba se nekonala. TentyZ postup se bude opiatehdy, jestlize se drazby sicé&agtni

drazitelé, kte&f fadns sloZili drazebni jistotu, avdak Zzadny z nich dirliani nejnizsi podartf®

19 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 511.
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3.3.1. Klasické drazby a jejich vyhody a nevyhody

JelikozZ jsem fi svych pokusech o nalezeni alesp@jaké publikaceglanku éi jiného
zdroje, ktery by se zabyval otazkou nového ingtielektronickych drazeb nebo porovnanim
obou systéemu nedobrovolnych drazeb, nebjilispisgsna, v dalSim vykladu budu vychazet
z vlastnich zkuSenosti ziskanychi wykonavani své koncipientské praxe. Je pom
zarazejici, ze se touto otazkou dosud nikdo podrotmzabyval, neliopraxe ukazala, Ze
elektronické drazby jsou pohodjdim a mnohdy i efektiv)Sim zpisobem prodeje
nemovitosti. Na druhou stranu je institut elektobgch drazeb nedobrovolnych dalo by se
fici stale jest na svém p&atku, proto se snadjaké publikac&asem dokame.

2001, kdy vznikly prvni EU v souvislosti sijetim zakona¢. 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekni cinnosti (exekdni f&d) a o zrin¢ dalSich zékoin Klasickou drazbu
tak, jak ji zname, charakterizujekolik specifik. Jednak skuteost, Zze u takové drazby
nemovitosti je vzdy zapibi fyzicka pitomnost drazitele. Pokud by se vSak draZitel
nedostavil osobf) pripadré by se nedostavil jeho zastupce s platnfed@ ovérenou plnou
moci, nemohl by se drazbyastnit. ®Zko fici, zda pateba fyzické fitomnosti drazitele na
drazk¥ je vyhodouci neni. Osob& mam spiSe za to, Ze préigadné zajemce 0 nemovitost
tento pozadavekipdstavuje ve &Sirg pripadi prekazku. Vezmeme-li v ivahu, Ze tigad
soudni exekutor se sidlem v Prazefigiadrazbu rodinného domu v Karviné, pak lze
piedpokladat, Zeifpadni zajemci o draZzbu budou Zit v Karvifi& jejim okoli. V takovém
piipact je pochopitelné, Zze pra¢mebude filiS pohodIné drazit na druhém konci republiky.
AvSak u klasickych drazeb draziieh ani neni jind moznost dana a rozhodujicim fakbore
pro re pak musi byt vlastni zgjem na dra&zb

OdlisSnym prvkem oproti elektrickym draibge u tch klasickych také provédi
identifikace drazitegl a pridélovani drazebnicktisel. Drazitelé se dostavuji k identifikaci
zpravidla osob#& tésre pred samotnym zahajenim drazby a v podstianed po provedeni
identifikace a kontroly, zda je uhrazena drazelstiota, jim jsou soudnim exekutorem
pridélena drazebntisla. Pro pidélovani drazebnichisel zakon nestanovuje Zadné pozadavky,
a proto jsou v praxiidélovana dle toho, v jakém padi byla sloZzena drazebni jistota. Pod
timto drazebnintislem pak drazitelé v samotné dradini noveé gihozy a zvySuji nejnizsi
podani. Vyhodou tohoto postupu je, Ze drazitéldi wvé drazebniislo od samého gatku
drazby.
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Charakteristickym rysem drazeb je takiéng kontakt soudniho exekutora s draziteli.
Soudni exekutor v drazebni mistnosti vystupuje os@ed draziteli, které ihned po zahajeni
drazebniho jednani seznami 8kghem drazby, informuje je o vSech podstatnych
zélezitostech, o nichz jsem jiz hdila vySe, je-li gitomen drazitel sigdkupnim pravem,
znovu mu i ostatnim draziteh pripomene, Wem sp@iva jeho opravéni a seznami drazitele
s obsahem drazebni vyhlasky a identifikufedmet drazby. Nasledhse dotaze ifitomnych,
zda rgkdo neuplatnil pravo, které by n@mousStlo exekuci a dale pravo, které by bylo
divodem k odréeni drazby z @voda tizeni o vylodeni drazenych nemovitosti z exekuce.
TaktéZz se drazitelé znovu pouo tom, které osoby jsou ze zakona vyleni z drazby
pokud je to pro & akceptovatelné, zaokrouhlili prvniméipozem cenu a aby zvySovali
piihozem v minimalni vysi 1.000,<K Na jednu stranu je osobni kontakt se soudnim
exekutorem zajisté vyhodou, jelikoz drazitelé jsak bezpéné¢ seznameni s veskerymi
podminkami drazby. Nevyhodou vSak je, zejména pisgSné drazitele, Ze se musi dostavit
osobré do sidla EU. Dale ihned po &ldni piklepu vydraziteli s nejvy3sim podanim se
soudni exekutor dotadze vSectitpmnych, zda maji namitky protifijglepu a paklize nikdo
namitky neuplatni, ive ihned vydat usneseni oélehi piklepu. DalSi nespornou vyhodou
v tomto gipadt je, Ze vydraZitel dostane toto usneseni do rukgdh aniz by muselekat,
nez mu bude dodgno. Prakticky je tak vydrazitel ihned o vSem oldgaan.

Za nejtSi nevyhodu klasickych drazeb povazuji moznostbogmw kontaktu mezi
draziteli. S timto problémem se soudni exekutasto potykali a viipadt, Ze se na drazbu
nemovitosti dostavilo vice draZitelbylo porgkud slozigjSi zajistit, aby spolu drazitelé&ed
zahajenim drazby a v jejim ji®hu nekomunikovali. Saméejm¢, Ze to mnohdy nebylo
mozné stoprocendnzajistit, avSak bylo iezité na to maximath dbat, jelikoz jakékoliv
domluvy mezi draziteli by mohly vést k ouvtiovani ptibchu drazbyci k tplnému zmgeni
drazby a to zcela logicky neni v zdjmu soudnihoket@a. Hovéim v minulosti, &koliv
klasické draZzby stale probihaji, ale troufam sdityrze je jen otazkowasu, kdy klasické
drazby zcela vymizi a nahradi je drazby elektrofidklektronizace se dotkla téimvSech
pravnich odvtvi a ani nedobrovolné drazby tak astaly vyjimkou. Osob# tento krok
povazuji za velmiiastny, jelikoz se tim jednak usnadni prace souxikigora a fedevsim

se ast na drazbpodstats zjednoduSi samotnym draziiet.
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3.3.2. Elektronické drazby a jejich vyhody a nevyhody

Systém elektronickych drazeb nedobrovolnych j@egké republice po#nné novy,
avSak mam za to, Ze si velice rychle naSel sveomdssvé fiznivce. Prvni elektronické
drazby nemovitosti v ramci exekiho fizeni zaaly probihat v ldském roce a pmt
naizenych elektronickych drazeb ma neustaleustajici tendenci. Ndfklad jeden
z nejznanyjSich draZzebnich portalwww.drazby-exekutori.czprovedl prvni elektronickou
drazbu dne 16. 11. 2011. Jednalo se o drazbu dpstoického podilu na byt Kladrg, kdy
se z nejnizSiho podani 300.000,¢ Kena vySplhala na vyslednych 551.000¢, Koz

predstavovalo 23% navyseni oproti estanovené znaleckym posudkem na 450.000.XK
Na tomto ikladu Ize pozorovat, Ze elektronické drazbyfedstavuji zvySeni
praveépodobnosti vydraZzeni nemovitosti za vySSi cenu.vy&e jsem howuda o portalu
exekunich drazeb, ktery provozuje EIR. Exekutorska komoraiitila tento portal fed
n¢kolika malo lety, avSak teprve nyni, kdy se sysedektronickych draZzeb podstétrozsfil,

jej nahradila nova verze portalu odskva 2012 Portal draZeb je dle mého osobniho nazoru
velmi dolie prehledny. Nabizi vyuziti furaiho vyhledavani drazeb podle typu, polatiy
ceny nemovitosti. Do tohoto portéalu drazeb zapisojidni exekutd informace o drazbach
nemovitosti néizenych podle fisluSnych ustanoveni zakorta 120/2001 Sb., a to podle
obsahu jimi vedeného spisu. Na tomto #igiak musim vyzdvihnout spolupraci EU, kde

vykonavdm svou praxi, s draZzebnim serveraenw.exdrazby.czktery nabizi svym kliedtn

automaticky export drazeb mavw.portaldrazeb.czCili jakmile soudni exekutor publikuje na

portalewww.exdrazby.cadetailni informace o dané draZlsami tyto informaceipnesou na

Portal drazeb a neni tedieba, aby soudni exekutor vSe zadaval dvakrat. Naviento
drazebni server nastaven tak, Zze se maxim@iizpisobuje patebam soudnich exekufor
Systém elektronickych drazeb zde obsahia@u nastaveni, diky kterym soudni exekutor
muze ovlivnit paibéh drazby podle svychiedstav, najiklad zpisoby prokazani totoznosti,
stupd@ anonymity draziteéi nebo informace k tomu, jak pracovatiegkupnim pravem. Déale
nemohu jinak nez vyzdvihnout také systémy vyhledadeaasti na drazly které jsou diky
kvalitné¢ zadanym da@m snadno pochopitelné a jednoduché pro orientaw bEZné uZivatele.
Navic diky maximalni spolupraci tohoto drazebnikoveru v ramci spot@mé propagace se

zvySuje pravdpodobnost, Ze drazba bude &Spa.

170 www.drazebnikalendar.cz/AktualityDetail.aspx?Kod=277
17 www.portaldrazeb.cz
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K vyhodam elektronickych drazeb motici jednoznané to, Ze pevysuji jakékoliv
piipadné nevyhody.iBdevsim jiz zmiovany fakt, Ze progdnictvim elektronické drazby Ize
vydrazit nemovitost bez nutnosti fyzickditpmnosti draZitele. Pouze priednictvim IT a
piihlaSenim se do systému drazeb. Tim padem dockagtistupréni drazeb SirSimu okruhu
zdjema@ bez jakéhokoliv omezeni vzdalenosti. Nyni sétapostavam k fikladu, o #mz
jsem hovdila vySe. Kdyz se &ny oltan dozvi, napiklad z Gedni desky obecnihdadu, ze
se chysta draZzba nemovitosti domu, s nimz soupeajévi o drazbu zajem. AvSakeii by
jet kwvali drazké nagiklad z Karviné do Prahy, mozna jeho zdjemc¢ast na drazbopadne.
AvSak dozvi-li se, Ze se ke nejen seznamit s veSkerymi informacemi o nabizen
nemovitosti, ale i danou nemovitost vydrazit v pdli@vého domova, zcela jisbude k celé
zalezitosti pistupovat s ¥tSim zdjmem. Odpada talasto naroné cestovani na konkrétni
hodinu do vzdalené draZzebni mistnosti. Nespornobodgyu tak je najklad moznost
drazitele zdastnit se drazby idhem svého pobytu v zahréninebo moznost v pbéhu
drazby kazdy sy dalSi gihoz konzultovat s kolegy na pracovisti, s odboynigartneryci
rodinou. Toto by drazitém u klasickych drazeb samepre povoleno nebylo. Osolrjsem
se nedastnila takové drazby z pozice draZitele, vzdy $éeduji ptbéh drazby z pohledu
soudniho exekutora, avSak s jistou davkou nads&kglovolim tvrdit, Ze rozhodovani
draZitele, zda provést dalgiilpoz ¢i nikoliv muze byt i adrenalinovym zazZitkem. Elektronicka
drazba je pro zajemce jednoduSe mnoheifjemprejSi. Sta&i, kdyz v uteny cas
prostednictvim svého pitace vstoupi do virtualni drazebni mistnosti. VSecbstatni kroky
vcetrg piihazovani maji stejna pravidla jakt glasické drazb.

DalSi vyhodou elektronické drazby je sjparentdjSi zpisob prodeje. Diky IT je
jedinym skuténym kritériem pro vydraZzeni nemovitosti nabidnutaa, kterou nelze ovlivnit,
jak tomu bohuZzel atas nmize byt u klasické drazby. Elektronicka drazba grébi gimém
pienosu, jednotlivi &astnici drazby se vzajemnnevidi, rozliSuji se jen fmélenymi
identifikaénimi ¢isly bez moznosti zjighi skut&né totoznosti, viét je jen p@et astniki a
jejich piihozy. Zaroveé vSak plati, Ze jeden drazitel se dozvi o druhém alzamziku, kdy ten
druhy w&ini piihoz. Elektronické drazby jsou totiz postaveny nagypu, Zze draZzebniislo se
draziteli @idéli teprve v okamziku, kdyihodi. Do té doby své drazeb&islo nevi ani on
sam. Mize tedy v praxi nastatiijpad, kdy se drazbycastni vice drazitél jeden z nich
piihodi a témdi do ukorgeni elektronické drazby je jehdilpoz jedinym dinénym. MiZze mit
tedy za to, Ze jini draZitelé se drazby ¢e=ini. AvSak &srg pred koncem drazby Zaou
piihazovat i jini drazitelé, o nichZz se dozvi azngnim jejich @gihozu. | z tohoto dvodu si

myslim, Ze posouvantasu ukoreni drazby o dalSichép minut od &inéni posledniho
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piihozu je na mist jelikoZz se tim poskytuje moznost vSem draiitelv klidu n&ist stav

piihozl a rozmyslet si, zdacini dalSi gihoz. Je podstatnymiiposem, Ze elektronickou
drazbou odpadaji moznosti spiié strategie, spekulativnicltilpozi ¢i vybirani odnén za

newinéné gihozy, neb6 tyto nefastji odrazuji skuténé zajemce od dasti na klasické
drazlz.

Zcela jist Ize za vyhodu elektronickych drazeb osihdaké Usporucasu soudniho
exekutora. VeSkera administrativlinnost spéivajici v gipraw na drazbu a nasledné
vykonani vlastni drazby ipdstavovaly vzdycaso¥ ponerné nara@ny proces. Diky
elektronickym portdalm, jez drazby nyni zajifiji, se tento proces podstatajednodusil.
Nap‘iklad protokol, ktery se vyhotovuje vZzdy po skeni drazby, uéh klasickych musel
byt vyhotoven ihned, nelidoylo treba jej pedat vydraZiteli. U elektronickych drazeb v3ak je
poskytnut soudnimu exekutorowtsi ¢cas k vyhotoveni tohoto protokolu a k jeho nasledmém

odeslani vydraziteli spolu s usnesenim dem piklepu.

3.3.3. Nejvyssi podani, shodna podani a namitky proti fiklepu

v v s 7 It

Drazba nemovitosti je uk@na uinénim nejvysSiho podanicili nabidnutim té
nejvyssi ceny za koupi dané nemovitosti, a naskedoglenim giklepu. Tedy u klasickeé
drazby ve chvili, kdy jeden z drazitelcini do té doby nejvySsi podani a Zzadny dalSi dzbzit
toto podani nenavysi a to ani poté, kdy soudni weoekvyzve drazitele slovy ,poprvé” a
.podruhé®. V takovém fipadt soudni exekutor upozorni drazitele, Ze nebudeéutiéno vyssi
podani, udli po vyzvani slovy ,pdeti“ pifklep!’®> U elektronické drazby pak plati, Ze je
udtlen piklep na nejvysSi podani ukienim elektronické drazby, jehaZas je pedem
stanoven, fipadré uplynutim maximala péti minut od &inéni nejvyssiho podani.

Namitky proti fiklepu lze uplatnit vté fazi drazebniho jednanier& nasleduje
bezprostedre po vlastni drazh ale jest predtim, nez je utlen samotny fiklep. Z tohoto
tedy logicky vyplyva, Ze soudni exekutor je povingotazat se draziteljeS€ pired jeho
ucklenim po slo¥ ,potieti“, zda proti piklepu maji &jaké namitky. Namitky oprawiméeho,
povinného a drazitele jefippm treba vzdy uvést do protokolu avbdu moznosti odvolani
proti usneseni offklepul” Jestlize soudni exekutor shled&jpdnani pipadné namitky proti

piiklepu jako dvodné, rozhodne o nich usnesenim a to tak, Zedsae2& bude pokréovat a

172 Tripes, A.Exekuce v soudni praxB. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 509 vdespcs § 62 vyhlasky
ministerstva spravedinosti 37/1992 Sb., o jednaciiadu pro okresni a krajské soudy.
13 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2523.
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vyvola predposledni podani? Proti tomuto usneseniipm odvolani zakon néjpousti’’™

PovaZuji za nezbytné #dhznit, Ze tento postup je mozny pouze #edpokladu, Ze drazili i
jini draZitelé, kté& ucinili sva podani. Pokud by totiz soudni exekutonewl ndmitkam proti
piiklepu v drazb, které se aktiv zkastnil jediny draZitel, drazba uz dale nepdlija. Na
druhé stra&, pokud vSak soudni exekutor neshleda namitky jékadné, nevyhovi jim,
v souladu s ustanovenim § 336j odst. 3RQWEI ihned giklep na vydrazené nemovitosti a
s pfipadnymi namitkami se pak bude muset Wjdat v usneseni origlepu, kde musi
dostatén¢ odivodnit, pr& mél namitky za bezivodné. Na tomto mistje vSak teba
upozornit na moznost osoby, ktera bylitgmna na drazba vznesla namitky proti @beni
piiklepu, kterym soudni exekutor nevylkbvaby podala opravny prastek proti samotnému
usneseni o wieni piklepu, gicemz zékon zde zakotvuje jako mozny opravny peostk
odvolanil’® TentyZ? postup by se tykal ndklad draZitele, ktery uplatnil ipd drazbou
predkupni pravo, které mu vSak nebylo soudnim exe&oiauznano a z tohotaidodu mu
nebyl udlen piklep (@i shodném nejvy$Sim podani), je tento drazitel wmnd podat
odvolani pouze zaipdpokladu, Ze protiifklepu vznesl namitky’’ V praxi se mi dosud
nestalo, aby drazitelé,fipadré opravreny ¢i povinny vznesli proti fiklepu odivodréné
namitky, avSak byla jsem &lkem gipadu, kdy drazitel vznesl neopodstaiou namitku
proti piiklepu u elektronické drazby. Namital, Ze mu neldd@ma moznostadre se drazby
zWastnit, gicemz cela podstata tohotaipadu spoivala v neznalosti drazitele systému
elektronické drazby, kdyz se&dré neseznamil s jejimi podminkami uvedenymi jednak
v samotné draZzebni vyhlaSce, ale také na elekitémiadrazebnim portalu.¢mto namitkam
soudni exekutor nevyhél shledal je netivodnymi, a jeho rozhodnuti potvrdil naslédn
piislusny soud druhého stuprviizeni odvolacim. #klep tak byl udlen vydraziteli
s nejvysSim ghozem. Vramci podaného odvolani do usnesenitiklepu je dilezité
nezapomenout na nutnost soudniho exekutora vystatnd dastniky exekénihotizeni, aby
se pisemé vyjadili, zda s gipadnym podanym odvolanim souhlashikoliv a nasleda jej
spolu s pedkladaci zpravouipdlozit isluSenému krajskému soudu k rozhodnuti.

Mize se stat, Ze vfiochu drazebniho jednanéini vice drazitel shodné, jinymi slovy
receno stej vysoké, podani. Situace se shodnymi podanimi k@refm ponirné dole
vyieSena a five se zkomplikovat v podstajen tim, Ze jednim z drazitelse shodnym

podanim bude osoba, kterééddi predkupni pravo, nebo téz spoluvlastnik nemovitosti

174 Breburda, J. fklep ve vykonu rozhodnuti prodejem nemovitostaudi radce, 200@, 10.

175§ 336j odst. 3 O,

176 & 336j odst. 1,2 O&

7 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komenta 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2525.
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povinného. V takovémifpadt by soudni exekutor @tll ptiklep primarg této osob. AvSak

v piipadt, Ze zadny z draziteélnebude mit fedkupni pravo, postupuje soudni exekutor tak, ze
vyzve drazitele se shodnym podanim, aby se mezusdbhodli. Jestlize se vSak drazitelé
nedohodnou, buderilep udtlen tomu draziteli, ktery byl gen losem. U klasickych drazeb
probihne losovani ihned po skisni samotného drazebniho jednani a vydrazitekjenam
ihned. Zajimavé je dinéni shodnych fihozi u draZzeb elektronickych. Tam totiz plati,
piiéemz upozaiuji, ze tento systém nemusi uglevat viechny EU, Zefjpadné losovani
probshne den néasledujici po drazb sidle EU. Je tedyreéba, aby se draZitelé se shodnymi
nejvy3simi podanimi dostavili osobndo sidla EU. Satasré jsou tito draZitelé v
elektronickém systému drazetedem upozorni, Zze pokud sedktery z drazitel k losovani
nedostavi, bude néasledovat postup dle § 336mk @Sprokthne nové drazebni jednani.
Vyjimkou z tohoto postupu u shodnych podani by pguze pipad, kdy by se drazby
nemovitosti dastnil spoluvlastnik nemovitosti povinného. Pakhyy piiklep bez ohledu na
shodna podani vzhledem kepkupnimu pravu uten jemu a to v kazdémiipads, winil-li

nejvyssi podani.

3.3.4. Opakované drazby a jejich systém

Obeca Ize tici, Zze opakovana drazba se provadi tehdy, pokudowmgost nebyla
vydrazena nebo pokud byla draZzba #ena vydrazitelem. |festo, Zze se drazby n&stnil
exekutorovi pokréovat v drazb nemovitosti, avSak nikoliv bezpraéstire po neuspsnem
drazebnim jednani. DalSi drazebni jednani soudekwtgr niZze naidit pouze na zaklad
navrhu opravéného, ktery mze byt podan nejidve po uplynuti i mésioi od neulsgsné
drazby’® Sowasr viak zakon stanovuje maximalnidh, v niZz niize opraviny tento névrh
podat. V souladu s § 336m odst. 1 fO9lati, Ze pokud nepoda opr&my navrh na
opakovanou drazbu do jednoho roku od neésise drazby, soudni exekutor exekuci
usnesenim zastavi. Toto usneseni, préatiuz je gipustny opravny prostdek, pak dorti
vSem w@astnikim exekéniho fizeni, kterym se dotovala draZzebni vyhlasSka.rimésicni
Ihata uena k moZznosti opra¥ného podat navrh na opakovani drazby je vazana na
predchozi drazbu ned&mou, tudiz poda-li opragny tento navrh fed uplynutim timésicni

Ihaty, mel by jej soudni exekutor zamitnout jakefiasny. Je tedyéba davat si vzdy pozor

178 § 336m odst. 1 O8
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na dodrZeni této thy, piicemz nestéi, aby uplynula lata & mésice od pedchozi neusigné
drazby a draZzby opakovah€.

Mize se stat, Ze nebude &pé ani opakované drazebni jednani. V takovéipag
lze za stejnych podminek i@t dalSi drazbu, protoZze zakon celkovyceb drazebnich
jednani neomezuje. Z vlastni zkuSenosti vSak niatiuze je obvyklé nigdit maximalré dvé
opakované drazby. Pokud ani jedna z nich nebudé&aépSance na prodej v dalSi deagb
podstaté snizuje. ldealni v takovém ifipadt je, kdyZz soudniho exekutora o drazbu
nemovitosti pimo pozada uity zajemce. Pak lze drazit sdomim, Ze drazba velice
pravdépodobré Usgsna bude.

Opakovand drazba se uplatni taktéZipepk, kdy vydrazitel nemovitosti nezaplati
nejvyssi podani ve e, kterA mu byla wena v usneseni o &ldni piklepu, gipadré ve
Ihuteé, kterd mu byla k zaplacenid@na dodaine, piicemz tato liita nesmi byt delSi nez
jeden nisic®® Jestlize vydraZitel nezaplati ani v této dodiaéelhité, stava se takzvanym
obmeskalym vydrazitelem a soudni exekutor je opfdvnmdidit v takovém pipacdt nové
drazebni jednani, aniz by byl vazan na navrh ogréimo. S poukdzanim na § 336m odst. 2
OSR totiz plati, Ze nezaplacenim nejvy3siho podanpasiedni den dodateé Ihity rusi
vydané usneseni diglepu a nézuje se drazba nova.

Opakovani drazeb nemovitosti dnes jidz nenneobvyklého, dokonce si dovolim tvrdit,
Ze v piméru kazda druha drazba kdnneusgsre a v budoucnu jei¢ba ji opakovat. ¥
zamysSleni nadétnito nedspchy [ provadcni drazeb je zcela logickym z&em, Ze je tomu
tak proto, Ze v saiasné dob, akoliv jsou ceny nemovitosti profipadné zajemce vyhodné,
je nejen laicka viejnost opatr§si, co se tye zachazeni s financentiasto neporize ani
fakt, Ze pipadny draZitel skute¢ ma zdjem o koupi dané nemovitosti a je si velnmrdo
védom nizké ceny, jelikoZ fin&ni situace obeenmezi olgany Ceské republiky v saiasné

dobke neni @ilis prizniva.

19 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 511.
180 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2533.
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3.4. Usneseni o piklepu

Usneseni ofiklepu je rozhodnutim soudniho exekutora, kterééavywjdive po
uplynuti dvanactihodinové iity, b¢éhem niZz maji oprdwmé osoby moznost podat namitky
proti ucklenému piklepu. Obec# tedy plati, Ze toto usneseni se vydava den njgaiego
dni, v emz byla vydrazena nemovitost, avSak zakon totoowsl nevyZaduje a jedna se tak
spiSe o Bznou praxi soudnich exekutorNejprve bych se rada zminila o podstatnych
nélezitostech usneseni diklepu. Je velice WezZité na ¥ nezapominat a strikkinvSechny
uveést, nebt usneseni oifklepu Ize povazovat za zakladni podkladovy dokurmseyuzici pro
prechod vlastnického prava z povinného na vydraZaekatastr nemovitosti na zakéakho
provede ve smyslu § 9 zakota265/1992 Sh., o z&pisech vlastnickych a jinyétnych prav
k nemovitostem zaznam vlastnictvi vydraZitele do. RN

Redre je treba ve vlastni vyrokovéasti usneseni offklepu individualizovat osobu
vydraZzitele. V pipact, Ze je vydraZitelem fyzicka osoba, pak se indigithace provede
uvedenim jejiho jména,figmeni, rodnyméislem a bydli&tm. Je-li vydrazitelem pravnicka
osoba, pak musi byt konkretizovana jeji firmouytedzvem, a dale sidlem a identiftkém
&islem?®?

Déale je soudni exekutor povinen v usnesengiklepu ot presré specifikovat
vydrazenou nemovitost a jejripluSenstvi a to tak, jak byla uvedena v draZelyhiagce.
V souladu s katastralnim zakon€imusi soudni exekutor dodrzovat zde stanovenagieavi
Mam na mysli zejména nutnost ozitapozemek parcelnintislem s uvedenim nazvu
katastralnihno Uzemi, ve kterém lezi, pozemky, kig@u evidovany zjednoduSenym
zpasobem, jefeba oznét parcelnimc¢islem podle #vejSi pozemkové evidence, budovy je
titeba ozn&t pozemkem, na dmZ jsou postavenygislem popisnym nebo evidé&mm,
rozesta¥né budovy jeitba ozn&t pozemkem, nadmz jsou rozestasny, a oznéenim, ze se
jedna o rozestawmou budovu, byty a nebytové prostory osihbudovou, v niz jsou vymezeny,
¢islem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovanéiytového prostoru, péipad
popisem umighi v budo¥, pokud nejsou byty a nebytové prostotystovany a rozestany
byt a nebytovy prostor je nutno ozitapozemkem, nadmz je cim s byty a nebytovymi
prostory rozestasn, ¢islem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovamémytového

prostoru, pofipac popisem umighi v rozestatném dond s byty a nebytovymi prostory,

181 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2526.
182 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 514.
1838 5 odst. 1 zakona 344/1992 Sb., o katastru nemovitdseiské republiky (katastralni zakon).
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pokud nejsou byty a nebytové prostogistovany, a ozngnim, Ze se jedna o rozesiay
byt nebo nebytovy prostor. Takto je poZzadavek necifigaci vydrazenych nemovitosti
v usneseni oifklepu vymezen v katastralnim zakomckoliv se na prvni pohled tize zdat,
Ze se jedna o slozity proces, ve své podssaudni exekutor ip ozna&ovani nemovitosti
vychazi gimo z listi vlastnictvi, jeZ eviduji katastry nemovitosti. Ahtledem ke skutmosti,
Ze veSkeré vySe uvedené zakonné pozadavky naikpeciiemovitosti, jeZ jsourpdmetem
drazby, jsou spkny v ramci vlastni evidence KN na danych listechstiictvi, soudni
exekutor jen prokopiruje ozéeni nemovitosti do usneseni oélahi piklepu. Je to
nejsnadyjSi a nejrychlejSi zjsob a zaroue se tim soudnimu exekutorovi maximaknizuje
riziko uvedeni nespravného udaje.

V usneseni ofilepu soudni exekutor musi dale uvést vysi nejiwys$odani a
v souladu s ustanovenim § 336j odst. 4RQ8EIt Ihitu, kterou ma vydrazitel k zaplaceni
nejvyssiho podani a kteragona dnem pravni mocifklepu a nesmi byt delSi nez dvasite,
piicemz plati, Ze na nejvySSi podani se z#povydrazZitelem sloZzena jistota. Zakon
nestanovuje minimalni délku tétodlly, takze se domnivam, Ze jejicani je ponechano na
uvazeni soudniho exekutora. Ten by dle mého naastustanovit délku lidity k zaplaceni
nejvyssiho podani dle vlastniho uvazeni, aniz ilylipel k vysi nejvysSiho podani nebo k
majetkovym poraraim vydraZitele. Redpokladame totiz, Ze paklize vydrazitélnil nejvyssi
piihoz, €l o danou nemovitost zajem a jako takovy zajemcenBlymit financni prostedky
k doplaceni nejvy3siho podani k dispozici. Po dmiéukoncipientské praxe na EU se mi az na
jednu vyjimku prozatim nestalo, aby vydrazitel vané Ihité¢ nejvysSi podani nedoplatil.
Naopak se pomin¢é ¢asto stavd, Ze vydrazitel doplati nejvy$Si podéat jpred nabytim
pravni moci na usneseni odehi piklepu a tedy jestpred tim, nez je ktomu soudnim
exekutorem vyzvan. Jedinou vyjimkou, o které jsemdila, byl pripad vydrazitele, kterému
soudni exekutor dil lhatu pro doplaceni nejvySSiho podaiiceét dni od pravni moci
usneseni o ifklepu. Vydrazitel, ktery by vSak v tétotite¢ neobdrzel finatni prostedky
nezbytné k zaplaceni nejvy$Siho podani, pozadairsba exekutora o prodlouzeniutly
k doplaceni. Tato byla prodlouZzena na maximalnionékn umozénou délku, tedy dva
mésice, a vydrazitel v tétolité nejvySsi podani doplatil.

Domnivam se, Ze podstatnou nalezitostiessni o fiklepu, &koliv o ni zakon
nehovdi, je odivodreni. Obvykle se v oiivodreni uvadi, Ze vydraziteldinil v den konani
drazby nemovitosti nejvysSi podani, Ze nebyly vengsnamitky proti giklepu, gipadre
pokud vzneseny byly, na tomto ngige na soudnim exekutorovi, aby se s nimi goial.

Dale v odivodréni soudni exekutor uvede, Ze v souladu s § 33Gj2@R ucklil vydraziteli
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priklep, v souladu s ustanovenim § 336j odst.4RGSanovil vydraZiteli litu k zaplaceni
nejvyssSiho podani a zaf®il na nejvyssi podani vydraZitelem sloZzenou jisteg stanovené
VySi.

Podstatnou nalezitosti usnesentiklgpu je zcela jist také podeni o0 moznosti podat

opravny prosedek a poéeni o tom, kdo je opra¥n jej podat a k jakému soudu.

3.4.1. Doruéeni usneseni o fiklepu a opravné pros¥edky

Pisemné vyhotoveni usnesenfiklgpu se dle ustanoveni § 336k odst. IR@Bruiuje
opravrenému, dalSimu opra¥nému se v exekuci ned@uje, nebd jeho (&ast je vylodena,
povinnému, fipadré manzelovi povinného, jedna-li se o SIM, vydrazaelirazitehm, ktei
proti piiklepu vznesli namitky. Zakon sice nestanovi powstndorgovat toto usneseni do
vlastnich rukou, avSak jesbnou praxi, Ze se takto déoje. Jinym osobam soudni exekutor
usneseni oifklepu nedortiuje a to ani v fipadt, kdy by podali namitky proti fiklepu a
pozadovaly by jeho doteni® zvlastni pozornost musi soudni exekuténavat kontrole,
zda v pfibéhu draZzby nemovitosti nebylo proti povinnému zahdjeénsolveni fizeni.
Jakykoliv ukon soudniho exekutora &ujici proti povinnému by totiz po zahdjeni
insolveréniho tizeni byl v rozporu se zakonem. Také proto je Zapdtzkontrolovat, zda
povinny neprochazi evidenci insolwaimho rejstiku, jest pred odeslanim usneseni ktepu.
Timto pripadem se zabyval Nejvy3si solR, ktery ve svém usneseni stanovil, Ze paklize by
soudni exekutor dotoval usneseni o étbni piklepu zdkonem stanovenym osobam az po
zahgjeni insolvemiho fizeni, tedy po podani insolv@riho navrhu, nebylo by takové
dorkeni &inné. RovrZz stanovil, Ze viipad, kdy je insolvenni fizeni zahjeno az po
dorweni usneseni orffxlepu, ale je&t pied jeho pravni moci, nenabyva usneseniikigpu
pravni moci-2°

Dilezitym krokem je také dodeni usneseni ofixlepu na katastralni pobku dle
mista nemovitosti a to po nabyti pravni moci. Tekruk je ¥eba disledré dodrzovat, nekld
na zaklad dorweného usneseni dgiklepu s dolozkou pravni mockiglusny katastr zaeviduje
jako vlastnika drazené nemovitosti vydrazitele. Doram se, Ze stoji za Uvahu, zda usneseni
o piiklepu poslat katastralnimuadu bezprosedre poté, co nabyde pravni moci nebo az po
zaplaceni nejvysSiho podani, paklize nebylo doplag&g dive. Osobd mam za to, Ze by

soudni exekutor g pose&kat s odeslanim pravomocného usneserikbgpu na katastr az do

184 Drapal, L. Bure$, J. Glansky soudnfad 1l. Koment& 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2527.
185 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 31. 5. 2006, sp. zn. 29 Odo 332/2004.
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okamziku, kdy bude skute¢ doplaceno nejvysSi podani.dpwazor si dovolim oft o fakt,
Ze vlastnické pravo na vydraziteléephazi nikoliv pouze pravni moci usneseniti&l@pu,
nybrz zarové zaplacenim nejvyssiho podani.

Proti usneseni diklepu mohou podat odvolani vyhradrmySe uvedené osoby a to
v patnactidenni ¢, ktera jim &Zi ode dne doweni usneseni offklepu. Vyjimkou z takto
zadkonem vymezeného okruhu je pak pouze osoba elmzittery vznesl namitky proti
udtlenému piklepu. Podéa-li odvolani tento drazZitel, neznamemautomaticky, Zze by byl
omezen v odvolani rozsahem podanych namifékV pozdiji podaném odvolani proti
usneseni o ifklepu miZe totiz namitat i jiné skutaosti, nez pouze ty, které uvedl jiz
v namitkach®’

Proti usneseni oiklepu mohou dale dle § 336k odst. 2 F0®dvolani podat do
patnacti dd ode dne drazebniho jednani téZz osoby, kterym aebgriena drazebni
vyhlaSka a ktd# se z tohoto d@ivodu nezdastnili drazebniho jednani. Jednd se o osoby
uvedené v § 336¢ odst. 1 pism. a)RD&dy o opravéného, povinného, manzela povinného,
dale osoby, o nichZ je soudnimu exekutorovi zndeanaji k nemovitostifedkupni, ¥cné
¢i najemni pravo, a osoby, které jifitpasily své vymahatelné pohledavky nebo pohledavky
zajisSeneé zastavnim pravem za povinnymigslusSnymi listinami je prokazaly.émto osobam
je soudni exekutor ze zadkona povinen drazebni skhli&dre a Was dordit, a paklize se tak
nestane, musi jim byt poskytnuta moznost obranytoZzaodujici prvek seffjom povazuje,
zda takova osoba prokazala, Ze se drazbydasmiila jen z @vodu, Ze ji nebyla dotena
drazebni vyhlaska. &asti na drazbse fitom nemysli jen to, Ze by vySe uvedenidtitdrazit
nemovitost, ale zejména to, Ze nemohli ve drazeha@nani uplatnit sva prava, a to ptav
v disledku toho, Ze jim nebyla v rozporu se zakonenud@ora drazebni vyhla3kR& V praxi
se totiz niize velice snadno stat, Ze i tigact, kdy bude uvedenym osobam d&rna
drazebni vyhlaskaadre a as, k samotné draZbsibec nemusi dojit. Typickymifpadem
tohoto miZze byt odrdeni drazby v tisledku podani excindai Zaloby. K moznosti podat
odvolani u osob, jimZz nebylgadre dorwena drazebni vyhlaSka a které z tohotwadiu
nemohli byt na drazbpiitomni a aktive se @astnit, vyjadil své stanovisko Nejvyssi soud
CR. Tento ve svém rozhodnuti v podstabtvrdil, Ze jsou-li splény jiz uvedené zakonné

pozadavky, tedy nedotani drazebni vyhlasky a nemoznoshsinit se z tohoto tdvodu

186/ tom se odvolani proti usneseniidikepu lisi od srmineiného a ekového platebniho rozkazughoi musi
byt namitky jako progedek napravy vadného rozhodnuti vzdynamtininy s tim, Ze poziji je jiz nelze doplnit.
187 Kurka, V. Drapal, LVykon rozhodnuti v soudnifizeni Praha: Linde, 2004, s. 550.

8 Tamtéz, s. 551.
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drazby, musi byt danym osobam umédm podat odvolani. Dale stanovil, Ze toto plaghdy,
jestlize dané osalbylo podle ustanoveni § 336j odst. 1f0&oruieno usneseni ailepu®®

Samostatnymipadem osob, které mohou dale podat odvolani prstieseni o
piiklepu, jsou ti, o nichZ je soudnimu exekutorovamo, Ze maji k nemovitostirgdkupni
pravo, ¥cné pravo, fipadrt ngjemni pravo a také osoby, iterihlasili své vymahatelné
pohledavkyci pohledavky zajigné zastavnim pravem a to zegpokladu, Ze jim v rozporu
se zakonem nebyla daena draZzebni vyhlaska a z tohofwadu se nemohlidastnit drazby.
Takovou osobou mze byt i manzel povinného, paltigeiméitem drazby byla nemovitost
v SIJM. | #mto osobam by patnactidenni odvoladitéhkéZzela ode dne konani drazebniho
jednani*®V souvislosti s posledni zminou skupinou osob oprasmych k podani odvolani
proti usneseni offklepu bych rada upozornila na rozhodnuti Nejvyd&buduCR, ktery
stanovil, Ze vyplyva-li z obsahu exakiiho spisu, tedy zejména ze znaleckého posudku, Ze
drazena nemovitost je zatiZzena najemnim pravempoyanosti soudniho exekutora provest
alesp@a minimalni dostupné &Se&ni vedouci ke zji8hi, zda je nemovitost skufie
pronajimana, fipadré komu. Pokud tak soudni exekutor tiedl a draZzebni vyhlaSku najemci
nedorui, je ndjemce oprawn podat odvolani proti usneseni Bkpepu, jestlize se z tohoto
davodu drazebniho jednani neéastnil

Soudem opragnym k rozhodnuti o odvolani proti usnesenittklppu je vzdy soud
druhého stuphina urovni souil krajskych. Pokud odvolaci soud shleda, Ze podanélani
neni divodné, pak usneseni soudniho exekutoréildgpu potvrdi jako ¥cr¢ spravné. Pokud
v3ak dojde k z&ru, ze soudni exekutor nerozhodl spigvmize dle § 336k odst. 1 @S
usneseni offklepu na zaklatlpodaného odvolani zmit tak, Ze se iklep neudluje, doSlo-
li vtizeni k takovym vadam, Ze se odvolatel nemohiagtnit drazby, nebo jestlize byl
piiklep ucktlen proto, Ze P nafizeni drazebniho jednani nebtéi provedeni drazby doslo
k poruSeni zakona. Zakon v ustanoveni § 336k GBISOR vyslovre vyluduje pouZziti
ustanoveni § 219a @S coz znamena, Ze odvolaci soud Bzenrozhodnout o odvolani proti
usneseni offklepu tak, Ze by napadené usneseni zrusSicawatil soudnimu exekutorovi
k dal§imu postupt® Mam za to, 7e tento postup je spravny, mebdvolaci soud méa
k dispozici veSkeré vyznamné skinesti vyplyvajici z exekiniho spisu a kdyby mohl
usneseni zrusSit a vratit soudnimu exekutorovilonby to za nasledek #pobeni zbytné

casove prodlevy.

189 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 25. 10. 1999, sp. zn. 21 Cdo 1256/99.

0 Drapal, L. Bures, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2527.
191 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 20 Cdo 779/2005.

192 Tripes, A.Exekuce v soudni prax. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 515.
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Usneseni odvolaciho soudu se &gri stejnym osobam jako usneseni idklgpu.
V pripact, Ze odvolaci soud rozhodne tak, Ze usneseniktepu znéni, pak soudni exekutor
naridi dle § 336 k odst. 4 BSnové draZebni jednani. i pro ndizeni nového draZebniho
jednani v tomto Ppact jiz vSak zakon nevymezuje, coZ povazuji za zakanmezeru, kterou
by bylo vhodné co nefive doplnit. Paklize odvolani proti usnesenitiklepu podano nebude,
nabyde usneseni pravni moci a po zaplaceni nejwy$gidani ndadi soudni exekutor jednani
o rozvrhu rozdlované podstaty. Tim nastava posledni faze ex#hko fizeni prodejem

nemovitosti.

3.4.1.1.Postaveni vydraZzitele a kriticka analyza soéasné pravni Upravy

VydraZzenou nemovitost H#gluSenstvim je opra¥n pievzit vydrazitel dnem, ktery
nasleduje po dni, vémzZ bylo vydano usneseni dildepu. O tom je vydraZitel povinen
vyrozunst soudniho exekutora: Na tomto mist povaZuji za vhodné poloZit si otazku, jaké
dusledky bude mit, pokud vydrazitel soudniho exelatta pevzeti nemovitosti neupozorni.
Zakon totiz sice zakotvuje &itou povinnost vydraZitele, nicmémz se nezniuje 0 mozném
postihu za jeji nespémi, véemz osob# spatuji velky nedostatek. Vyznam této oznamovaci
povinnosti vydraZitele vidim tedy zejména v tom séeprostednictvim ni snazi zakonodarce
zabranit tomu, aby si vydrazitetqvzal a uzival vydrazenou nemovitost, aniz by alelail
nejvyssi podani ve stanovendtth V takovém pipads by byl vydrazitel podle § 3361 odst. 4
OSR nucen vydat uzitky povinnému a nahradit Skodurdttemu zgisobil pi hospod#eni
S nemovitosti a jejimifslusenstvim. Oéthto nahradach pak rozhodujdstusny soud prav
na zaklad védomi soudniho exekutora o tom, od kdy je vydraitzitelem nemovitosti.

Vydrazitel, ktery ifgvezme nemovitost den poté, kdy mu bytled piklep, musi viak
respektovat veSkera ngjemni pravaécna liemena, o kterych bylo v draZzebni vyhlaSce
rozhodnuto, Ze nezanikaji. Ranmusi respektovat az do pravni moci rozvrhovémeseni
i vécna lfemena a najemni prava, o nichz bylo rozhodnutqradejem v drazb zanikaji,
jelikoz do doby, nez soudni exekutor rozhodne ovnluz, neni mozné it, zda i tyto
zavazky skuténé zaniknou nebo zda za& rbude vydraziteli poskytnuta ndhrada a budou
nemovitosti zatZzovat nadale. | vifjppadt, Ze zaniknou, vSak plati, Ze nemovitos&zaji az

do pravni moci usneseni o rozvrii.

193§ 336 odst. 1 O.
194 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2531.
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Vydrazitel nemovitosti tuta'@vezme vzdy sifslusenstvim a se vSemi sastmi. Pote,
co nabude usneseni diljepu pravni moci a vydraZzitel zaplati nejvysSd@oi, stava se dle
ustanoveni § 3361 odst. 2 ®@¥lastnikem vydrazené nemovitosti, a t@tnd ke dni vydani
usneseni o ffklepu. Jakmile se vydrazitel stane vlastnikem aydné nemovitosti, timto
dnem zanika fedkupni pravo, tauz smluvnici vécné. Zajimavym poznatkem pro¢rbylo
zjisteni, Ze po spléni vySe uvedenych podminek se vydraZitel standgnilem nemovitosti i
v pripack, kdy pozdji vyjde najevo, Ze nemovitost vlastnicky néleZg¢ilae osolt nez
povinnému'*° V praxi se totiz vychazi z toho, Ze kdyZ nemovtifiakticky naleZ teti osol,
ktera ovSem nepodala do zahajeni drazebniho jeémémd&ni Zalobu, a v tomto drazebnim
jednani bude uglen piklep, vydrazitel se stane vlastnikem nemovitostilastnik, ktery
vyluc¢ovaci Zalobu nepodal, protému neniize uplatnit své vlastnické pravo. Z pravniho
hlediska je tento postup pochopitelny, avSak ziskedmoralniho toto osobmepovazuji za
uplr¢ spravné, a proto velmi vitam, Ze takovému vlasiviilzdkon umo#uje podat alespo
Zalobu na vydani beadodného bohaceni sfifujici vi¢i osobam, mezi & byl rozdlen
vytézek drazby fi rozvrhovém jednani. Osobrisem dosud ne#ta moznost se s takovym
piipadem setkat, ale jsem si jista, Ze pokud by hastzhl by zgisobit zn&né komplikace a
zejména wtitelam, jejichZz pohledavky byly z rozvrhu Wiku uspokojeny, by jigtchybkila
ochota pro spolupraciipvydani obdrZzenych péan.

PovaZuji za vhodné na tomto migminit, Ze vydraZitel by se nestal vlastnikem
nemovitosti v pipact, kdy odvolaci soud usneseni d@iklepu zneéni tak, Ze se fklep
neucluje. Dale tehdy, kdyz vydrazitel nedoplati nejiygédani a to ani v dodaieé [hite,
kterd mu byla soudnim exekutorentema. V takovémifjpact soudni exekutor v souladu s §
336m odst. 2 usneseni tihepu zrusi.

3.4.2. Vyklizeni vydrazené nemovitosti

Zakon bohuzel nijak fesi, co se stane ¥ipact, kdy povinny i ges vlastnické pravo
vydrazitele stale uziva vydraZzenou nemovitost a it@nn prenechat k uzivani vydraZziteli.
NejrychlejSim a nejefektiwjSim zpisobem vyeSeni této situace je dohoda mezi povinnym a
vydraZzitelem. Nicmé® paklize se spolu nedohodnou, mam za to, Zec¢meyjSi obranou
vydrazitele by v takovémifpact bylo podani navrhu na vyklizeni nemovitosti. Tienmize
sice Uplné a neruSené vlastnictvi vydrazitele atldab n¢kolik mésiai, nicmér jinou

moznost obrany mu z&kon neposkytuje. Navrh na zgkli nemovitosti neni dle usneseni

19 Drapal, L. Bure$, JObcansky soudnfad Il. Komentd 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2531.
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Nejvyssiho soudu ¢R'° mozné zamitnout, a to fiebdu, Ze povinnému nesi od pravni
moci usneseni offklepu platny pravni titul k uzivani nemovitosti.

Je naprosto logické, Ze dag€jSim divodem, pré povinny odmita ukatit uzivani
vydrazené nemovitosti a dobrovélm vyklidit je skuteEnost, Ze sam nema jinou moznost, kde
by mohl Zit, pipadr® Ze se nechce vzdat uzivani nemovitosti, kterowalzielSi dobu.

V urgitych zakonem stanovenychiipadech je ale mozné vazat vyklizeni nemovitosti
v souladu s ustanovenim § 2 odst. 3 OZ, jeZ zakazzpor s dobrymi mravy, na poskytnuti
bytové nahrady, lyosolE, jez ma nemovitost vyklidit, ne&sci pravo na bytovou nahradu
podle pozitivni pravni Gpravy a nevyplyva ani 4 mjalogické aplikac®’ Na druhou stranu,
podle rozsudku Nejvyssiho soudiR'®®, nemize byt vlastnik nemovitosti doméhajici se
vyklizeni své nemovitosti, jiZ neopr&mg bez pravniho titulu uziva povinny, omezen ani za
pouziti 8 2 odst. 3 OZ tak, Zze by povinnému bylazeha povinnost vyklidit nemovitost az
poté, co mu bude zaj&ta bytova nahrada.

V souvislosti s bytovou néhradou bych 7dsgg& rada uvedla usneseni Ustavniho
soudd®® v nsmZ stanovil, Ze pro otazkuipnani naroku na bytovou nahradu musi byt v prvé
fack respektovano zmi zakona. Pokud tedy zakon stanovi, zgté&mosok pravo na bytovou
nahradu fislusi, pak jej nelze négnat. Na druhou stranu Ustavni soud ve svém ushese
stanovil, Ze v fipadech, kde k vyklizeni nemovitosti dochazi odpsitin divodu bydleni,
jenz nema vazbu na najem bytu, platné pravo otdmkové nahrady reSi. Vyklizeni
nemovitosti, jez byla prodana v dr&zle pitom piipad, kdy vydrazenim nemovitosti odpada
pravni divod uzivatele k bydleni.

JelikoZz jsem dosud nélam moznost setkat se #&padem, kdy by povinny odmital
vyklidit vydrazenou nemovitost, vychazim gvych dedukcich pouze z pravni Upravieaké
judikatury. Zastavam nazor, Ze optimalnim stavenbyly, kdyby bytova nahradadha byt
piiznavana jen vippadech, které by strikinvymezil zakon. Zvlastnimifpadem vsak je
zajis&ni bytové nahrady v souladu s dobrymi mravy. Zagon totiZ vyslovis nestanovuije,
co je v souladu s dobrymi mravy a co jiz neni. iddem se domnivam, Ze bude ponechano
na uvazeni jednotlivych sotidzda poskytnou bytovou nadhradu osdktera byla uzivatelem
nemovitosti prodané v drazbvydraziteli, ¢i nikoliv. Mam také za to, Ze soud bude
v konkrétnich pipadech posuzovat jednotlivé aspekty, jez by maohilyvliv na poskytnuti

bytové ndhrady. Myslim si vSak, Ze bytovad nahrabdac@ v exekénich gipadech, kde

1% Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 5. 12. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2619/2006.
197 Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 25. 5. 2006, sp. zn. 26 Cdo 396/2006.
19 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 27. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1737/98.
199 Usneseni Ustavniho soudiR ze dne 4. 5. 2009, sp. zn. |. US 313/09.
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dojde k drazb nemovitosti povinného, by neta byt poskytovana. \&thto gipadech je
tieba hdjit pedevsSim prava oprayného a nasledni vydrazitele, nikoliv povinného, ktery
jako dluznik byl v exek&nim fizeni povinen k witému jednani. Z morélniho hlediska
dokazu pochopit nazor, Ze rtdgad v gipack, kdy povinny, jenz uzival nemovitost prodanou
v drazlg, nema jinou nemovitost, kterou by mohl uzivat, aniji nemize zajistit, nebo
napiklad pokud povinny uzival prodanou nemovitost tlou dobu ped drazbou a fize k ni
mit urity vztah, m& mit pravo na bytovou nédhradu, avissb@ se s takovym nazorem
nedokazu ztotoznit.

Mam za to, Ze podanim navrhu na vyklizeaemovitosti zahaji vydrazitel ritis
zdlouhavy proces s#ujici k moznosti uzivat nerusenlastni nemovitost. Proto by bylo dle
mého nazoru vhodné, kdyby pravni Uprava zakotvoyadginnost vyklidit vydrazenou
nemovitost v zavislosti na pravni moci usnesenfiklgpu. V gipac, Ze k vyklizeni pesto
nedojde, jako vhodn&Seni se mi jevi moznost, aby se po uplynutitéirdoby od pravni
moci usneseni offklepu toto usneseni stalo exékim titulem pro vyklizeni nemovitosti.
Myslim si, Ze takovy postup by byl podstatafektivrejSi a jist by prispél ke zrychleni

moznosti uplaténi prav ze strany vydrazitele.

3.4.3. Obmeskaly vydrazitel a ogtovna drazba

O obmeSkalém vydraziteli jsem se jikalikrat negimo zmhovala. Obmeskalym
vydrazitelem lze zjednoduS&rrozun®t takového vydrazitele nemovitosti, kterému byl
pravomoci udklen giklep, ktery nezaplatil nejvyssi podani a to amiiypadné dodatmé
Ihute, kterd mu byla wena soudnim exekutorem, ustedkucehoz tedy nedosSlo Kechodu
vlastnického prava na vydraZitele a usnesenitiklgpu bylo ze zakona zrugefl8. Po
marném uplynuti dodateé |hity nemize vydrazitel zakonnyigsledek spéivajici ve zruSeni
piiklepu jiz Zadnym zfisobem zvratit®* MaZe nastat ifpad, kdy vydraZitel, ktery jiz zal
uzivat vydrazenou nemovitost, se stane obmeSkalyghdy se postupuje obdabnako
Vv pripac, Ze usneseni difilepu nenabude pravni moci. To znamena4, Ze vywtanusi dle §
336l odst. 4 OR vrétit nemovitost povinnému, vydat mu uZitky a raatit $kodu, kterou mu

zpasobil @i hospod&eni s nemovitosti a jejimiigluSenstvim. Soudni exekutor pot&ida

20 prapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2535.
21 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 519.
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nové drazebni jednanifipemz obmeskaly vydrazitel se jiz nebude mo&asinit nového
drazebniho jednanf?

Povinnosti, které ma obmeskaly vydraZigbu uvedeny v ustanoveni § 336n odst. 1
OSR a soudni exekutor o nich rozhoduje iijd po provedeni daldiho drazebniho jednani.
Zpravidla o nich soudni exekutor rozhodne po pravoci usneseni ofiklepu z dalSi drazby.
Témito povinnostmi mam na myslifgdevsim povinnost vydrazitel, jenz nezaplédidlré a
v¢as nejvysSi podani, nahradit naklady, které stéktastnikim vznikly v souvislosti s dalSim
drazebnim jednanim. Rada bych vSak upozornila ndestost, Ze v takovém ifpadt
obmeskaly vydrazitel hradi vSechny skukevynaloZzené nakladycastniki a statu, které jim
vznikly, bez ohledu na to, jakého nejvy3Siho poddylo dosaZzeno ip novém drazebnim
jednani.Cili z praktického hlediska lzéici, Ze takovymi naklady by mohly byt nidilad
naklady spojené s inzerci drazby v tiskuna internetu nebo cestovné ostatnicasiniki
spojené s &asti u dalSiho drazebniho jednani.

Taktéz bude obmeskaly vydrazitel povinahradit Skodu, kterd vznikla nezaplacenim
nejvysSiho podéni, a rozdil na nejvy3Sim podanip-bypti dalSim drazebnim jednani
dosazeno nizSiho nejvyssiho podani. Bohukielaito opakovanych drazbach je obvykle, Ze
je dosazeno nizSiho nejvyssiho podani nepigdchozi drazl coz je dano tim, Ze soudni
exekutor pi dalSim draZzebnim jednani stanovi nejnizSi podé@nipouze ve vysi jedné
poloviny vysledné ceny. Ztohoto tedy logicky vydy Ze o uvedenych povinnostech,
respektive zavazcich, obmeskalého vydrazitelgarbyt rozhodnuto az po provedeni dalSi
opétovné uspsné drazby, kdy uz budéegme, zda najiklad bude muset vydrazitel doplatit
rozdil mezi nezaplacenym nejvySSim podanim z puaraizby a zaplacenym nejvySSim
podanim z dalSi drazby.

RoviZz naklady optovné drazby jsou zpravidla znamy az po provedgkované
drazby. O &chto zavazcich rozhodne po dalSim drazebnim jeds@udni exekutor vzdy
usnesenim. Zakon vyslo¥mestanovi soudnimu exekutorovi, kdy o nich m& eodrout,
avSak musi rozhodnoutide, nez pikroci k rozvrhu, protoZze dvz #chto nahrad, a to Skoda
vznikla nezaplacenim nejvySSiho podani a rozdil negvySSim podani, fjpadaji do
rozdslované podstat§®® Castky, které fipadaji na nahradu nakladvyplati soudni exekutor
dle § 336n odst. 4 ASstatu nebo &astnikim, kterym byly giznany. S vyplacenim této
nahrady tedy nentaébacekat az na rozvrh v§kku.

202§ 336h odst. 4 O
23 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 521.
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Na vSechny tyto zavazky obmesSkalého \Bithke se vzdy zagd@tava jim sloZzena
jistota. Pokud vy3e jistotyipvySuje tyto zavazky, pak se zbyvajééist vrati vydraziteff**
Pokud by ale nestda sloZzena jistota k Uhr&dzavazki, je obmeSkaly vydraZzitel povinen
zaplatit i zbyvajictastku. Pokud tak néuni, je soudni exekutor dle ustanoveni § 336n @ist.
OSR opravrén podat proti vydraziteli navrh naifizeni exekuce. Zakon vysloymezakazuije,
aby vtakovém fipadt byl powien k provedeni exekuce proti obmeSkalému vydrazitel
tentyZ soudni exekutor, ktery mu usnesenitil @gavazky. Domnivam se ale, Ze provedenim
samotné exekuce bydnbyt powien spiSe jiny soudni exekutor, nélse tim snazeirpdejde
moznosti porusSeni zasady nepodjatosti.

Ohledns opstovné drazby plati, Ze ve své podstat ndizena stejnym Zjsobem jak
drazba prvni. To znamena, Ze soudni exekutét wyala novou drazebni vyhlasku s tim, Ze
obsaho¥ bude nova drazebni vyhlaska odpovidat t&opdni a liSit se bude pouze ve
stanoveném terminu drazby a ¥emi vySe nejnizSiho podani. VySe nejnizSiho podani
opakované drazby je vyslo¥stanovena zakonem a neni tudiz mozné, aby se isexghkutor
od tohoto zakonného ¢eni jakymkoliv zfisobem odchylil. Eventuanmuze byt soudnim
exekutorem stanovena odl&oproti prvni drazebni vyhlaSce vyse jistoty, avsak ostatni
zastava nezrnéno. Dilezité je, aby dalSi drazebni vyhlaska obsahovdt@maci o tom, Ze

se ndizuje draZzba opakovana a z jakélizwadu byla pedchozi drazba netsma.

2048 336n odst. 1 O8
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4, Rozvrhové jednani jako posledni faze prodeje nemawisti

Jednani o rozvrhu ¥yku nebo téz rozvrhové jednanitith soudni exekutor poté, co
se usneseni offilepu stane pravomocnym a vydrazitel zaplati n&vypodani. Tim se cely
proces exekuce prodejem nemovitosti dostava dpasiedni faze.

Lastniky exekéniho fizeni ve fazi rozvrhu vykku Ize rozdlit do dvou skupin.
Ugastnicitizeni s pinymi procesnimi pravy v celém exakim iizeni, kterymi jsou opravmy
a povinny a dale dastnicitizeni, kterym se ffznavaji procesni prava pouze pro tuto fazi
exekuniho iizeni?®® JelikoZz druha skupinacéstniki fizeni neni vyslow jmenovana ani
v exekwnim fadu ani v OR, je teba vychazet ze samotné povahy rozvrhového jednani.
DalSimi (astniky jsou tak zejména osoby, v jejichz prodp vaznou na vydrazené
nemovitosti zavady, které prodejem v drédZbanikaji. Tedy zejména osoby opréma
z vécného bemeneci najmu. Do druhé skupiny bych dalefadila samotného vydraZitele,
eventuald obmeskalého vydraZitele a tak&hpaSené ¥viitele, ktéi podali do rozvrhového
jednani na zaklad vyzvy v drazebni vyhlaScetiplaSku své pohledavky, avSak to jen
v pripac, Ze nedoSlo k jejimu odmitnuti. Obé&dae fici, Ze jsou to vSechny osoby, které se
vedle opraviného a povinnéhoipdvolavaji k rozvrhovému jednani dle § 337 od9DSR.
Okruh €chto osob by @l soudni exekutor znét jiz z faze exeékiho tizeni, kde doslo k
uréeni ceny nemovitosti, protoze zavady spojené s miasdi zde byly odhadovany a
zaroveér bylo v usneseni teno, které zavady prodejem v drazhezaniknolr® K vyctu
Ucastniki posledni faze exekuce prodejem nemovitosti sedkiljiNejvy3si soudCR ve
svém usneseffl’, kde stanovil, Zedastniky této faze exeknihotizeni, ve které jde o rozvrh
rozcélované podstaty, jsou oprasmy, povinny, vydrazitel, &itelé, ktgi podaliradreé a was
piihlasku, a osoby, v jejichZ prasgh vaznou na nemovitosti zavady, s vyjimkécht které
vydrazitel musi fevzit bez zap@eni na nejvyssi podani.

Poskud samostatnym ffpadem dastenstvi na rozvrhovém jednani je manzel
povinného. Kdy se manZzel povinného stavéastnikemiizeni, je otazka, kter4 neni
v exekni praxifeSena jednotn Vychazim-li z judikatury Nejvy3siho soudiR, pak Izefici,

Ze manzel povinného je osobou opr&wu podat odvolani proti usneseni dipani exekuce,

je-li nesporné nebo alespomozné, Ze konkrétnim exekum pikazem bude postizen

205 Kasikova, M. a kolZakon o soudnich exekutorech a exekdinnosti (exekeni 7ad). Komenta 2. vydani.
C. H. Beck, 2010. s. 112.

2% Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. C. H. Beck, 2006, s. 524.

27 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 20 Cdo 1636/2003.
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majetek ve spot®mém jmeni manzela s povinnyA!® To znamend, e se manzel povinného
muze stat Gastnikem exekinihoftizeni jiz ged vydanim exekiniho gikazu, pokud budou
splreny vySe uvedené podminky. V samotné fazi rozvrhovgidnani manzel povinného
ovSem jiz podle ustalené judikatury nedastnikem této faz&zeni. Judikatura toti#ka, ze
manzel povinného nenicastnikem celéhdizeni, ale jen v t&asti, v niz jde o &ci ve
spol&ném jméni manzel.?®® Dovolim si v&ak oponovat tomuto nazoru, nelmsobr si
myslim, Ze manzel povinného byehbyt ikastnikemiizeni i ve fazi rozvrhového jednéni.
Vezmeme-li v Uvahu, Ze vydrazend nemovitost bytadpttem SJIJM a po uspokojeni
opravréneho, soudniho exekutora a vseéimlpSenych ¥iiteli z rozdtlované podstaty zbyde
urcita ¢astka, pak se tato bude vracet povinnému. Vzhleklgéto skuténosti se zde poté
musi rozhodovat o pravu manzela povinného na zbygztlované podstaty, a proto byém
byt (Gastnikemrizeni v této fazi, aby mohkpadré podat odvolani proti usneseni o rozvrhu
rozklované podstaty. Je sice pravdou, Ze vydraZzend viemb jiZ neni ve vlastnictvi
povinného a jeho manZela a tudiz uz manzel nefodou legitimaci k tomu bytdastnikem
fizeni, avSak za velky problém povaZuji zdkonem resimou otazku, co se stane se zbytkem
z rozctlované podstaty, byla-li ziskana zgganim nemovitosti v SJM. Nadale takstava
otazkou, jaké postaveni ma v tomteipact manzel povinného a zda se vraci zbytek
rozcklované podstaty opravdu do spoého jnéni manzel nebo ne. Nedokazu vnazor
oprit 0 Zadné relevantni zakonné ustanoveni, aviadt@ se pklanim k nadzoru, Ze zbytek
Z rozctlované podstaty by éh pfipadnout nejen povinnému, ale¢irby byt vracen jemu
spole&né se svym manzelem do SJM. Jestlize vydrazena néosovibyla v SIM, nelze
obchéazet prava druhého manzela.

S timto problémem souvisi také problekaatiihlaSeni pohledavky dfitele manzela
povinného do exekmihoftizeni. | k tomuto problému se vyjid\ejvy3si soud’R, ktery ve
svém usneseni &it, Ze writel manzela povinného e @ihlasit svoji pohledavku, ktera
vznikla za trvani manZelstvi povinného a jeho mimaee smyslu § 336f GSv exekénim
fizeni vedeném proti povinnému, jsou-li touto exékpostizeny nemovitosti pati do
spole&ného jnéni manzek s tim, Ze se tato pohledavka bud& pozvrhovém fizeni
uspokojovat podle § 337c odst. | pism. f)F08° Na jedné strahje tedy v psadku, Ze
NejvysSi soud umoznil &itelim manzela, aby timto Apobem mohli uspokojit svou

pohledavku, avSak na druhé strdry mela byt manzelovi povinného dana moznost ifitop

208 Stanovisko Nejvyssiho soudiR ze dne 15. 2. 2006, sp. zn. Cpjn 200/2005.
29 Kurka, V.Prehled judikatury vedcech vykonu rozhodnuti a exekueeaha: ASPI, a.s., 2005. s. 65.
#9ysneseni Nejvyssiho soudR ze dne 2. 4. 2008, sp. zn. 20 Cdo 458/2007.
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vycisleni pohledavky svéhcstitele a podat protiithlaSené pohledavce namitky. Vzhledem
k tomu, Ze ale manzel povinného nedastnikenmiizeni, neni mu toto umo&no a dle mého
nazoru tim dochazi ke kradceni procesnich prav ntamainného. Navic si myslim, Ze tim
dochéazi k utitému porusSenéi nedodrzentl. 36 Listiny zakladnich prav a svobod, dkhoz
ma kazdy pravo na spravedlivy proces.

VSem vySe uvedenyntastnikim exekwniho fizeni ve fazi rozvrhu vgfku soudni
exekutor dorti predvolani k rozvrhovému jednéni, které zatovgvési na sve tedni desce.
Jednani o rozvrhu musi soudni exekutdfdiavzdy. Tedy i v pipac, Ze existuje jen jediny
vétitel, ktery ma byt z rozvrhu uspokojen. Co se tglsdb, kterym stdc¢i predkupni pravo,
tady plati, Ze k rozvrhovému jednani jilegvolany nejsou. Takova osoba se toti# lstane
vydrazitelem, nebo paklize svojéeplkupni pravo neuplatnila nebo se vydrazitelemateest
zanika jeji pedkupni pravo dne, kterym se stal vydraZitel vidstm dané nemovitostt!

Redmet rozcklovaného vyzku, téZ oznéovaného jako rozflovana podstata, se lisi
v zavislosti na tom, zda drazba byla ukema UspSnym prodejem nemovitosti nebo zda
musela byt nédzena drazba @povna. Paklize totiz bude drazba &Spé4 a dojde k vydrazeni
nemovitosti, pak bude roZldbvanou podstatu t\d pouze nejvyssi podani a aroky &.rJinak
tomu bude v fipadt, Ze drazba usgna nebude a budéeba ji opakovat. V tom ifpact
budou gichazet v Gvahu téz nahrady, které do podstatyappddle ustanoveni 8§ 336n odst.
4 OR. Vzhledem k podrobnému vykladu Yeplchozi kapitole, nyni jen uvedu, Ze se jedna o
rozdil na nejvysSim podani a Skodu, ktera vznikia, Ze obmeskaly vydrazitel nezaplatil
nejvyssi podanidas. Souast podstaty pak tvbtaké fipadna jistota vydraZitele zafitana

na tyto ndhrady.

4.1. Podminky rozvrhového jednani

jednani, je usfsné drazebni jednani. Takovym je drazebni jednamipact, Ze radre
probihne, gihlasi se k iBmu alespa jeden drazitel a tencini alesp@ nejnizsi podani, které
se stane podanim nejvyssSim a je mélen piklep.

Déle musi byt pravomocné usneseni soodeibkutora o fiklepu, kterym je skatena

faze prodeje nemovitosti v draZlpii exekuci prodejem nemovitosti a na zakladhoto

21 Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. C. H. Beck, 2006, s. 525.
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pravomocného usneseniibe exekuce prodejem nemovitostiejit do své posledni faze,
kterou jefizeni o rozvrhu rozflované podstat§

Z pedchoziho vykladu vyplyva dalSi podminka, jejizngpl je nezbytné pro zahajeni
rozvrhového jednani. Mam na mysli zaplaceni nejyspodani.

Dale musi byt dana ratzovana podstata. iP otazce, co je vlastn predmetem
rozvrhovéhoiizeni, je nejtive tteba si polozit otazku, co jeibec gednttem exekdniho
fizeni jako takového. Vzhledem k tomu, Ze se jede&ekuni fizeni prodejem nemovitosti
povinného, pednEtem je zde nemovitost povinného postizena e&eln piikazem vydanym
soudnim exekutorem. Ve chvili, kdy dojde k ujasn prednetu exekuce prodejem
nemovitosti, pak je jiz snadnécidr co je gredmétem posledni faze tohoto exekiihotizent,
tedy rozvrhu vyZku prodeje nemovitosti. Tim je rozvrhnout rélosanou podstatu a z té
uspokojit nejen oprawmého, ktery podal navrh na ifeeni exekuce, ale také soudniho
exekutora a ostatnifitele povinného, kigé se gihlasili se svoji pohledavkou do exekiiho
fizeni. Redmétem této faze exekuce prodejem nemovitosti je tedgElovana podstata.

Alespa okrajow bych se na tomto mistada zminila o tom, zda spada do &adané
podstaty také daz pridané hodnoty, pokud je drazena nemovitost poviorshtasti jeho
obchodniho majetku a tento je platcem DPH. Souxkekwor v takovem ippact urci nejnizsi
podéani z vysledné ceny nemovitosti, k niz se ptifiofte ¢astka odpovidajici dani zigané
hodnoty. V nejvysSim podéani, z&msoudni exekutor @l vydraziteli ptiklep prodavané
nemovitosti paici do obchodniho majetku povinného, ktery je maicdag z pridané
hodnoty, je pak DPH obsaZern@astka odpovidajici dani zigané hodnoty v3ak nepato
rozklované podstaty. Soudni exekutor DPH odvede na misdhiovy et povinného
vedeny u misth piisluSného spravce darjakmile bylo nejvyssi podani zaplaceno, aniz by o
tom vydaval zvlastni rozhodnuft® Nejednd se viak o typick&ipady a stavaji se spise
vyjime¢ng, proto se jim nyni nebudu bliZzénovat.

Neopomenutelnou podminkou pro zahajedingai o rozvrhu vy¥ku je gedvolani
k rozvrhu, pi¢emz soudni exekutor je povineredvolat pasemnvSechny osoby, jez zakon
taxativré vymezuje v § 337 odst. 2 BSPredvolani k rozvrhu dale soudni exekutor v souladu
s § 337 odst. 3 ASvyvési na své fedni desce a to ihned po vydani a sejme se az po
skorteni rozvrhového jednani. Tim jegeplvolani dorteno &astnikim, ktei nejsou soudu
znami nebo jejichZ pobyt neni znam, anebo kterymepmdélo dorwit na znamou adresu v
cizing, a zastupiom nebo opatrovnikm (Kastniki, jejichz pobyt neni znam nebo kterym se

212 ysneseni Nejvyssiho soudR ze dne 10. 1. 2008, sp. zn. 20 Cdo 2769/2006.
213 Stanovisko Nejvyssiho soudiR ze dne 11. 6. 2008, sp. zn. Cpjn 6/2007.
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nepodsilo dorwit na znamou adresu v cizin®** NaleZitosti pisemného vyhotoveni
predvolani zakon vyslownnestanovuje, nicmére biZnou praxi, Ze se da&jnuvede datum a
misto konani a postup, kterym by seélinppiedvolané osobyidit. Jsou jednak upoza#ni, Ze
pokud se nedostavi a antas nepozadaji zutkzitého divodu o odrdeni jednani (o
diuvodnosti Zadosti 0 odéeni jednani rozhoduje soudni exekutor)jzem soudni exekutor
rozhodnout o rozvrhu bez jejich rié@pmnosti. Dale v fedvolani soudni exekutor v souladu s
§ 337b odst. 2 OB oznami, ze kazdy zé&iteld povinného je povinen wyslit svou
pohledavku a jeji fislusenstvi ke dni rozvrhového jednani, uvést, ak@ jskupiny pdt, a
skute&nosti vyznamné pro jeji padi. Pohledavky ostatnichétitelt a jejich gisluSenstvi
soudni exekutor Wsli ke dni rozvrhového jednéni a jejich skupingpaiadi uvede podle
Udaji uvedenych ve spisu. Po skeni rozvrhového jednani nelzeitpizet k té casti
pohledavek a jejichijsluSenstvi, ktera nebyla &glena. Jsou-lijf@dmétem g@ihlasky i aroky,
uroky z prodlenti poplatky z prodleni, jef¢ba je vyislit tak, aby bylo #ejmé, v jaké vysi
vznikly v doke poslednichif let pred rozvrhovym jednanim a v jaké vysive.

Jsou-li spkny vSechny tyto podminky, nic nebrani tomu, abydsdwexekutor zahajil

rozvrhové jednani ve stanoveny den.

4.2.  P¥ihlasky pohledavek do rozvrhového jednani

Rihlasené vritele mizeme rozdiit do dvou skupin. Jsou to jednak zastavéiitelé,
tedy ti, kt&#i maji svou pohledavku zaj@tou zastavnim pravem,fipemz u ¥&chto
pohledavek neni nutny exeku titul. Fikladem niiZze byt zastavni pravo vzniklé na zakiad
smlouvy. Skuténost, Ze je pohledavka zafiga zastavnim pravem, zpravidla soudni exekutor
muze owiit na daném listu vlastnictvi, kde KN zastavy eygduNa tomto mist bych rada
upozornila na utité nejasnosti, které panuji wiiteld, jejichz pohledavky jsou zajité
zastavnim pravem zapsanym v K8asto se totiz myk domnivaji, Ze nemusitiplaSovat
svoji pohledavku a Ze budou do rozvrhoveho jedm@mdmaticky pibrani. Ve skuténosti
vSak i takovi ¥fitelé musi svoji pohledavku specifikovat co do vy&eluroki ke dni
draZzebniho jednani. Teprve tehdyiza k jejich gihldSce soudni exekutotiplizet. Navic z
toho, Ze existuje zastavni pravo zapsané v KN jestyplyva, Ze ma zastavniiitel splatnou
pohledavku. Zastavnictitel proto nema Zzadnou vyhodu, co séetyihlaSeni svych nardk a

stejrt jako ostatni phlaseni wfitelé je povinen v souladu s ustanovenim § 336f. RIOR

24 Drapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2540.
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vycislit vysi pohledavky a jejihoffslusSenstvi, jejihoz uspokojeni se domaha. \E€ofm
piipack k ni soudni exekutor nebude motihtiZet.

Druhou skupinugvitelt pak tvadi ti, kdo maji proti povinnému pohledavkiiznanou
rozhodnutim, smirem nebo jinym titulem jako je risk§ nebo exekutorsky zapis. Tento titul

vSak musi byt vzdy vyzitan doloZzkou pravni moci a vykonatelnosti.

4.2.1. Obecné nalezitosti pihlasky pohledavky

Rihla3ku pohledavky mohou v souladu s ustanovenB86§ odst. 1 OR prihlasit do
fizeni u soudniho exekutoraiitelé povinného nebo manzela povinného, pokud peawitost
ve spoléném jneni manzel a to nejpozdi do zahgjeni prvniho drazebniho jednani. To v
praxi znamena, Ze ve chvili, kdy je draZebni jedriahdjeno, sice tiZe &fitel podat
piihlaSku pohledavky ddizeni, ovSem tatoiflaska jiz bude usnesenim soudniho exekutora
odmitnuta jako phlaSka podana opoZk.

Aby bylo mozZné pohledavku uplatnit v ex&kim ftizeni, musi splovat ucité
podminky. Hlavni podminkou je to, Ze pohledavka iny$ vykonatelna. Pojem vymahatelna
pohledavka vSak v pravni praxi neni chapan a vykigadnots. Spravi se vymahatelnosti
rozumi takova pohledavka, jejiz s Ize vynutit cestou exeknihoftizeni, resp. musi zde
byt pravomocné rozhodnuti soudu nebo jiny titub ktery Ize n#dit exekuci?'®

Dale musi samotndilgaska pohledavky mit tité nalezitosti, aby bylo mozno k ni
piihlizet. Jsou to jednak obecné naleZitosti podgmezené v ustanoveni § 42 odst. 4R0S
Mezi tyto obecné nalezitosti gahutnost, aby zijhlasky bylo patrno, komu je &ena, kdo ji
¢ini, které ¥ci se tykd a co sleduje, a dale musi byt podepsammtovana. Pokud je
piihlaSeny ¥fitel zastoupen advokatem, pak musi byt ihlpSce pilozen origindl nebo
Uiedre ovéiena kopie plné moci. Na to bohuzel pravni zastsf@decasto zapominaji, nebo
plnou moc nenechavaji vzdy &it a kolikrat ji negikladaji vibec. Tim se samégjme
postup soudniho exekutorasvatéZuje, neb6 ten pak vyzve fhlaSeného &titele, aby svoji
prihlaSku radre doplnil. Na druhou stranu vSak nutno podotknowd, rieni povinnosti
soudniho exekutora, aby ¥ipad netplnych pihlasek pohledavky postupoval dle § 43F0S
a vyzyval fihlaSené vtitele k opra¥ ¢i doplréni. Domnivam se, Ze tento postup je zcela

spravny, nebd by znamenal zbytmé prodlevy v exekinim fizeni a navic jsouditelé vice

> Tripes, A.Exekuce v soudni prax3. vydani. C. H. Beck, 2006, s. 500.
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nez dostatné informovani a poteni o podminkach rozvrhového jednani jiz v drazebni
vyhlasce, ktera jim byla do¥ana.

Vedle dchto obecnych nélezZitosti jsou to pak nalezitqsticgfické gimo pro gihlaseni
pohledavky dle § 336f odst. 2 RSPrihlaska musi dale obsahovat ozemi FihlaSované
pohledavky a jeji vysi aifsluSenstvi. ,FsluSenstvi pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni
poplatek z prodleni a néklady spojené s jejim wuptdtm. Uroky a Groky z prodleni
piihlaSovatel vyisli tak, Ze uvede procentni sazbu Uroku a konkk&tstku, ze které drok
poZaduje nebo Ze uvede vysi Urokegnoucastkou. VZzdy musi uvést dobu, za kterou uroky
pozaduje. BhlaSuje-li uroky, které maji byt splatné po podatihlasky, musi v fihlasce
uvést, z jaké&dastky urok pozaduje, vySi Uroku v procentech a ,udejurok pozaduje do
konkrétniho data nebo do zaplaceni. Totoznynisapem se ifihlaSuje také poplatek
z prodlenf®

Dale musi byt v souladu s ustanovenin3@¥ 8dst. 2 OR k prihla3ce pipojeny listiny
prokazujici, Ze jde o vymahatelnou pohledavku. Vgka listinami, na jejichz zakladse
piihlaSeny ¥fitel domaha uspokojeni pohledavky, se rozumi oéigimebo tedre ovéiené
kopie tituk. Jedna se tedy jednak o tituly uvedené v § 27& ,G&rymi jsou vykonatelna
rozhodnuti souidl a jinych organ cinnych v trestnimiizeni, pokud pznavaji pravo nebo
postihuji majetek; vykonatelnd rozhodnuti sibude spravnim soudnictvi; vykonatelna
rozhodnuti rozhatich komisi a smir jimi schvalenych; vykonatelna rozhodnuti statnich
notastvi a dohod jimi schvélenych; nes&é a exekutorské zapisy se svolenim k
vykonatelnosti sepsanych podle zvlaStnich zékatykonatelna rozhodnuti orgarverejné
spravy \etné platebnich vyrdri, vykazi nedoplatk ve wcech dani a poplaika jinych
rozhodnuti, jakoZ i vykonatelnych sritirvykonatelnd rozhodnuti a vykazy nedopiatke
vécech nemocenského pofist a socialniho zabezgeni; rozhodnuti orgdin Evropskych
spole&enstvi a jina vykonatelna rozhodnuti, schvalenymlirisa listin, jejichZz soudni vykon
piipousti zakon. Vedle toho to mohou déle byt takény prokazujici zajighi pohledavky
zastavnim pravem. Exedui titul musi titel predlozit soudnimu exekutorovi silplasSkou
pohledavky vzdy a to bez vyjimky.

Bude-li podanarilaska pohledavky opoZdé, tedy az po dni zahajeni drazebniho
jednani, soudni exekutor ji usnesenim, praimuZz neni pipustné odvolani, odmitne.
V piipadt, Ze @ihlaSka pohledavky neobsahuje Udaj o vysi pohledavjejiho pisluSenstvi a

nedoplni-li gihlaSeny ¥fitel vySi pohledavky a jejihoifsluSenstvi do zahajeni rozvrhového
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jednani, pak soudni exekutor nebude vydavat zadnéseni, jednodusSe k takovighfaSce
pohledavky nebudefihlizet. RoviéZz soudni exekutor néplizi k prihlaSce pohledavky, ktera
je neulplna, nesrozumitelna nebo nejasna. O tomstupo nemusi soudni exekutattitele
informovat a samotny rozvrh by se takovych pohlet#tavetykal.

V @ihldSce pohledavky je daléeba uvést, zdagiitel Zada zaplaceni své pohledavky.
Ac¢ se toto zda na prvni pohled logické arihlaSky vyplyvajici, neni tomu tak a pokud
piihlaSeny ¥fitel toto v @ihlaSce pohledavky neuvede, pak je vydraZitel apfdvpievzit

dluh povinného &&i prihlaSenému stiteli.*’

4.2.2. Postaveni zastavniho &fitele

Zastavnim d&fitelem se rozumi takova osoba, ktera méa svoji pldivieu zajis&nou
zastavnim pravem. Hlavni rozdil meziihtfaSovanim zéastavnihoétitele oproti ostatnim
véritelim povinného je v tom, Ze zastavrtitel nemusi mit vykonatelny exekni titul, aby
bylo k prihlaSce jeho pohledavkyiiplizeno. Podstatny je uénpvznik zastavniho prava pro
pohledavku. To ovSem neznamena, Ze se zastaitelvnemusi se svoji pohledavkou
piihlaSovat dofizeni, coZ jsem jiz naztida vySe. Pokud ma byt pohledavka zastavniho
véfitele uspokojenaiprozvrhovém jednéni z roztbvané podstaty vedti skupig, musi se
zastavni viitel nejen gihlasit dotizeni ed zahajenim prvniho drazebniho jednani, ale musi
také v této pihlaSce uveést, Ze sdiplasSuje jako zastavnieiitel a predlozit listiny, které toto
zastavni pravo prokazuji, ®aepgji je to rozhodnuti souddi spravniho organu oitzeni
zastavniho prava nebo smlouvartzeni zastavniho prava. Pokud zastawited v prihlasSce
pohledavky neuvede, Ze je zajisa zastavnim pravem, nebude soudni exekutor ki¢rdjis
zastavnim pravemiihlizet a gihlaSeny ¥fitel nebude uspokojentiprozvrhu rozélované
podstaty vereti skupié, nybrz nejpravépodobrgji az ve skupis Sest&'® Dalo by sefici, Ze
zastavni writel méa oproti ostatnimifhlaSenym vyhodu, nelia kdyby jeho gihlaSka dosla
soudnimu exekutorovi pozi nez @ihlasky ostatnich ithlaSenych ¥fitela, bude mit ped
nimi pirednost vzhledem k existenci zastavniho prava.

Na jednu stranu sice plati, Ze pokétitel negipoji k piihladSce pohledavky listinu
prokazujici zastavni pravo, soudni exekutor &dledi jako na BZného pihlaSeného &titele.
Avsak sodasrt je treba vychazet z judikatury Nejvy3siho soudiR, ktery ve svém usneseni

stanovil, Ze je-li listina prokazujici, Ze pohledavje vymahatelna nebo zafisa zastavnim

217 g 336g odst. 1 O
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pravem, zaloZena do exakiiho spisu do zahajeni drazebniho jednani, soudikiueor k ni

piihlédne, i kdy? ji nefedloZil pihlaSovatel pohledavks’’ Z toho tedy vyplyva, Ze pokud
zastavni vitel nepgedlozi listinu prokazujici zéstavni pravo ani takolstina nebude
zaloZena v exekmim spisu, bude se posuzovat jakidhidSeny ¥titel a bude uspokojen
v Sesté skupih

Sodasre je vSak teba u¢domit si, Ze vzhledem ke skdtesti, Ze phlasky mohou
byt jeS¢ do skoreni rozvrhového jednéani doghy, mohou byt listiny prokazujici
pohledavku viitele ¢i zajiS€ni pohledavky zastavnim pravem nebaisieni gisluSenstvi
pohledavky soudnimu exekutorovieplloZzeny aZ po drazebnim jedn&i.

Listinou, kterou zastavnéiitel mize prokazat zastavni pravo, je vzdy takova listina,
na které jsou atreny podpisy, & uZ veejna listina noté, listina vydani nebo &tena
statnim organem nebo ggna listina notée. Takovou listinou tedy fize byt pravomocné
rozhodnuti souduc¢i financniho Gadu, vykaz nedoplatk vykonatelny noté&ky Cci
exekutorsky zapis, pravomocné rozhodnuti rozhodigke, smlouva o vzniku zastavniho prava,
rozhodnuti soudu nebo finémho Gadu o vzniku zastavniho prava. Tak je tomuipak, Ze
se jedna o zastavni pravo, které se eviduje v Kdku® se vsak ihlaSka bude tykat
nemovitosti, u niz zastavni pravéigusny KN neeviduje, musi zastavriitel dolozit vznik

zastavniho prava ndskym zapiseni®!

4.2.3. Odmitnuti prihlaSky pohledavky

Velice dlezitym krokem soudniho exekutora v ramci rozvriav@ednani je fezkum
pohledavek a posouzeni, zde&kiery z wiiteld nepodal svoji phlasku opozdné. Obecr
totiz plati, Ze pokud nebude pohledavk@dsena do zahajeni prvniho drazebniho jednani,
soudni exekutor ji usnesenim odmitne jako opredd. Proti tomuto usneseni dle § 336f odst.
3 OR neni pipustné odvolani, avdak musi byt dostate odivodréné a dortené
prihlaSovateli. Odmitnout pro opo3abst mize soudni exekutor jednak pohledavku jako
celek, ale i jertast dané pohledavky. Neni vyjimkou, 2#itelé pihlaSuji své pohledavky az
po drazks nemovitosti, eventuatnpo n&izeni opakovanych drazeb. V takovétippd zakon

soudnimu exekutorovi ani nedava jinou moznost, ptg#asku odmitnout a néplizet k ni.

29 ysneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 27. 10. 2005, sp. zn. 20 Cdo 443/2005.
220 Drapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2543.
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V¢titel se miize po odmitnuti svérimlasky branit jen odvolanim proti rozvrhovému usera
prostednictvim namitky, Ze jeho pohledavka nebyla pojataozvrhu neoprawms.?*

Soudni exekutor dale u jednotlivydfihfaSek zkouma, zda kazda z nich ma uvedenou
vySi pohledavky a jejiho ifslusenstvf?® Domnivam se vsak, Ze skimest, e fihlaska
neobsahuje ndjklad pouze fisluSenstvi, nemusi to nezbytanamenat, Zze by k ni neta
byt pihlizeno co do jistiny a i s touto pohledavkou jeba se P rozvrhovém jednani
vyporadat a pipadré ji uspokojit.

Mize se stat, ZeriplaSeny ¥iitel vycisli svoji pohledavku nebo jejitiglusenstvi p
rozvrhovém jednani veét8im rozsahu, nez v jakém byldilpasSena. V takovém ifpack
soudni exekutor v téteasti @ihlasku jako opozghou odmitne, a to i vifpads, Ze splatnost
této ¢asti pohledavky neboifsluSenstvi nastala az po prvnim drazebnim jedrigiejre
postupuje soudni exekutor i vipac, Ze gisluSenstvi pohledavky byldiplaSeno nelupky a
teprve @i rozvrhovém jednani doplnitiplaSovatel sazbu aroku nebo poplatku z prodleni,

obdobi, za které je pozaduje nebo vySi jistiny, které urok nebo poplatek z prodleni

vyposet! 224

4.3. Prubéh rozvrhového jednani, pogreni pohledavek a usheseni o

rozvrhu

Rozvrhové jednani jako posledni faze eieiho tfizeni prodejem nemovitosti ma
povahutrizeni nesporného. Celé rozvrhové jednddhii soudni exekutor, ktery také didje a
odnima slovo &astnikim ¢i jejich zastupém, poskytuje pdebna poteni a dba na to, aby
jednani probihalo istojre a neruSe# a vyhlaSuje rozhodnuti.fiPsamotném rozvrhovém
jednani se dle § 337b Brojednaji pohledavky, které mohou byt uspokojemgzdlované
podstaty, narok opra¥ného na fevzeti pohledavky povinného a narok na vyplacehrady
osobam, v jejichz prosgph vazne na nemovitosti zavada, ktera prodejenaxi®lzanika.

Smyslem rozvrhového jednani je projedmathledavky vSech opravnych a
piihlaSenych osob za jejichippmnosti. V pedvolani k rozvrhovému jednani soudni exekutor
vzdy vyzyva pedvolané osoby, aby se jednaniasinili, eventualé aby svoji netast
omluvili. Pred zahajenim rozvrhového jednani soudni exekuisti,zkdo z pedvolanych

Ucastnili se dostavil a nezna-li je osahrowti jejich totoZnost a toto uvede v protokolu o

222 Drapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2517.
223 Stanovisko Nejvyssiho soudiR, sp. zn. Cpjn 200/2005.
224 Drapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2543.
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rozvrhu. V tomto protokolu s@asré uvede, ktery z jf@dvolanych dastniki se nedostavil a
z jakého dvodu. K tomuto vSak musitfict, Ze v praxi bohuzel stat@stji dochazi k tomu,
Ze predvolané osoby se k jednani ani nedostavi, aniesenluvi. V podstat zakon nijak
neporusuji, ale vzhledem k peémé narané gipraw rozvrhového usneseni a celého
rozvrhového jednani, tim zbyi® prodluzuji exekdni proces.

Lelem rozvrhového jednani je jednak rozvrhnout &mainou podstatu, kterou tkio
nejvy3si podani a Uroky zjn pitipadré nahrady dle § 336n odst. 4 RSale také projednat
pohledavky, které mohou byt z ratované podstaty uspokojeny. Protéhbm samotného
rozvrhového jednani soudni exekutor vyzv@gmne iitele, aby vyislili své pohledavky
véetns prisluSenstvi a to ke dni rozvrhu, a dale aby uvedti,jaké skupiny Zazuji svoji
pohledavku. Jak jsem jiz vySe nastiniléihfaSeni ¢fitelé se rozvrhového jednani zpravidla
neltastni a v podstatje spiSe vyjimkou, pokud se na zakKigaedvolani skutén¢ dostavi.
Soudni exekutor vtakovémtipadct vycisli pohledavku &fitele Wetrg prisluSenstvi na
zakladt udaji, které mu byly poskytnuty a jsou s@isti exektniho spisu.

Samostatnou otazkou jsdiippdy, kdy existuji v danychripadech na nemovitosti, jez
byla vydrazena, takové zavady, které prodejem #idraanikly. Je iteba, aby soudni
exekutor pi rozvrhovém jednani vzdy ¥islil nahrady za &cna kfemena a najemni prava, o
kterych se v usneseni o ¢emmzhodlo, Ze prodejem nemovitosti v dr&azaniknou. Vyisleni
téchto nahrad se provede podle usneseni ® memovitosti, v 8mz zpravidla ve vyrokéch .
a IV. jsou ustanoveny prava a zavady, které prodejemovitosti v drazbzaniknou, a jejich
ocereni. Z vySe uvedeného tedy vyplyva, ze je soudnketoe @i rozhodovani o vysi nahrad
za zavady vaznouci na nemovitosti vazan usneseniarep predevsim tedy @denim ceny
vécného emene a ndjemniho prava a rozhodnutim o zasdhid zavad?® Soudni exekutor
v téchto @gipadech musi vyzvat osoby, v jejichZ prédp zavady na nemovitosti vaznou, zda
pozaduji vyplaceni nadhrady za tyto zavady. Pokudisiomu exekutorovi sti, Ze pozZaduji
vyplaceni nahrady, tato zavada zanika. A to i telmbkud se na oprdeného ze zavady
nedostane zadné nahrady. AvSak pokud takové ogtitly e poZzaduji, aby nahrada byla
vyplacena vydraziteli, anebo se nevyjad takovém pipade plati nevyvratitelna dormka,
Ze s timto souhlasi), zavada takto nezanikla, arvéadale z&Fuje vydrazenou nemovitost,
ovSem jen zaiedpokladu, Zeifpadla cela nahrada vydraZziteli.

Pokud dojde k situaci, kdy budou zavadgré prodejem nemovitosti v drazbanikaji,

zjiStény aZz po drazb nemovitosti, pak je soudni exekutor bude brat tapqii rozvrhu
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rozcklované podstaty pouze ¥ipac, Ze o nich nebylo mozno rozhodnout v usnesenin® ce
proto, Ze se je nedalo zjistit z obsahu spisuiadit provedenym ohledanim nemovitosti.
Pokud by na & mélo pripadnout plgni z vy€Zku prodeje nemovitosti, budéeba, aby je
soudni exekutor takté? siglil. >

Povazuji za nutné vramci rozvrhovéhonpd uvést dale oprasmi kazdéeho
z &astniki tohoto jednéni pdft jednotlivou pohledavku co do pravosti, vySefazani do
skupiny a peadi.?*’ Pogeni gihlaSenych pohledavek se provadi podanim namiték p
samotném rozvrhovém jednani. Tyto namitky jsod’ lpisemné (ty mohou byt podany fest
pied rozvrhovym jednanim) nebo Ustni a uvedou se dbdyrotokolu o rozvrhovém jednani,
taktéZz musi byt adrzodréné, pop. i doloZzené. K namitkam osob, které se nedostasdudni
exekutor nephlizi, ledaze by byly uplatmy a doloZeny f&d samotnym jednanim. Jinymi
slovy feceno, fii rozvrhovém jednani se rozhoduje jenéoht namitkach, které lze posoudit
podle skuténosti obsazenych ve spise, o namitkach pravni povebo o namitkach, u
kterych skuténosti rozhodné pro posouzeni namitky jsou nespoam&bo se spornost
skutenosti podélo odstranit??®

Pokud jde o namitky, které nelze rozhadnbez provedeniidkazi, vyzve soudni
exekutor navrhovatele, aby diiceti dni od pravni moci rozvrhového usneseni podal navrh
dle § 267a OR k soudu (tzv. odporovou Zalobu). V tomtiigadt dojde k tomu, Ze ¢asti
rozélované podstaty, kterd byiipadla na sporné pohledavky, se rozhodtie dalSim
rozvrhovém jednani, které se bude konat poté, ade bwzhodnuto o namitkach proti
pohledavce. K namitkam, které nebudou podarasyse nefhlizi.?*° Po celou dobu mého
pusobeni na exekutorskéntadlu jsem vSak nezazila jedinyipad, kdy by doslo k podani
namitek o pojeni pohledavky v rozvrhovém jednani, proto mamazaé co se tyka jejich
praktického vyuZziti, neni tento institutils casty.

Ohleda samotného rozvrhového usneseni jakoZto vysledkurimoveho jednani plati,
Ze musi mit vSechny obecné néleZitosti uvedend&%odst. 1 OB. To znamena, Ze nelze
opominout nalezitosti jako uvedeni toho, ktery sastheseni vydal, dale uvedeni jména a
piijmeni soudniho exekutora a také osoby zodgog za spravnost vyhotoveni tohoto
usneseni, ozkani &astniki, jejich zastupg a \&ci, vyrok, odivodréni, poweni o tom, zda je

pripustny opravny progdek a o Iité¢ a mistu k jeho podani, a den a misto vydani usmnese

226 Drapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2543.
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Vedle obecnych nélezitosti musi rozvrhaséeseni dle § 337g ®Sobsahovat také
piiznani pohledavek &fitelim povinného, fiznani uhrady pohledavek, které vydraZitel
pievzal za pihlaSené vritele, tomuto vydraZiteli, poté rozhodnuti o naf&etdl za ¥cna
bifemena nebo najemni prava vaznouci na nemovitostedtterych bylo rozhodnuto, Ze
prodejem nemovitosti v draglzanikaji. Podle § 337e @Qusneseni také obsahuje rozhodnuti
o pohledavkach, které bylyiprozvrhovém jednani pdpny co do pravosti, vyse, izeni do
skupiny nebo pkadi, pokud je moZzné o nich rozhodnout bez préwadikazi a na tyto
pohledavky pipada alespcasténa uhrada z roztbvané podstaty.

Ze svych dosavadnich zkuSenosti nidtty Ze rozvrhové usneseni v praxi vypada tak,
Ze ve vyroku soudni exekutor uvede vysi jednotlivyihrad z rozélované podstaty, které
piipadaji na pohledavky s tim, zda byla uspokojenalquivka v plné vysSi nebeasteng.
Tedy ve vyroku soudni exekutor vysl@évaovadi, Ze z roztlované podstaty dan&stky se
pohledavky uspokojuji vtomto padi a timto zfisobem. Naslednuvede, Ze pohledavka
daného viitele, kterého specifikuje, v dané vySi bude uspeka k hotovému, eventué&in
casténému vyplaceni. Pokud doSlocsténému uspokojeni pohledavek, kterélinstejné
poradi v téze skupi) do vyroku se taktéz uvede, Ze byly tyto pohlegaukpokojeny
pongrné. V situaci, kdy roz8lovana podstataipvysuje pohledavkydéiiteli povinného, se do
vyroku taktéz uvedeéastka zbytku roztlované podstaty, ktera bude po pravni moci usneseni
o rozvrhu vracena povinnému, paklize v mezidobidedmu exekutorovi nebyl dogen
exekwni piikaz pikazanim jiné pohledavky Zpici na peplatek vznikly soudnimu
exekutorovi po uhrazeni vSech pohledavek. V ranycoku o Uhrad pohledavek by i
soudni exekutor rozhodnout také o Ukrad zavady vaznouci na nemovitosti, které prodejem
v drazlg zanikaji a to tak, Ze &ir komu ma byt tato nahrada vyplacena podle gad
opravrenych ze zavady a vydrazitele a jestli na tuto ndinrgipada Ghrada z roZtbvané
podstaty. Pokud dojde k pimi pohledavekihlaSeného &titele a soudni exekutoriie o
téchto pohledavkach rozhodnout bez provedeikiadi, pak rozhodne o namitkach, resp. o
popenych pohledavkach. Pokud ne, uvede ve vyrgistku pipadajici na spornou
pohledavku s tim, Ze se o ni rozhodne v dalSimrhazém jednani. DalSim vyrokem soudni
exekutor rozhodne ofgvzeti &ch pohledavek, o nichz sdilplaseni ¢fitelé nevyjadili, ze
Zadaji jejich zaplaceni, vydrazitelem, pokud ténjednani prohlasil, Zze tyto pohledavky
piijima.

Nemé# dalezitou sowasti rozvrhového usneseni vedle vyrokoddésti je také
odavodreni. Zde soudni exekutor uvedgastku rozdlované podstaty, dale wigleni

piihlaSenych pohledavek povinnéhojfazeni pihlaSenych pohledavek do skupin aemi

118



jejich paadi ve skupinach a édodreni rozhodnuti soudniho exekutora @izpani ci
negriznani gihlaSenych pohledavek nebo jejiatasti, a dale zda budou pohledavky z
rozcklované podstaty uspokojeny zcetasténé nebo nebudou uspokojenyibec vzhledem

k vycerpani celé rozflované podstaty.

V za¥ru rozvrhového usneseni jéeba uvést vlastni poéani, v #mz je soudnim
exekutorem stanovena obecna zakonridallk podani odvolani, kteréni patnact di od
dorweni usneseni o rozvrhu razované podstaty. Odvolani proti usneseni o rozvrimhnou
podat vSichni dastnici rozvrhového jednani bez ohledu na to, zdigpbitomni rozvrhového
jednani nebo ne. TaktéZ ho mohou podal@Seni ¥fitelé, jejichz pohledavka byla pro
opozdnost odmitnuta nebo ti, k jejichtiplaSce nebylo # rozvrhovému jednani
piihliZeno®*° V souvislosti s usnesenim Nejvyssiho soG@R#*! je dale teba nezapominat na
to, Ze zastavni &fitel, ktery do zahajeni drazebniho jednanitid@sil svoji pohledavku
zajisSknou zastavnim pravem na nemovitosti, neni ogden osobou k podani odvolani proti
tomuto usneseni. K otazce legitimace op&aémo k podani odvolani proti rozvrhovému
usneseni se vyjéill pomérng jednoznanym zpisobem Nejvy3si soud GR, jenZ ve svém
dalSim rozhodnuti stanovil, Ze oprémy je legitimovan k odvolani proti usneseni o réavr
tehdy, jestlize p jednani o rozvrhu nevznesl namitky proti pravogyisi, pdadi¢i zpiasobu
uhrady néroku ostatnicltitelt.?3?

Pokud nikdo z oprasmych osob nepodéa odvolani ve stanoverige|hpak rozvrhové
usneseni nabude pravni moci a soudni exekutor fi@aim vyplatit jednotlivym osobam

jejich pohledavky fiznané v rozvrhovém usneseni.

4.3.1. Uspokojeni pohledavek

Pohledavky, které se uspokojujinezvrhu, se di do Sesti skupin, podle kterych jsou
uspokojovany. Dle § 337c odst. 1 B$o jsou v prvni skupih pohledavky néaklaid fizeni
vzniklych statu v souvislosti s prov&dm drazby, nové drazby nebo dalSi drazliegmz
v praxi zde dochazi zejména k uspokojeni nakigbjenych s podanim znaleckého posudku
a provedenim drazby. Ve druhé skupse uspokojuji pohledavky z hypsigch Uvria nebo
¢asti €chto pohledavek slouzici ke kryti jmenovité hodnloypote&nich zastavnich ligf ve

tieti skupig pohledavka oprawmeho, pohledavky zaj&té zastavnim pravem a nahrada za

20Drapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2556.
21 ysneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 20 Cdo 1636/2003.
22 sneseni Nejvyssiho soudR ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. 20 Cdo 2968/2000.
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vécna lfemena nebo najemni prava s vyjimkéaht o nichz bylo rozhodnuto, Ze prodejem
nemovitosti v drazbnezaniknou, vétvrté skupig pohledavky nedoplatkvyzivného, v paté
skupire pohledavky dani a poplatkpojistného na vejné zdravotni pojighi a pojistného na
socialni zabezgeni, gispivku na statni politiku zadstnanosti, pokud nebyly uspokojeny ve
tieti skupig a v posledni Sesté skupifsou to vSechny ostatni pohledavky. Toto zakonné
uspokojovani pohledavek dle skupin v podstatamena, Ze pohledavky z nizsi skupiny
mohou byt uspokojeny az poté, co byly uspokojergchily pohledavky zipdchozich skupin.

Ohledda poradi pohledavek je dalefeba si ugdomit, Ze pokud neposiae
rozvrhovana podstata k pokryti vSech pohledavele t&2upiny, pak se tyto pohledavky
uspokojuji pra¥ podle svého padi a pokud maji gadi stejné, pak se uspokojuji pénme.
Jaka porérna castka ma byt uhrazena na jednotlivé pohledavkyéhej paadi, se vypdte
tak, Ze soudni exekutor zjisti, jaka celk@éstka pipada z roz8ované podstaty na vSechny
pohledavky stejného padi v dané skupin Tuto ¢astku vydli souwtem vSech &hto
pohledavek¢imz vypaite koeficient, kterym pak znésobi jednotlivé polMd,. Vysledna
hodnota jesastkou, ktera na pohledavkiigada z rozdované podstat§>>

Pro uteni pdadi pohledavek je rozhodujici den, kdy doSel saundnéxekutorovi
navrh na néizeni exekuce vifpac opravreného, pipadré den, kdy soudnimu exekutorovi
doSla pihlaska. V pipac pohledavky zajigné zastavnim pravem, je rozhodujicim den
vzniku tohoto zastavniho prava. Obdsély@ tomu u pohledavek nahrady zsné femenai
najemni pravem, jakozto zavad vaznoucich na newsivitRi vyhotoveni rozvrhového
usneseni je veliceutkzité hlidat vSechny skuteosti rozhodné pro gadi pohledavek, aby
nedoslo k nespravnémuceni. Osob& mam za to, Ze tento krok daeni spravného padi
pohledavek je v exeknimtizeni prodejem nemovitosti jednim z n&wgSich, ne-li ten zcela
nejnar@néjSi. Nespravné deni pdadi pohledavek by mohlo mit nedozirné nasledkymeje
pro &iitele, ale samaejme také pro samotného soudniho exekutora.

Rozvrhové usneseni se doije vSem dastnikim rozvrhového jednani do vlastnich
rukou, Ficemz jak jsem jiz vySe uvedla, je protimu pripustné odvolani. Jakmile rozvrhové
usneseni nabude pravni moci, je nezbytné, aby $omdrkutor dle § 337h odst. 3 ®S
vyrozunel o tomto gislusny katastralni fad, gicemz mu vzdy musi ipozit rozvrhove
usneseni s jiz vyzianou doloZzkou pravni moci. S&asré je soudni exekutor povinen&id
katastralnimu fadu, ktera zastavni prava &cma lfemena vaznouci na dané nemovitosti

prodejem v drazb zanikla a kterd trvaji i nadale. V ozndmeni kaéhst (radu musi byt

23 Drapal, L. Bure$, Obcansky soudnfad Il. Komenta. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2549.
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uvedena vSechna zastavni pravacana lfemena tak, aby katastr mohl bez jakychkoliv
pochybnosti provést zapis. V praxi se gomi casto stava, Zze vydraZzitel nemovitosti, ktery jiz
je v katastru zapsan jako vlastnik nemovitosti zjige stava pravni moci usneseni soudniho
exekutora o udleni @riklepu, ma stale na svem listu vlastnictvi uvedeagtavy, pipadré
vécna lfemena, kterd maji zaniknout. Zakon vsak jejich wymaze az na pravni moc
usneseni o rozvrhu, coz je pémé logické vzhledem k nezbytnému vyadani se s nimi,
které exekutor provadi prédw ramci rozvrhového jednani. VydraZzitelé tak mnpmiohou
cekat na vymaz idgkolik mésiai poté, co se staly vlastniky dané nemovitosti.

Jakmile soudni exekutor provede wgd@ni vSech fthlaSenych wtitelt a jejich
pohledavek dle rozvrhového usneseni, egekuizeni bd’ konéi vymozZenim dluzné
pohledavky, paklize doSlo k celému uspokojeni pdény opraviného, gipadré pokud
zbyva i nadalecastka k vymozeni, pak proces vymahani palkje ostatnimi exekinimi

zpasoby.
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5. Novela exekéniho radu a ok¥anského soudniho fadu
s Winnosti od 1. 1. 2013

V ptibéhu mé tvorby této rigorézni prace doSlo k tondeho se, alespodle mého
mineni, wtSina exekutorskychiadu se sidlem na GzemiR obéavala, vzhledem ke viem
okolnostem vSak akavala. Dne 9. 10. 2012 prezident republiky Vadiaus podepsal
novelu OR a BR. Zakon, ktery ma& nabytéinnosti 1. 1. 2013 jinasitadu zngn a &koliv je
tematika exekuci nejen v souvislostiiggvolebni kampani ztiae zpolitizovana, pevaivérim
tomu, Ze novela exeknihofadu ginese i pozitivni vliv ve siru exekénim. Tuto kapitolu
jsem se rozhodlafifadit ke své praci, jelikoz se domnivam, Ze je namagespd zminit
zésadni zrny, které exekutory od nového rokekaji. Dosud neni moznégsré specifikovat
urtité zmeny a s jistotourict, zda budou pozitivnéi naopak, avSak rada bych se pokusila
alespa o zakladni vyldeni zngn, které se pro exekutory a zejmeéna pro dluznikyyli. Stale
vSak, budu-li se drzet tématu své prace, povaawyihodné vyzdvihnout zejména ty planované
zmeny tykajici se exekuce prodejem nemovitosti.

Nedlouho ied tim, nez prezident republiky podepsal zmmgu novelu, jsem #ia
moznost absolvovatekolikadenni $koleni padané EKR pro exekutorské koncipienty, jez
bylo tematicky zarené prag na planovanou novelu @Sa ER. Ugelem tohoto $koleni
nebylo jen sezndmeni se se zakonnym textem, ngké& zamysleni se nad samotnyselém
novelizace.

Vzhledem ke skuteosti, Ze v dob, kdy jsem psala tuto praci, dosud nebylo oficialni
znéni zakona uviejnéné ve Shirce zakdn budu dale vychazet ze senatni verze planované
novely a podkladl poskytnutych EKR, zejména JUDr. Stanislavem Pazderksienem
prezidia EKCR a soudnim exekutorem Exekutorskétiadin v Pisku a dale Mgr. FrantiSkem
Korbelem, Ph.D., nasstkem ministra spravedinosti, sekce legislatiygravni, v ramci jiz
zmirgného Skoleni exekutorskych koncipiégnt

Zngn, které novelaiinese, bude celéada, avSakipjejich komplexnim zhodnoceni Ize
fici, Ze do praktického Zivota se odrazi zejmésahpavnich zngn, o nichz bych se rada
zminila. Na tomto migtsi dovolim citovat prezidenta EMR, Mgr. Jiiho Proska, ktery se
k novele vyjadil slovy: ,Exekuce byly nejasgji novelizovanou oblasti. Az @& jsme se
dockali pottebné zminy. Exekuni pravo tu platilo 50 let, bylo zastaralé a neftmk
Prostedky, které novela od nového roku nabidne, budonekw efektivni a moderni
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adekvat dobs.“*** Osobr se v8ak s jeho pekud pehnar optimistickym nazorem iflis
neztotouji. Mam za to, Ze zemy, které novelaifnese, jsou §liS razantni a nejen exekiito
ale gedevsim dluznici, eventu&@manzelky dluznik, jejichz majetek po novele bude moci
byt taktéz postihnut, zény neuvitaji s takovym nadSenim.

V navaznosti na skdtest, Zze poslanci Poslaneck&miovny CR zamitli pozndiovaci
navrhy Senat’R, které jedt vice zgfisiovaly pravidla vymahani, viak musim laickgt, Ze
mohlo byt je& hii. Mam na mysli zejména snahu o prosazeni princgilotiality mezi
exekutorskymi tady, coz by pro zraou ¢ast EU ndlo likvida¢ni Geinky. Na druhou stranu
exekutdi ztraci od nového roku moznost sepisovat exekkéomapisy, coz je také zéray
zésah da@innosti wtsiny EU. Proces boje exekubon zachovani EZ jsem sledovala od samého
pocatku, jelikoz tatocinnost tvai dosud velkowdst mé prace a zaravée jednim z pijma
mnohych EU. Domnivam se, Ze jeden z negativnichivia odebrani EZ soudnim exekuiior
byl zcela jist fakt, Ze ani sami exekuionedokéazali byt v této otazce jednotni. Je todkéj
kdyz vezmeme v potaz, ze malé EU, které zéapisypim®ealy b’ vibec, anebo jen v malé
mite, nendly co ztratit, aviak sedre velkéci velké EU tak pisly o zn&nou ¢ast sv&innosti.
Osobré se nt ztrata EZ velice dotyka. Jednak proto, Ze tim jakekutorska koncipientka
prichdzim o moznost setkavat se s jinym typem lid, jgou samotni dluznici, ale také proto,
Ze si myslim, Ze jsou namisbbavy z toho, zda naia ktefi budou nyni zavaleni zajemci o
sepsani notékych zapis, budou tuto agendu zvladat minimélak efektivigé jako ji zvladali
exekutdi.

Obeca Ize ftici, Zze exekutory¢ekd od nového roku ¢p zasadnich zem v ramci
vymahaciho procesu. Jednak je toémm hned na samém zahajeni exeldoo fizeni, nebo
novelou dochazi ke zruSeni dvojkolejnosti. Dosudhipospravni organy, zejména obce,
moznost volit meziiemi zpisoby vymahani své pohledavky, tedy soudni vykomadauti,
exekuce provatha soudnim exekutorem,fipadré spravni exekuce. NeévvSak odpada
moznost soudniho vykonu rozhodnuti. Soudy jiZz budést pouze vybrané druhy exekuci,
které naopak soudni exekiitgést nebudou moct. Dle dostupné zatim neoficiadmze by se
melo jednat o vychovu nezletilychéti a vyzivu, dale vyklizeni a bytovou nahradu, z&ai ze
spole&ného obydli a fipady, kdy exek&énim titulem jsou cizi rozhodnutifipadreé rozhodnuti
organu evropského spoknstvi. Co se tyka vykanrozhodnuti, které soudy dosud vedly, tam
by mélo po novém roce dojit k nasledujicimutidtusné okresni soudy hroma&dpiedaji
vSechny své Zivé spisy soudnim exekimtordle jejich obvodu, ixemz je-li v obvodu soudu

24 http://www.eker.cz/1/aktuality-pro-media/845-prezid-klaus-podepsal-novelu-o-exekucich-09-10-20 522w
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vice soudnich exekutir pak se roz#li spisy rovnym dilem.Cili napiiklad EU, v gmz
vykonavam svoji koncipientskou praxi, sidli v obuddrahy 9, satasré je znamo, Ze na Praze
9 sidli jedt jeden dal3i EU. Obvodni soud pro Prahu 9 tedyesiznjé spisy rozéli pomgrng
mezi tyto dva EU. Princip rozteni dosud neni znam, ale domnivam se, i#glysné soudy
budou postupovat tak, aby zadné EU nebyly zvitbedny nebo naopak. Zajimavosti v3ak je,
Ze opraveny, jehoz pohledavka takovymto tgobem bude ienesena na ¢&itého soudniho
exekutora, bude moci do dvowsial navrhnout na provedeni exekuce jakéhokoliv jin8Eo
Uprava této dvougssicni prodlevy, kdy SE nebude zceladistdét, zda exekuci do budoucna
skute&né povedeci nikoliv, neni @ili§ &astna. Na druhou stranu stojim za tim, Ze je sg;avn
aby i pes rozdleni exekgnich spig na soudni exekutory, bylo opramemu umoZzéno
vyjadrit se k vollg SE.

Ri podrobrgjSim studovani z&n v ramci samotného zahajeni exa@kitno fizeni jsem
zZjistila, Ze novelou dochazi mimo jiné ke @m terminologie u tkterych nazi. Mam na
mysli nagiklad navrh na n@&zeni exekuce, ktery se nowahrazuje terminem exelu navrh.
Obdobré je na tom vedeni exekuce, které se nahrazuje pojm@vedeni exekuce. Ugn
novym terminem, ktery novela zavadi, je doloZkavpdeni exekuce.

DalSi velkou zegmou ma byt odleteni soudm. Soudy jiz nebudou haovat exekuce
dosavadnim zsobem. Nebudou vydavat usneseni Bizemi exekuce, a nebude se tutHkat
na dolozku pravni moci. Dle prezidenta &R bude no¥ exekuce zah4jena tak, Ze souddibv
exekutora formou opgni. Exekutor o tom naslegéinyrozumi dluznika. V fipadt, Ze dluznik
bude chtit protestovat, bude mu um&im podat pouze navrh na zastaveni, detmio
vyrozumeni nebude mit formu rozhodnuti a nebude préthm pripustny opravny prostdek.
Princip by n&l byt podobny jako u &lictvi u not#t. Toto vyznamné odemergni soud vitaji
logicky i sami soudci.

Ve své podstatplati, Ze exektni fizeni bude zahajeno st&jrjako dosud, tedy
dorwenim navrhu, nay exek&niho navrhu. Dnes soudni exekutor do 15t aa dorgeni
navrhu poslal naifslusny exekéni soud Zadost o &bbni powieni k provedeni exekuce a
¢ekal, nez mu soud daruusneseni o iiezeni exekuce, aby mohl @t vydavat exekéni
piikazy a vymahat. NavwsSak SE bude mit povinnost do 8idrd dorieni exekidniho navrhu
provést zapis exekuce do Résti zahdjenych exekuci. Tento réjlstbude Upld novym
institutem, ktery ma& spravovat ministerstvo a sdéodmexekutoim do r&j bude umoz#én
dalkovy gistup. Jakmile dostane SEémpé potvrzeni, Zze zapis byl proveden, bude motit za
vydavat exekéni piikazy a zahajit proces vymahani. Usneseniiizeai exekuce n@nahradi

vyrozumeni SE o zahgjeni exekuce, které SE dbopravrienému vzdy nejpozgi do 15ti dni
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od dorkeni exekdniho navrhu a povinnému jej d@éfwzdy nejpozédji s prvnim exektnim
piikazem. Na rozdil od soudniho usneseni nebudetpratito vyrozumini péipustné odvolani.
Praw tim by se nil cely vymahaci proces urychlit. V ramci této &g bych je&t rada uvedla
novou povinnost opravnych, kterou novelaimasi a ktera sgiva v tom, Ze v exekimich
navrzich budefeba uvadt vzdy adresu trvalého pobytu povinného dle Centrévidence
obyvatel. Vzhledem ktomu, Ze je vSak naprosto §aste kzny opraveny do Centralni
evidence fistup mit nebude, jenéiko miZe byt tento zakonny poZadavek ze strany
opravrénych sphovan. Zistane tedy zase jen na SE, abyiv\adresu povinného sam.

Z pedchoziho vykladu vyplyva dalSi velka &ma, kterd sp&iva ve sjednoceni obraného
prostedku. Tedy dosud v exekucich fungovaly praktickg dpravné prostdky, a to odvolani
a navrh na zastaveni exekuce. Bl@e odvolani zrusi a spoji se v jeden univerzgimawmy
institut, jimz bude navrh na zastaveni exekuceyktgak s nej§tSi pravaépodobnosti bude mit
odkladny @inek.

DalSi podstatnou 2mou je spojovani exekuci & bagatelnim pohledavkam, které jsou
vedeny proti jednomu dluznikovi jedningiitelem. V nadsazce tak 1z&i, Ze¢im vice exekuci
bude dluznik mit, tim vice u$gt neba@ naklady soudniho exekutora za vedeni kazdého
exekwnihotizeni timto po spojeni odpadnou.

Zneén, které skytaji novely IE a ORR, je celaiada, zejména u jednotlivych typ
provedeni exekuce,tfauz je to moZznost postihovani bankovnicttul¢i mzdy manzela
povinného, zakaz SE zabavovatiatd, paklize jsou domacim makiém nebo moznost SE
vymahat prosednictvim pewtznich prostedki povinného na jeho penzijnim fondu, aniz by
bylo déle tebacekat na vypo¥zeni smlouvy. &koliv by zcela jist stalo za to zabyvat se jimi
a polemizovat nad tim, co ktera &ma ginese do praktického Zivota, ve svém dalSim vykladu
se budu drzet tématu své prace a &&m se na samotnou exekuci prodejem nemovitosti a

planovanych zrin v ramci tohoto zjisobu provedeni exekuce.

5.1. Zmény v jednotlivych fazich exekuce prodejem nemovitadis

V rdmci exekuce prodejem nemovitosti b@fR po novele dopkn o rékolik novych
ustanoveni a instittt Zatnu-li od samého p@tku exekuce prodejem nemovitosti, tedy st
nemovitosti povinného a vydani ex€kiho gikazu, pak prvni zémou, kterou planuje novela
OSR, bude nov¥ vlozeny § 335b odst. 3. Dlestmo bude platit, Ze pokud se tyka exekuce
nemovitosti nezapsané v KN, SE v ex&kim pikazu uvede jeji obvyklé pojmenovani,
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piipadré dalSi udaje tykajici se nemovitosti, a a¥inpozemek, nadmz nebo pod nimz se
nemovitost nachazi. V praxi si vSak neumiradstavit, jak by soudni exekutor mohl zjistit, Ze
povinny je vlastnikem takové nemovitosti, kterd inesppsana v KN, kdyZ vezmu v Gvahu, Ze
pii lustrovani nemovitého majetku povinného vyché&i@aw z informaci poskytnutych KN.
Pokud takoveé zjigshi vSak vyjde najevo, jiz nebude problém postihnouhemovitost
nezapsanou v KN.

Déle no¥ vloZzeny § 336 odst. 3 @S dle rthoZ by nélo byt uzakogno, Zze pokud
povinny neumozni prohlidku nemovitosti a pokud jegiho ohledani nebude mozn&iticenu
v ramci vyhotoveni znaleckého posudku, pak si SHEebwmoct zjednat do nemovitosti
povinného pistup a to i proti uli povinného. Vtomto novém ustanoveni vidim jasné
pozitivum, neb@ bylo tteba uzékonit to, co se v praxi jéast&né délo a co je teba pro
zajiseni fadného oceni nemovitosti.

Soudasna zakonna Uprava v ustanoveni tykajicich sesesh@ ceé& stanovovala, Ze
pokud byla nemovitost océna v dokd 1 roku ode dne nabyti pravni moci na usneseni o
narizeni vykonu rozhodnuti (v exekuim fizeni ode dne pravni moci usneseni o ustanoveni
znalce) a pokud se nezmily okolnosti pro oce#ni, pak SE nemusi prov&dové ocedni. Po
novele bude tato moznost platit i nadale, aviakerném nového § 336 odst. 4 RSe zcela
vypousti podminka stéposudku 1 rokuied pravni moci. Logickym je také uzakannoveho
§ 336a odst. 4, dle¢hoz SE niZe znénit usneseni o ceéndokud nebyla vydana drazebni
vyhlaska, za fedpokladu, Ze se vyrazmmenily okolnost rozhodné pro océ&m nemovitosti a
jejiho @rislusenstvi.

Novinkou bude dale to, Ze zakon jiz nebuokzliSovat zavady, které prodejem v drazb
zaniknou a ty zavady, které nezaniknou. PovinnéodeluloZena povinnost uvést zavady ve
Ihaté¢ do 15 ti dii od dordeni EP. Pokud znalecipprovadni ocerni zjisti, Ze na dané
nemovitosti je jakakoliv zavada, pak je uvede daleckého posudku, avSak jiz se nebude
ohodnocovat kazda zvigSjako tomu je dosud, nybrz jejich cena bude zatded v celkové
ceré nemovitosti. Mlo by dale platit, Ze veSkeré zndmé zavatidou na vydraZitelegili
lidové receno nemovitost fgchazi, jak lezi a stoji. Zavady, které nebudou ZBEmy,

s vyjimkou najmu bytu adcného bemene bydleni, zaniknou v souladu s novym ustarioven
§ 336/ odst. 5 OB a to ke dni, k #muz se vydrazitel stane vlastnikem dané nemovitDégi
vyjadieni JUDr. Stanislava Pazderky by jedinou vyjimkaquravidla, Ze veSkeré zndmé zavady
piechazi na vydrazitele, dnbyt takovy @Fipad, kdy SE bude mit podeni, Ze zji&na zavada
jakymkoliv zpisobem vybouje standariin, tzv. excesivni zavada dle § 336a odst. ROS

V takovém pipact SE mize zavadu odstranit zruSeniniicpmz by se vzdy ruSila bez nahrady.
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Bliz&i specifikace tohoto v3ak v neoficialnim émh nového OR neni. Ripadem takové
excesivni zavady v praxi by vSak podle mého nazoahla byt nagiklad najemni smlouva
mezi povinnym a jeho rodinnyntiglusnikem, kterému pronajima nemovitost za syrokoli
cenu. Tomu t¢ SE bude moct zabranit.

Usneseni o cé&rbude no¥ obligator dle § 336a odst. 1 BSmuset obsahovat 4
vyroky, a to celkovy popis nemovitosti, uvedertisfuSenstvi, vyslednou cenucanou dle
znaleckého posudku a popis vSee¢bnych kfemen a najemnich prav, které prodejem v drazb
nezaniknou. Fakultati¢gnby pak usneseni o cermohlo obsahovat 5. vyrok, w¥mZz SE
rozhodne o zaniku excesivni zavady. Co se tykaceoi usneseni o &&ni ceny nemovitosti,
zde bude dle § 336a odst. 3 ©9Platit, Ze obesilat se bude vZdy opré&wn a povinny a
v pripact, Ze SE v tomto usneseni rozhodl o zaniku excegiéwédy, pak se obesle také osoba,
Vv jejiz prosgch byla zruSena zavadézena.

Ohleda prihlaSek pohledavek neévplati, Ze pihlaSeni ¢fitelé budou mit zakonnou
povinnost uvést do svychiplaSek veSkeré nalezitostietrg uvedeni vySe pohledavky a jejiho
prislusenstvi, Wisleni pohledavky ke dni konani drazby a Udaje tazami do skupiny.
Seznam vSechiflaSek se bude zigiovat aZ po skateni vlastni drazby a to dle § 336 p odst.
1 OR do 7 drii od konani prvniho drzebniho jednani. Déle v saudovym § 336f odst. 5
OSR budou vsichni phlaseni wfitelé povinni udrZovat svojiifhlasku v aktualnim zmi a g
neoznameni jakékoliv z&ny tykajici se fihlaSky SE, budou sami odpovidat za Skodu, ktera
tim vznikne. V souvislosti s udrzovanimpgasek v aktualnim stavu bych rada zminila novy §
33649 odst. 2 OB, ktery stanovi, Zze SE bude mocianit i samotné usneseni o rozvrhu, dokud
jeS€ nenabylo pravni moci, paklize po jeho vydasfitel ucini oznameni o aktualnim stavu
piihlaSené pohledavky.

Dale bude n@vzakotven § 336f odst. 4 @Sktery stanovi, Ze opoZdé nebo nelplné
piihlaSky SE usnesenim odmitne. Dosud se tato moiykea pouze opoztych gihlasek.
Tedy, opozdnou gihlaSku SE bude moct rovnou odmitnout usneseniotj pgmuz nebude
odvolani gipustné. Neuplnou ffhlasku vSak neodmitne ihned. V takovénippc musi
probzhnout vytykacitizeni dle § 43 OB a SE musi vyzvat nejprvesiitele k dopléni své
piihlasky. Pokud k dopkni nedojde, teprve poté ji SE usnesenim odmitne.

V dosavadni pravni Upgadrazebnich vyhlaSek jsou planované pow velké znény,
napiklad se doplni § 336h odst. 5, ktery stanovi, iBgl gahajenim drazby je drazitel povinen
prokazat svoji totoznost. Jméndjjmeni, trvalé bydlidt a datum narozeni SE naslédnusi
zaznamenat do protokolu o dr&zbemovitosti. Ve své podstat toto ustanoveni je pouhou

reakci na dosavadni prakticky postup SE.
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No¥ SE jiz nebude muset pozadovat zaplaceni drazedofyj a toto bude ponechano
zcela na jeho uvazeni. Vzhledem ke svym dosavadkimenostem se vSak domnivam, ze
vzdy je lepSi alesppminimalni jistotu po zajemcich o drazbu pozadowatha jeji slozeni
piedstavuje ufitou zaruku pro SE, Ze zdjemce skutema zajem a drazit bude. Noyproti
drazebni vyhlaSce nebudsigustné odvolani a nebude se muset &orat katastralnimuiadu
a osobam s najemnim pravem nebo s prdvem odpmifdagcnému bemeni.

Zngny nastanou také u ndlezitosti drazebnich vyhla3ek.totiz kron® obecnych
nalezitosti jako je popis nemovitosti datum, cepada budou muset obsahovatdwdstatné
vyzvy a upozordéni. Jednak to bude vyzva k podani \Wduaci Zaloby a dale vyzva
k oznameni zavad. Podstatnou nélezitosti draZzelwyfdSek budou také upozém, pricemz
obligatorni budou upozoéni na moznost podavatiplasky pohledavek, na moznost popirat
piihlaSené pohledavky a na moZznost uplati@édgupni pravo. Fakultatiénpak lze uvest
upozorrgni na moznost doplacet nejvyssi podarsirém.

Za velice vyznamnou 2mu, ktera zcela jistprispéje k urychleni celého exekniho
fizeni, povaZzuji zruSeni opravného predku, tedy odvolani, proti usneseni dinani drazby
nemovitosti. Steji tak vyznamné je podle mého nazoru uz@&kdmejkratSi liity, v niz se
muze konat samotna drazba. Tedy, Ze draZzba se nesiai dive nez po 30 ti dnech od vydani
draZebni vyhlasky.

NeZ pejdu ke zminam v posledni fazi exekuce prodejem nemovitodtlarbych zde
jes€ zminila planovanou zému tykajici se systému opakovanych drazeb. Po aavé totiz
dojit k tomu, Ze opakovat drazbu bude mozné&tgd#ikrat. Zakon tak stanovi limit 5 kol na
drazbu nemovitosti s tim, Ze pokud se nemovitostyadi@zi ani v poslednim kole, pak se
exekuce zastavi. Za zamysleni viak stoji systérkompaych drazeb a s tim souvisejictani

s

e

vysledné ceny nemovitosti. V dalSich draZzebnicimgedch vSak dochazi ke 2n¢. Ve tetim
kole drazby nemovitosti bude nejnizSi podéinit 40% vysledné ceny, vé&vrtém kole 30%
vysledné ceny a v poslednim mozném, tedy paténiedram jednani d¥e nejnizsi podani
klesnout az na 25% vysledné ceny nemovitosti. Tegdeém opakovanych drazeb ma zvysit
prodejnost nemovitosti v drazbackkaliv neni fimo v zajmu exekutd@rani opravenych, aby

se drazby opakovaly a cena nemovitosti se tak gaidoVzhledem ke skutrosti ze nize
cena nemovitosti klesnout az na 25% vysledné cetyna znalcem, mam vsak za to, Ze

skute&ni zajemci 0 nemovitost, paklize budou znat tenfstésn, se nebudou snazit vydrazit

128



nemovitost za kazdou cenu ji#i prvnim¢i druném drazebnim jednani, pokud budeédesy, ze
v dalSich kolech ji mohou vydrazit podstatayhodrgji. Az praxe ukaze, jak se exekiito
s timto systémem poperou, ale osbbram obavy z toho, Ze je jen otazkesu, nez zajemci o
drazbu nemovitosti najdou tuto skulinu a budekiat na pozg)Si kola drazebnich jednani.

Déle v ramci udeni pgiklepu na vydrazené nemovitosti zakon i@avadi moznost SE
dotazat se vydrazitelagd udlenim giklepu, zda nejvy3Si podani bude doplacet pomaogiulyv
Jedné se o Upinovy institut zakotveny v § 336j odst. 2 BSktery umoduje vydrazitehm
zvolit si, zda uhradi nejvySSi podani v hotovosthebo zda si zvoli moZnost Uhrady
prostednictvim U¢ru. Nedokazu si zatim dost j&spredstavit, jak by v praxi probihalo takové
doplaceni nejvy3Siho podani éiem, avSak zakonna Uprava ponechava zcela na Uvaze
soudniho exekutora, zda tuto moznagpystici nikoliv. Pokud ano, pak musi byt tato moznost
vyslovre pripus€na v drazebni vyhlasce.

Novelou zcela odpada moznost vznést mkgnpitoti usneseni o @teni piklepu, avsak
toto namitkovétizeni je nahrazeno moznosti uvedenou v § 336k @OR podat proti
usneseni o udkeni piiklepu opravny prosedek, a to odvolani. Aktinlegitimovani k podani
odvolani jsou oprawmy, povinny, vydrazitel, ostatni neSni drazitele, Ppadré osoby,
kterym nebylaradre doruwtena drazebni vyhlaSkacRoliv se tato zrdina miZze na prvni pohled
zdat jako nevyhodna vzhledem k tomu, Ze z praxeeyibe draZitelé, kie nebyli Usgsni,
mohou napadat toto usneséasto zcela bezifgin, je teba si dale usdomit, Ze pro nelsgné
drazitele bude toto odvolani zpopl&to. Zpoplaténi bude stanoveno dle vySe nejvysSiho
podani, picemZ bude-li toto docastky 250.000,-K pak bude muset drazitel za podani
odvolani zaplatit poplatek ve vysi 5.000¢;Ka bude-li nejvyssi podanicastce vyssi, pak
drazitel bude hradit 2 % z nejvysSiho podani, rigvySak 100.000,<K Sowasreé by vSak
melo platit, Ze pokud bude draZitel &§my a odvolaci soud Kk jejich odvolani usneseni o
piiklepu znéni, pak se tomu draziteli, ktery podal odvolangtvB0 % poplatku.

Znéni se také nalezitosti usneseniitkiepu. SE v 8im dle § 336 odst. 3 stanovitiltu
k zaplaceni nevySSiho podani, kter&ipé Zet dnem pravni mocitiklepu a nesmi byt delSi
nez dva misice, pipadré ulozi vydraziteli, aby do dvou &sici od pravni moci usneseni op
piiklepu gedlozil smlouvu o G&u, paklize SE v drazebni vyhlaSce tuto moznostdwr
nejvy3siho podani vyslognuvedl. Zcela novym je § 336j odst. 4 B Sdle r¢hoz SE
v usneseni offklepu ulozi povinnému, aby do 15 tited pravni moci usneseni ¢iklepu
vyklidil vydraZzenou nemovitost. Zakotveni tétaith povazuji za velice pozitivni, nebdim
odpadaji nekorimé dohady s povinnymi, kiienechtli ani po drazk nemovitosti tuto vyklidit

a odevzdat vydraziteli.
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Rozvrhové jednani se jiz bude dle § 33&} konat pouze na zadost, jinak SE rozhodne
bez jednani v pisemné foémDiky tomuto institutu nam tak odpadé povinnogtdvolavat
Ucastniky a pihlaSené ¥fitele k rozvrhovému jednani. Dale v ramci rozvrhowéusneseni
dojde ke zmn¢ ve vyrokach, kde se rozhoduje ahtaskach. V prvnim vyroku SE uvede
pohledavky piznané, ve druhém vyroku pak pohledavky filmmné a v eventualnintetim

vyroku pak uvede pohledavky p@mé, pokud takové jsou.

5.2.  Zakotveni novych instituti v exekuci prodejem nemovitosti

Prvnim z novych institiut které zavadi novela @S je predrazek. Redrazek ve své
podstat neni doslova novym institutem, nebominulosti uz jsme @i moznost se s nim ve
vymahacim procesu setkat. Pod timto terminem keuladu s novym ustanovenim 8§ 336ja
odst. 1 OR chépat moznost jakékoliv osoby (krémsob, které se ze zékona nemohou
Ucastnit drazby jako drazitelé), aby do 15 tiadfpredraZzkova doba) ode dne reeni
usneseni ofjklepu sdlila SE, Ze chce koupit vydrazenou nemovitosicastku alesp o
¢tvrtinu, tedy o 25%, vysSi, nez bylo nevyssi podanato zadost se SE bude podavat vzdy
pisemr s dedre owrenym podpisem autbZitou podminkou wvéchto gipadech bude
poZadavek, aby takto nabidnuta cena byla zaplatanget soudniho exekutora do skemi
predrazkové doby. Nebude-li v této @obaplacena, SE k navrhu n&éegrazek dale nebude
prihlizet. Jakmile uplyne fedrazkova doba, SE shromazdi veSkeré navrhyiredrazek a
pokud jich bylo @inéno vice a sotasre jich bylo vice uhrazeno, pak SE vybere ten nejivyss
predrazek a sawasré vyzve vydrazitele, aby ve it 3 dmi scklil, zda chce dorovnat do
hodnoty pedrazku. Pokud by se vydrazitel vyjadladneé, v takovém pipact mu bude znovu
béZet lhita k doplaceni totozna seitbu pro zaplaceni nejvysSiho podani. SE naslednsi
usneseni ofiiklepu a vyda nové usneseni ieg@razku. VSem neuggnym navrhovatém by
se dle § 336ja odst. 6 B aplacen&éastka vratila a to po pravni moci usnesenfeslm@zku.

Déle pinasi novela jako zcela novy exe€kil zpisob ndizeni spravy nemovitosti
ozn&ovanou jako sekvestratura nebo téz sekvestracevitasio JednodusSéteno pijde o
takovy zmisob, kdy SE bude danou nemovitost spravovat azomatuzitky, gipadré plody.
Dle § 58 odst. 2 E se bude jednat agdnostni zfisob provedeni exekuce, vice se viak nové
zréni ER o tomto exekénim zpisobu nezniuje a v dal$im vykladu tak vychazim z nového
zréni §320b a nasl. G8 Naridit spravu nemovitosti bude mozné pouze za podknibe

opravrény piimo ozn&i nemovitost, jejiz spravu navrhuje, a Ze doloastnictvi povinného.
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Spravu nemovitosti bude vykonavéim soudni exekutor,ifpadré na zaklad jeho
powieni vykonavatel nebo jiny jeho zéstnanec, a pokud to budegeba, niize byt pro
spravu ustanoveniimo sprdvce. Domnivam se, Ze v praxi tentdispp exekuce bude
vyuzitelny spiSe jako dofkovy zpisob k exekuci prodejem nemovitosti. ZajimavostiZg,

v piipact, Ze bude zah&jen tento exeékilzpisob, pak dle § 320f odst. 2 ®Fakékoliv
procesni navrhy a pravni ukony tykajici se danéawwsti ¢ini piimo SE namisto povinného.
Vyjimkou budou pouze njemni smlouvy tykajici senoeitosti. Ty bude povinny moct i
nadale uzavirati vypovidat, aviak v souladu s § 320g odst. R@8de i festo do ufité
miry omezen, nelicdtakové najemni smlouvy bude SE moct vyutiv a sjednat nove.

Jakmile SE vyda exali piikaz naizujici spravu nemovitosti, dotujej povinnému a
tomu ke dni doréeni tohoto EP vznikaji dle § 320d RSurité zakazy a fikazy. Jednak
povinnému vznikne zakaz, aby jakymkolivispbem nakladal s danou nemovitosti nebo aby
prijimal uzitky ¢i plnéni plynouci z nemovitosti. Dale mu bude v exakim pikazu
piikdzano, aby ve iit¢ do 15 ti dii od dordeni EP sdil SE, zda a kdo nemovitost uziva,
zda a kdo ma uz#enou ngjemni smlouvu k nemovitosii jeji ¢asti, zda je nemovitost
zatizena ¥cnym kkemenem a komu takové pravoéddi. Zaroven SE prostednictvim
dorwweného EP povinnémuiigadze, aby mu siil ve stejné lhite, jak a kym jsou zajighy
dodavky sluzeb spojenych s uzivanim a spravou nigostiva zda, kym a v jakém rozsahu je
nemovitost poji&na. Déle by il povinny oznamit, zda jsou ohlegimemovitosti vedeny
spory¢i jina fizeni. Velmi dilezitou bude taktézifkaz povinnému, aby umoznil SE kdykoliv
nahlédnout do detnich zaznafy smluv ¢i jinych pisemnosti, které se budou dané
nemovitosti tykat, a vstup do nemovitosti bez jakédiv omezeni.

Na tomto migtse mi jevi jako logickd otazka, co se stane &2kgm ze spravy
nemovitosti. O tom, co je Wiek ze spravy nova zakonna uUprava vystomamluvi, avsak
z ustanoveni § 320h odst. 1 B%ze vyvodit, Ze vydzkem spravy nemovitosti se rozumi
rozdil mezi pijmy ziskanymi spravou nemovitosti a vydaji. @mech nové zakonné &ni
taktéZz nehovd, ale domnivam se, Zdijode o pekzni prostedky ziskané z najmu, nahrad za
vécna lfemena, peplatki, jinych nahrad na uzivani, Unolkapod. Odst. 2 téhoz ustanoveni
stanovi, vjakém padi se budou uhrazovat vydaje stim, Ze jako pseibudou vzdy
uhrazovat naklady spravy nemovitosti, daleipinvyplyvajici z pojistnych smluv a ze smluv,
kterymi jsou zaji&tny dodavky sluzeb spojenych s uzivdnim a spravdile daklady na
udrZzovani a nutné opravy nemovitosti, néklaiheni tykajici se nemovitosti a jako posledni
dai z nemovitosti za dobu, po kterou sprava nemovitogd. V podstat Ize tedyfiici, Ze

mohou v praxi nastat dvaipady. Bul’ bude vy&zek spravy v minusu, anebo naopak v plusu.
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Paklize je v minusu, mam za to, Ze tim vznikfeod pro zastaveni exekuce dle § 268 odst. 1
pism. e OR. Pokud ale bude ek ze spravy nemovitostétdi nez nulovy, pak soudnimu
exekutorovi vznikne @ité vymozené pléni.

Jak jsem jiz vySe uvedla, domnivam se, spgava nemovitosti bude v praxi
predstavovat jen dofkovy zpisob provedeni exekuce k prodeji nemovitosti. V ve&ko
piipadt, kdy budou probihat oba exeakii zpisoby najednou, si myslim, Ze sprava
nemovitosti sko#i nejpozdji ke dni pravni moci usneseni o rozvrhu. Dle §j3Q@R se

sprava nemovitosti fite vztahovat také na spoluvlastnické podily.
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Zaveér

Jako cil své rigordzni prace jsem gilamejen zevrubfipopsat faze exekuce prodejem
nemovitosti provahou soudnim exekutorem, ale také vystihnoiipgané nedostatky
VvV pravni Upraw¥ exekuci a pokusit se o Uvahy ,de lege ferendag, tedbylo teba, a zamyslet
se nad moznosti zlepSeni. Svoji rigordzni praagnjse snazila koncipovat ucetetak, aby
pro pripadnédétende bylo snadné se v ni zorientovat. Po Gvodnim abacpojednani o
exekwnim fizeni jsem se v &olika kapitolach zabyvala jednotlivymi fazemi exek
smetujici k vlastnimu prodeji nemovitosti v drazebniedfpani. Nosnodast své prace jsem
vénovala samotnym drazbam nemovitosti a okjaseystému a vyhod drazeb elektronickych,
které jsou stale vice oblibenymi, a domnivam sejeZen otazkowasu, kdy zcela pohlti
provadni draZzeb klasickym Zgobem. Po celou dobu mého vykladu jsem vychazela
z platnych pravnich fiedpigi a platné judikatury, jakoZz i z vlastnich praktickyzkuSenosti
nabytych v piibchu mé koncipientské praxe, které pé&weiim, Ze pispely k jasrgjSimu
objasrni rady problén, jeZ exekuni tizeni doprovazi. V posledni kapitole jsem podgobn
priblizila zmeny, kterécekaji exekuni fizeni po zatim posledni novele B& ER s Einnosti
od 1. 1. 2013, ixemz jsem se s ohledem na vlastni téma této praetadrngn souvisejicich
s prodejem nemovitosti v draZzbVlastni nazory a ,avahy de lege ferenda® jsensisazila
soustedit do jednotlivych kapitol vzdy ke konkrétnim ptémim, proto se k nim jizZ nebudu
obSirrgji vracet.

Pravni Uprava exekuce prodejem nemovijest sokasné dob obsazena ve dvou
pravnich pedpisech. Je to jednakkEktery ale obsahuje jergkolik méalo ustanoveni a spise
dopliuje ustanoveni druhého z nich, jimZ je FONAazory véejnosti, & uZz odborné nebo
laické, na existenci exekuci a soudnich exekubt@jsou zcela jednozéi@é a domnivam se,
Ze tomu ani nikdy jinak nebude. Os@brastavam nazor, Zze zavedeni exelko radu do
naseho pravniho systému bylo, fiep fadu nedokonalosti, z nichZkieré getrvavaji az
dodnes, vyznamnym meznikem v oblasti vymahani pr&jmava &chto dvou pravnich
piedpigi je pak doplgna tim, Ze v mistech, kde chybi zakonné ustanoyertgto mezera
zaplréna zpravidla judikaturodi jinym pravnim vykladem. To by &o umoZznit soudnim
exekutofim postupovat § provadni exekuce viceménbez nejasnosti. iBsto jsou ale
v exek@&nim tizeni, nejen v exekuci prodejem nemovitosti, siaté nedostatky, které by do
budoucna bylo vhodné odstranit tak, aby nemohle dachazet k nejasnym situacim, jako je
tomu dosud. W¥im vSak tomu, Ze posledni novela ex@kho iadu a obanského soudniho
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fadu bude velkymifinosem pro celé exeé&ni tizeni, &koliv si myslim, Ze ne vSechny zmy
jsou zrménami k lepSimu. Prima#én az to pimo nesouvisi s tématem mé prace, se neztofioz
s moznosti postihu manZela povinného, kdyz dluhkvézan povinnému, & uz v pibéhu
SJIM¢i pied jeho vznikem. Pokud dosud exekua#aniikvidacni (€inky na osobu povinného,
po zavedeni postihu manéepovinnych budeme mockici, Ze na exekuci povinného
~2doplati“ nejen jeho manzel, ale mohou to byt iabst gisluSnici rodiny, & uz pijde o rodée
nebo dti.

UZ od p&atku svého fisobeni na Exekutorskéntaak pozoruji, Ze v sotasné pravni
Upraw jsou mista, ktera by bylo vhodné co rfejd legislativié upravit. Takovym ne ifilis
Srastre vyireSenym ustanovenim je rédgad dosavadni zakonna Uprava prakticky neomezené
moznosti oddalovat prodej nemovitosti podavanim ot@hi proti usneseni soudniho
exekutora 0 ueni ceny nemovitosti a zejména proti usneseniifizerd drazby nemovitosti.
Toto oddalovani drazebniho jednani je v3ak nyiédgno posledni novelou ®% od 1. 1.
2013 jiz z&kon nedovoluje podat opravny pfedek proti usneseni o iffizeni drazby
nemovitosti. Tento krok zakonodarce povazuji zaceevhodny a pevhvéiim, Ze se tak
konen¢ dockame urychleni procesu drazby nemovitosti.

Pozastavim se zde nad dalSim problémezkueniho fizeni, ktery dosudiptrvava a
jimZ je vztah vydraZitele nemovitosti a povinnékizry bydli ve vydrazené nemovitosti, aniz
by mgl jakykoliv pravni divod k dalSimu setrvani. V takovychipadech, které se zcela
logicky v praxi d&ji, vzdy tvrdim, Ze je pdeba co nejrychleji tuto mezeru v zakorapinit,
protoze bez takové pravni Upravy je postaveni i@ porkkud smutné. Akoliv spini
vSechny zdkonné podminky pro to, aby mohl vydraginovitost a aby naégnmohlo byt
pievedeno vlastnické pravo k nemovitosti, stale tonud byt zaruka pro jeji klidné a
nerusené uzivani. V mnohdigpadech je totiz vydrazitel nucen dkat rozhodnuti soudu a
nechat proveést vyklizeni nemovitostimz se niZze vyhodna koup nemovitosti v podstat
obrétit proti Emu. Protoze je ale tento posttgsow velmi nar@ny, byla vzdy paeba nové
pravni Upravy zjevna. S politovanim vSak musiiti, Ze tento problém se nepdilia
s novelami OR a ER v roce 2012 zcela odstranit. Jako pozitivum hofinatioZeni nového
zakonného ustanoveni do BSdle rehoz SE wé povinnému v usneseni o deni priklepu
15 ti denni liitu od pravni moci tohoto usneseni pro vyklizeni oeitosti. Nabizi se tedy
otazka, zda po uplynuti tétotty bude moci byt ihned provedeno vyklizeni, aneda se
vydrazitel Festo nevyhne procesu soudnffeeni a nasledného provedeni vyklizeni. Jedna se

o citlivé pripady, kde ja osomedokazu nastinit mozné gepevsim efektivnieSeni, kterym
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by tento problém odpadl. Vzhledem k piav vydrazitele je vSak zcela nangistiby se
zakonodarci zamysleli nad moznyasenim tohoto problému i nadale.

JelikoZ jsem tuto préci psala vipihu roku 2012, vychézela jsem v jednotlivych
kapitolach z aktuakh platné pravni Upravy exe&niho ftadu a obanského soudnihéadu.
Soutasre vSak vzhledem k planovanémiijeti nového zani téchto dvou pravnichiedpisi
s innosti od 1. 1. 2013 jsem zohlednila&aiovely v posledni kapitole své prace.

\Etim, Ze tato rigorozni prace #pje stanovené pozadavky a cile, které jsem si
stanovila, a take, Ze jejtggteni bude proippadné&stende pinosem k dosavadnim znalostem

o exekucich provashych prodejem nemovitosti.
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Resumé

The goal of my dissertation is not onbydescribe in detail stages of execution by
property sale realized by a court distrainer bgbaio point out casual imperfections in
judicial wording related to seizure and to reasde lege ferenda“ where necessary and think
about the improvement. My dissertation is conseddh that way so as a prospective reader
can orientate in the text easily. After a generdtoductory treatise about the execution
process, following chapters focus on each phasa@&fution process separately in the context
of real estate sale in the auction. Large part pfdissertation is oriented to very auction of
properties, clarification of the system and the aadages of electronic auctions that are
becoming popular nowadays. In my opinion, it is teradbf time when they fully replace the
auctions realized by classic way. For my dissenakiuse actual legislation and jurisprudence
as well as my experiences gained during my prafessiinternship which helped me to
understand issues that make part of execution psobe last chapter, | show in detail changes
that will be applicable after the last amendmenthef Civil Procedure Act and the Executory
Code as of % of January 2013. With respect to my topic, | destaie changes that relate to
real estate sale in the auction. | try to concéamtray opinions and reasoning “de lege
ferenda” on particular issues in each chapter thais,not return to them extensively.

Legal regulation of the real estate satecution is nowadays included in two acts.
Firstly, it is the Executory Code that containsyoalfew provisions and it represents rather a
supplement to second act which is the Civil Prooedict. Opinions of laic or professional
public on existence of the executions and couttalisers are not clear and | think that they
never will be. In my opinion introduction of the &wutory Code in our legal system was a
significant milestone even despite of a numbermm@gularities that still persist until now. In
the following text, regulation of those two actssigpported by jurisprudence or other legal
interpretation in those parts where statutory miowvi is missing. This should help court
distrainers to follow the treatment of executiorth@ut uncertainties. On the contrary to the
above said there are still some defects in theudd@tprocess - not only in the real estate sale
execution. Those defects should be eliminated enftture so as uncertain situations cannot
happen further. | believe the whole execution pssceill benefit from the last amendment of
the Civil Procedure Act and the Executory Code. Besv, in my opinion, not all changes
will ease the situation. Firstly, even if this doest cover my topic, | do not accept the

possibility to affect spouse of the liable partydase that debt is appointed exclusively to
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liable party during the duration of common propestyspouses or before it is created. So far,
the execution has affected only liable party biteraeleasing a sanction on liable married
couple we can admit that the affect will strike oy one of the married couple but also
other members of the family — parents or children.

From the very beginning of my professioimdernship at the Executor office, |
observed in current legal wording of the Acts tihatre are some parts that should be adjusted
legislatively as soon as possible. One of ill-elsthbd provisions relates to the statutory
regulation of practically unlimited possibility tdelay a real estate sale by continuous
resubmission of appeal against resolution of cdistrainer on the price determination of the
real estate as well as the appeal against theutesolon regulated real estate sale auction.
However, amendment of the Civil Procedure Act reselsuch a delay and the revised Act
does not allow to submit appeal against the resolutn regulated real estate sale auction
effectively as of T of January 2013. That approach of legislator setene adequate and |
believe that now we can expect speed-up in proofessal estate sale auction.

| also point out an issue of executioocess related to relation between auction bidder
of the property and liable party which stays furtimesold real estate without any legal right
for such behaviour. In this case that logically wsg | claim that it is necessary to accept
respective provision filling this gap in the Actogttion of the auction bidder in those
situations is highly unfavorable. In spite of tretf that the auction bidder meets all legal
requirements to realize real estate sale and tiroproperty ownership it does not have to
mean its carefree and untroubled usage. In marg; tas auction bidder is forced to wait for
court decision and then lets the real estate vdcatas can change lucrative purchase into a
nightmare. As this approach is time consuming paetsve provision has been always needed.
Unfortunately, this issue was resolved only pdstiah the Civil Procedure Act and the
Executory Code in 2012. | evaluate positively neavgsion in the Civil Procedure Act when
the liable party is granted by legal execution &cate the real estate within term of 15 days
after legal force resolution. The question is whkethe real estate can be immediately vacated
after expiring of such a term or auction bidder W& obliged to go through the whole legal
process and real estate can be vacated afterHbat. we talk about very sensitive cases
where it is difficult to find possible and effeatiwolution. In respect to auction bidder’s rights,
legislator should pay attention to possible solutdthat matter even further.

As | was composing vast part of my ditgern during 2012 | used actual versions of

the Civil Procedure Act and the Executory Code achechapter. At the same time after
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accepting amendments to both Acts effective as’'affUJanuary 2013 | use them in the last
chapter.

| hope that this dissertation meets distadd requirements and goals and also that
prospective reader will benefit from its conclusiorontributing to own knowledge of real

estate sale executions.
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