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Exekuce

Je-li divodem rozhodnuti o zaniku excesivni zdvady ,oCistit” nemovitou véc od jejiho nepriméreného
zatizeni za ucelem zvySeni Sance jejiho prodeje v drazbé, Ize mit za to, Ze zanik takového prava
(excesivni zavady) by mél byt vazan az na nabyti vlastnictvi nemovité véci vydrazitelem ci
predrazitelem - neni dGvodu, pro ktery by tato prava méla zaniknout i v pripadech, kdy k drazbé
nemovité véci vubec nedojde (proto, Ze vykon rozhodnuti bude z jakéhokoliv divodu v dobé po
vydani usneseni o cené zastaven) nebo kdy se nemovitou véc nepodari v drazbé prodat. K zaniku by
tak mélo dochazet ve stejném okamziku, ve kterém (bez rozhodnuti soudu) dochazi k zaniku
nékterych prav spojenych s nemovitou véci prodanou v drazbé podle ustanoveni § 3361 odst. 5 o. s. I

(Usneseni Nejvy$stho soudu Ceské republiky &.j. 21 Cdo 3009/2025-147 ze dne 26.2.2026)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v exekuéni véci oprdvnéné D. S., zastoupené Mgr. V.V.,
advokatem se sidlem v B., proti povinné R. K., zastoupené Mgr. Z.S., advokatem se sidlem v B., pro 1
875 126,83 K¢ s prisluSenstvim, prodejem zastavy, o navrhu povinné na zastaveni exekuce, vedené u
Okresniho soudu v Pribrami pod sp. zn. 9 EXE 943/2024, o dovolani opravnéné proti usneseni
Krajského soudu v Praze ze dne 29. Cervence 2025, €. j. 17 Co 256/2025-124, tak, ze dovolani
opravnéné se zamita.

Z odtvodnéni:

1. Okresni soud v Pribrami povérenim ze dne 15. 7. 2024, ¢. j. 9 EXE 943/2024-21, povéril Mgr.
Jaroslava Kocince, LL.M., soudniho exekutora Exekutorského uradu

Frydek-Mistek, vedenim exekuce podle vykonatelného usneseni Méstského soudu v Brné ze dne 31.
1. 2024, ¢.j. 51 C 48/2016-179, a usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 27. 5. 2024, ¢. j. 49 Co
93/2024-190, prodejem zastavy, a to bytové jednotky ¢. XY, nachdazejici se v budové ¢. p. XY, XY, XY
(dale jen ,budova“), stojici na pozemcich parc. ¢. XY, XY, XY, XY, XY, XY, XY a XY (dale jen
,pozemky*“), zapsané na LV ¢. XY, vedeném u Katastralniho tradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté XY, jakoz i spoluvlastnického podilu vaziciho se k jednotce €. XY ve vysi XY na spoleCnych
castech budovy, stojici na pozemcich, a na pozemcich, vSe v katastralnim Gzemi XY, obec XY (ddle
jen ,predmétné nemovitost”), k uspokojeni pohledavky opravnéné za spolecnosti LIDL MUSIC spol. s
r. 0., ICO 15531970, které byla vymazéna z obchodniho rejstitku, ve vysi 1 875 126,83 K¢& s trokem a
urokem z prodleni ke dni 15. 4. 2020 ve vysi 1 524 460,51 K¢, s urokem ve vysi 12 % rocné od 16. 4.
2020 do zaplaceni z ¢astky 1 875 126,83 K¢ a s irokem z prodleni ve vysi 12 % rocné od 15. 4. 2020
do zaplaceni z ¢astky 1 875 126,83 K¢, vyplyvajici ze smlouvy o pujéce ze dne 19. 8. 2010.

2. Povinna se podéanim ze dne 14. 8. 2024 doméhala, aby byla exekuce zastavena. Uvedla, ze
znaleckym posudkem byla predmétna nemovitost ocenéna na castku 1 700 000 K¢, na zakladé tohoto
znaleckého posudku vydal soudni exekutor usneseni o cené, kterym byla cena nemovitosti stanovena
na totoznou ¢astku, cena zastavy je tedy 1 700 000 K¢. Protoze povinna (zastavce) tuto castku slozila
dne 15. 4. 2020 na ucet opravnéné (zastavniho véritele), zastavni pravo zaniklo.

3. Opravnéna uvedla, Ze s navrhem nesouhlasi. Poukézala na to, Ze znaleckym posudkem byla
predmétna nemovitost ocenéna na ¢astku 3 400 000 K¢, na ¢astku 1 700 000 K¢ byla cena stanovena



pri zohlednéni zatéze v podobé sluzebnosti zrizené ve prospéch otce povinné. Znalec tak urcil dvé
ceny, a to cenu obvyklou a cenu pri zohlednéni pravni zatéze, aniz by mu nélezelo hodnotit, jakym
zplusobem byla sluzebnost zrizena a zda k ni mé byt pri urCeni ceny prihlédnuto ¢i nikoli. Sluzebnost
vznikla az na zékladé smlouvy ze dne 29. 6. 2016, tedy po podani navrhu na prodej zastavy, a ve
prospéch osoby blizké (otce povinné), otec povinné navic ovladal obliga¢niho dluznika, ktery byl v
prodleni, pri urceni ceny proto nelze ke sluzebnosti prihlizet a obvykla cena bytu ¢ini 3 400 000 K¢.

4. Okresni soud v Pribrami usnesenim ze dne 27. 2. 2025, ¢. j. 9 EXE 943/2024-95, navrh povinné na
zastaveni exekuce zamitl. Dospél k zavéru, Ze obvykla cena predmétné nemovitosti €inila v souladu
se znaleckym posudkem a rozhodnutim soudniho exekutora 3 400 000 K¢, nikoli 1 700 000 K¢, nebot
v dobé, kdy povinna ¢astku uhradila, byla sice usnesenim soudniho exekutora ze dne 3. 3. 2020, €. j.
142 EX 01845/19-031, pravomocné urcena cena predmeétné nemovitosti na ¢astku 1 700 000 K¢,
nicméné soudni exekutor nasledné zrusil narizeni drazebniho jednani a usnesenim ze dne 22. 4.
2020, ¢. j. 142 EX 01845/19-39, zménil usneseni o ceneé tak, ze vyslednou cenu predmetné
nemovitosti urcil na ¢astku 3 400 000 K¢, a rozhodl o zdniku vécného bremene ve prospéch otce
povinné. Zastavni pravo tedy slozenim ¢astky 1 700 000 K¢ nezaniklo a duvod pro zastaveni exekuce
nebyl naplnén.

5. K odvolani povinné Krajsky soud v Praze usnesenim ze 29. 7. 2025, ¢. j. 17 Co 256/2025-124,
usneseni soudu prvniho stupné zménil tak, ze se exekuce zastavuje (vyrok I), rozhodl o ndhradé
néakladu exekuce (vyrok II) a o ndhradé nakladu rizeni pred soudy obou stupnu (vyrok III). Uvedl, ze
povinna pri zaplaceni ¢astky 1 700 000 K¢ vychazela z ceny obvyklé urcené znaleckym posudkem, ze
kterého vysel i soudni exekutor pri urCeni obvyklé ceny v usneseni o cené nemovité véci ze dne 3. 3.
2020, €. j. 142 EX 01845/19-031, a zaplacenim céastky 1 700 000 K¢ dne 15. 4. 2020 doslo k zaniku
zastavniho prava podle ce1377 odst. 1 pism. d) zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (dale jen ,0.
z.”), nebot tato Castka byla (obvyklou) cenou zastavy zohlednujici pravo na ni vaznouci, kterou zadna
z GcCastnic smlouvy nezpochybnila. Soudni exekutor nepostupoval podle § 336a odst. 4 obcanského
soudniho radu, kdyz k podani opravnéné ze dne 17. 4. 2020 vydal nové usneseni o cené, urcil
vyslednou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné ¢astkou 3 400 000 K¢ a rozhodl o zéniku
vécného bremene bytu a uzivani, nebot pred vydanim tohoto usneseni o cené bylo narizeno drazebni
jednani (nasledné zrusené) a nedoslo k vyrazné zméné rozhodnych okolnosti. Ackoliv usneseni
nabylo pravni moci, kdyz odvoléni povinné bylo odmitnuto, k zaniku zastavniho prava doslo jiz
slozenim ceny zastavy povinnou na Gc¢et opravnéné dne 15. 4. 2020, a usneseni o cené ze dne 22. 4.
2020, €. j. 142 EX 01845/19-039, tak na posouzeni véci vliv nema. Uvedl, Ze vécné biremeno bytu
existovalo jiz v dobé uzavreni zastavni smlouvy 19. 8. 2010, jiz tehdy tedy ovliviiovalo obvyklou cenu
nemovité véci, po kratkém obdobi, kdy bylo vécné bremeno vymazano pro pokus o dohodu, bylo
znovu zrizeno smlouvou ze dne 24. 6. 2016; v dobé, kdy byl znalecky posudek vypracovan, byla
nemovita véc zatizena. Tvrzeni opravnéné, ze smlouva byla uzavrena prave v souvislosti se
zahdjenim rizeni o narizeni soudniho prodeje zastavy, nejsou podloZzena zadnymi konkrétnimi
dukazy. Uzavrel, Ze z hlediska hmotného prava doslo k zéniku zéstavniho préava dle § 1377 o. z.

6. Proti tomuto usneseni odvolaciho soudu podala opravnéna dovolani. Namitla, ze napadené
rozhodnuti zavisi na vyreseni otazKky ,vyznamu usneseni o cené dle § 336 a obcanského soudniho
radu - vyuziti usneseni o cené dle § 336a obc¢anského soudniho radu jako zplisobu urceni ceny
zastavy pro slozeni ceny zastavené véci“, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, dale na vyreseni otazek, ,jaka je cena zastavené véci, ktera
byla po zrizeni zastavniho prava zatizena sluzebnosti“, ,zda ma usneseni o cené, vydané v exekucnim
rizeni zahajeném pro materialné nevykonatelny titul, vyznam i z hlediska hmotného prava, konkrétné
z hlediska stanoveni obvyklé ceny a nasledného slozeni ceny zastavené véci”, a ,pokud byly vydany
dvé usneseni o cené, obé nabyly pravni moci, tak které z téchto usneseni je rozhodné z hlediska
stanoveni ceny obvyklé a nasledného slozeni ceny zastavené véci”, které dosud nebyly v rozhodovaci
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praxi dovolaciho soudu reseny.

7. Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a ob¢anského soudniho fadu) projednal
dovolani opravnéné podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., obansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,o0. s. I.“). Po zjiSténi, Ze dovolani proti pravomocnému usneseni odvolaciho soudu bylo
podéano opravnénou osobou (GCastnikem rizeni) ve 1huté uvedené v ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. .,

se nejprve zabyval otdzkou pripustnosti dovolani.

8. Dovolénim Ize napadnout pravomocnda rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zédkon pripousti (§
236 odst. 1 0. s.T.).

9. Neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym
se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky, hmotného nebo
procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otazka
posouzena jinak (§ 237 o. s. ).

10. Jak vyplynulo ze skutkovych zjiSténi (spravnost skutkovych zjisténi souda prezkumu dovolaciho
soudu - jak vyplyva z ustanoveni § 241a odst. 1 a § 242 odst. 3 véty prvni o. s. I'. - nepodléhd),
obvykla cena zastavy (vSech zastavenych nemovitosti) byla urcena znaleckym posudkem ze dne 16.
1. 2020 znalce XP Invest s. r. 0., a to vyslovené ,podle § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku”, castkou 1 700 000 K¢ (pri zohlednéni vécného bremene bydleni), resp. 3 400
000 K¢ (bez zohlednéni tohoto vécného bremene). V dobé ocenéni vazlo na predmétu zastavniho
prava vécné bremeno dozivotniho uzivani ve prospéch otce povinné, a to podle smlouvy ze dne 29. 6.
2016 (s ucinky dne 1. 7. 2016); v dobé zrizeni zastavniho prava (22. 9. 2010) vazlo na zastavnim
pravem zatizenych nemovitostech totéz pravo (podle smlouvy ze dne 20. 9. 2005).

11. Ze skutkovych zjisténi dale vyplyva, ze nynéjsi exekucni rizeni je jiz v poradi druhym; prvni
exekuce (o prodeji téze zastavy) byla vedena soudnim exekutorem Mgr. Jaroslavem Kocincem, LL.M.,
Exekutorsky urad Frydek-Mistek, pod sp. zn. 142 EX 01845/19 na podkladé povéreni Okresniho
soudu v Pribrami ze dne 4. 11. 2019, ¢. j. 9 EXE 3614/2019-42, v ramci této exekuce soudni exekutor
dne 3. 3. 2020 vydal usneseni, ¢. j. 142 EX 01845/19-031, jimz stanovil vyslednou cenu nemovitych
véci ¢astkou 1 700 000 K¢ pri zohlednéni ,vécného bremene bytu ve prospéch pana R. S.”,
usnesenim ze dne 22. 4. 2020, ¢. j. 142 EX 01845/19-39, potom zménil vyse uvedené usneseni ve
vyroku o urceni vysledné ceny tak, ze tuto cenu stanovil ¢astkou 3 400 000 K¢ a zaroven rozhodl o
zaniku ,vécného bremene bytu ve prospéch R. S.“. Toto usneseni napadla odvolanim dne 22. 4. 2020
povinnd, odvoléni bylo usnesenim Krajského soudu v Praze ze dne 30. 9. 2020, ¢. j. 20 Co
166/2020-69, odmitnuto, usneseni soudniho exekutora o vysledné cené nemovitosti tak nabylo pravni
moci. Zaroven vSak povinna dne 21. 4. 2020 podala navrh na zastaveni exekuce, o némz nakonec
pravomocné rozhodl Krajsky soud v Praze usnesenim ze dne 31. 8. 2021, ¢. j. 20 Co 1/2021-154, tak,
ze exekuci zcela zastavil, nebot dospél k zavéru, Ze titul pro narizeni exekuce je materialné
nevykonatelny.

12. Za této skutkové situace je dovolani pripustné pro reseni otazky, jakym zplisobem se pro tucely
zjiSténi, zda doslo k zaniku zastavniho prava slozenim (obvyklé) ceny zastavy zastavnimu veériteli,
promita do obvyklé ceny zastavy skuteCnost, ze zastavnim pravem zajiSténa nemovitost je zatizena
vécnym bremenem (bydleni), tedy tzv. excesivni zadvadou, nebot tato otdzka nebyla doposud v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu resena.

13. Dovoléani vSak neni duvodné.
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14. Vzhledem k tomu, ze zastavni pravo vzniklo podle smlouvy ze dne 19. 8. 2010, v katastru
nemovitosti bylo zapsano dne 22. 9. 2010 a neni zjiSténi o tom, Ze by se strany zastavni smlouvy
dohodly jinak (tedy o tom, ze jejich pravni vztahy vazici se k zastavnimu pravu budou nadéle
podrizeny zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist), je nutno i
predpoklady zaniku zastavniho prava resit podle zékona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist - dale jen ,0bC. zak.” (srovnej ustanoveni § 3073 o. z.).

15. Podle ustanoveni § 170 odst. 1 pism. e) ob¢. zak. zastavni pravo zanika, slozi-li zastavni dluznik
nebo zastavce zastavnimu vériteli obvyklou cenu zastavy.

16. K intepretaci uvedeného ustanoveni je Nejvyssi soud sjednocen na nasledujicich zavérech:

[1] SloZeni obvyklé ceny zastavy je divodem zaniku zéstavniho prava proto, Ze se tim dostava
zastavnimu veériteli (bez zbytecného prutahu) zasadné rovnocenného plnéni, které by jinak obdrzel (s
ur¢itym prodlenim) z vytézku prodeje nebo jiného zpenézeni zastavy. K zaniku zdstavniho prava
podle ustanoveni § 170 odst.1 pism. e) obC. zak. proto dojde, jen jestlize bude slozena ,0bvykla“ cena
zastavy, tedy cena, ktera by byla (jak se uvadi v ustanoveni § 2 odst. 1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu) dosazena pri prodeji stejného nebo obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, nebo, receno jinak, cena, ktera by byla dosazena
pri prodeji zastavy s dodrzenim pripadnych cenovych predpisu o regulaci cen, ke dni jejiho sloZeni,
nebot pri zpenézeni verejnou drazbou, soudnim prodejem zastavy nebo jinym zakonem stanovenym
zpusobem nelze zpravidla oc¢ekéavat vy$si vytézek. Slozenim obvyklé ceny zastavy zanikd - jak je
zrejmé z dikce ustanoveni § 170 odst. 1 pism. e) ob¢. zak. a ze smyslu a ucelu této pravni tpravy -
kazdé zastavni pravo, které vazne na takto ,vyplacené” zastaveé.

[2] I kdyz zékon - jak vyplyva z vySe uvedeného - vymezuje, co se rozumi obvyklou cenou zastavy ve
smyslu ustanoveni § 170 odst.1 pism. e) ob¢. zak., nepredepisuje souc¢asné postup pri jejim uréovani;
obvykla cena zastavy proto miize byt stanovena jakymkoliv postupem, zpusobilym vyjadrit, jaka cena
by byla v dobé slozeni dosazena pri prodeji zastavy s dodrzenim pripadnych cenovych predpist o
regulaci cen.

[3] Uprava obsaZena v § 170 pism. e) ob¢. zak. je koncipovana tak, Ze zéstavni dluznik nebo zéstavce
mize privodit zanik zastavniho prava i bez soucinnosti se zédstavnim véritelem (jednostrannym
pravnim tkonem - nyni pravnim jednanim, jimz slozi obvyklou cenu zéstavy).

17. K tomu srovnej oduvodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 15. 4. 2010, sp. zn. 21 Cdo
924/2009, ktery byl uverejnén v casopise Soudni judikatura pod publikac¢nim ¢islem 11/2011, nebo
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2022, sp. zn. 29 Cdo 3278/2021.

18. V teorii i praxi dale neni (a nikdy nebylo) pochyb o tom, ze zastavni pravo méa predevsim funkci
zajistovaci; zabezpecuje pohledavku (nyni slovy zakona ,dluh” zastavce) zastavniho véritele jiz od
okamziku svého vzniku, vede (motivuje) dluznika k tomu, aby pohledavku zastavniho véritele
dobrovolné splnil, a zastavnimu vériteli poskytuje jistotu, ze se bude moci uspokojit ze zastavy,
nebude-li jeho pohledavka radné a vcas splnéna. Nebyla-li pohledévka zastavniho véritele radné a
vCas splnéna, uplatni se uhrazovaci funkce zéstavniho prava; zastavni véritel je opravnén uspokojit
se ze zastavy (z vytézku prodeje zastavy), aniz by musel spoléhat na to, ze se domiize thrady své
pohledavky z majetku dluznika. Zastavni pravo je pravem subsididrnim a akcesorickym (srov.
napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2018, sp. zn. 21 Cdo 582/2018, usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2022, sp. zn. 21 Cdo 1053/2021, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 23. 6. 2025, sp. zn. 21 ICdo 11/2025).

19. Zanik zastavniho prava slozenim obvyklé ceny zastavy tak na strané jedné ma zastavci
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(zdstavnimu dluzniku) umoznit, aby predesel realizaci zastavniho prava (zpenéZenim zastavy), na
strané druhé vsak nelze pominout i zdjem zastavniho véritele na naplnéni uhrazovaci funkce
zastavniho prava, tedy nebyla-li zajiSténd pohledavka radné a vCas splnéna (tak se i stalo v této véci).

20. Predevsim podle Nejvyssiho soudu nelze pochybovat o tom, Ze znalecky posudek ze dne 16. 1.
2020 znalce XP Invest s. 1. 0. je dostatecnym podkladem pro posouzeni vySe obvyklé ceny zastavnim
pravem zatizenych nemovitosti, nebot cena byla znalcem urcena podle § 2 odst. 1 zdkona C.
151/1997 Sh., o ocenovani majetku, ¢astkou 1 700 000 K¢ (pri zohlednéni vécného bremene bydleni),
resp. 3 400 000 K¢ (bez zohlednéni tohoto vécného bremene). Je tedy zcela zjevné, Ze vécné
bremeno, vaznouci na predmétu zastavniho prava, naprosto zasadnim zpiisobem ovliviiuje obvyklou
cenu zastavy pro ucely posouzeni, zda zastavni pravo zaniklo ¢i nikoliv.

21. Paklize vSak zanik zastavniho prava je vazan (pouze) na jednostranny pravni ukon (pravni
jednani) zastavce (zastavniho dluznika), kterym slozi obvyklou cenu zéastavy zastavnimu vériteli, a
jeho ucinky nastanou timto okamzikem (v této véci pripsanim na ucet zastavniho véritele), plati, ze
pri posuzovani, zda timto jednanim skutecné doslo k zaniku zastavniho prava, je sice zapotrebi
vychazet z predpokladu, Ze obvykla cena zastavy je pouze jedna, avSak je nezbytné rozliSovat, zda
zastavce (zastavni dluznik) slozi obvyklou cenu zastavy v dobé, kdy zastavni véritel zastavni pravo
realizuje, s prihlédnutim ke zpusobu realizace (je napr. vedena exekuce, probiha proces verejné
drazby apod.), ¢i zéstavce (zastavni dluznik) slozi obvyklou cenu zastavy v dobé, kdy zastavni véritel
zastavni pravo nerealizuje.

22. Je tomu tak proto, Ze pouze v pripadé realizace zastavniho prava zpusobem narizeni soudniho
prodeje zastavy a nasledné exekuce Ize dosahnout ,oc¢isténi“ nemovité véci (zastavy) od excesivni
zavady [rozhodnutim soudniho exekutora (soudu) podle ustanoveni § 336a odst. 2 o. s. I'.]. Sice 1ze
pripustit dohodu zastavce a zastavniho véritele o tom, ze v pripadé realizace zastavniho prava
zastavnim véritelem nebude k takové excesivni zavadé prihlizeno, v projednavané véci je vsak tato
situace hypotetickd, nebot takové ujednani nebylo zjiSténo. Jinak tyto zavady nezanikaly, resp.
nezanikaji (srovnej vyslovné ustanoveni § 56 odst. 1 zdkona ¢. 20/2006, o verejnych drazbach, ve
znéni pozdéjsich zakont, nyni § 55 odst. 2 zakona ¢. 250/2023, o verejnych drazbéch).

23. Nejvyssi soud déle v radé rozhodnuti vysvétlil (srov. napriklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
23. 4. 2013, sp. zn. 20 Cdo 275/2013, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 5. 2007, sp. zn. 20 Cdo
2006/2006, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 1. 2008, sp. zn. 20 Cdo 2769/2006, usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 11. 2009, sp. zn. 20 Cdo 4790/2007, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
30. 9. 2014, sp. zn. 30 Cdo 511/2014, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2017, sp. zn. 20 Cdo
2522/2017; z recentnich rozhodnuti potom usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 7. 2023, sp. zn. 21
Cdo 570/2023), ze zakonna uprava rozdéluje prubéh exekuce prodejem nemovitosti do nékolika
relativné samostatnych fazi, z nichz v kazdé se resi vymezeny okruh otazek. Témito fazemi jsou 1)
narizeni exekuce, 2) urCeni ceny nemovitosti a jejiho prislusenstvi, ceny zavad a prav s nemovitosti
spojenych, urceni zavad, které prodejem v drazbé nezaniknou, a urc¢eni vysledné ceny, 3) vydani
usneseni o drazebni vyhlasce, 4) prodej nemovitosti v drazbé a 5) rozvrh rozdélované podstaty.
Ukony soudu, u¢astniki fizeni a osob na fizeni ziiéastnénych jsou zpravidla zavr$eny usnesenim,
jehoz ucinky vylucuji moznost v dalsi fazi znovu resit otazky, o kterych jiz bylo (pravomocné)
rozhodnuto. Nerespektovani této zasady vede (muze vést) k nepriznivym dusledkum - napr.
neudéleni priklepu vydraziteli apod. (srov. napriklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. 9. 2023,
sp. zn. 20 Cdo 1853/2023).

24. Z uvedeného vyplyva, ze jednotliva rozhodnuti soudniho exekutora (soudu) v té které fazi
exekucniho rizeni maji vyznam (jsou zavaznd) pouze pro tu kterou (a dalsi) fazi exekucniho rizeni;
jsou zavazna pouze pro ucely vedeni exekucniho rizeni a jejich ucinnost konci se skonc¢enim exekuce
(srov. napriklad vazbu ustanoveni § 336a o. s. I'. pouze na ustanoveni § 336b 0. s. I'. a § 336e o. s. I.
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apod.). Jinak receno, usneseni soudniho exekutora (soudu) napriklad o vysledné cené nemovitosti ma
vyznam pouze pro ucely stanoveni obligatornich nélezitosti drazebni vyhlasky a zadny jiny a pouze
ve vztahu k tomuto ucelu je dana vazanost takovym usnesenim.

25. Dovolaci soud proto souhlasi s nazorem, podle kterého je-li divodem rozhodnuti o zaniku
excesivni zavady ,o¢istit” nemovitou véc od jejiho nepriméreného zatizeni za tcelem zvySeni Sance
jejiho prodeje v drazbé, Ize mit za to, ze zanik takového prava (excesivni zavady) by mél byt vazan az
na nabyti vlastnictvi nemovité véci vydrazitelem Ci predrazitelem - neni divodu, pro ktery by tato
prava méla zaniknout i v pripadech, kdy k drazbé nemovité véci viibec nedojde (proto, Ze vykon
rozhodnuti bude z jakéhokoliv duvodu v dobé po vydani usneseni o cené zastaven) nebo kdy se
nemovitou véc nepodari v drazbé prodat. K zaniku by tak mélo dochazet ve stejném okamziku, ve
kterém (bez rozhodnuti soudu) dochazi k zaniku nékterych prav spojenych s nemovitou véci
prodanou v drazbé podle ustanoveni § 3361 odst. 5 o. s. ¥. (srovnej MADR, J. [komentér k § 336a] In:
JIRSA, J. a kol. Obc¢ansky soudni rad, 4. ¢ast. Soudcovsky komentar. Wolters Kluwer. Dostupné

z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.)

26. S dovolatelkou lze proto souhlasit v tom, ze taktéz rozhodnuti soudniho exekutora (soudu) o
urceni ceny nemovitosti pro ucely drazby (resp. znalecky posudek podany v exekucnim rizeni pro
ucely stanoveni vysledné ceny drazené nemovitosti) muze byt (také) v obecné roviné tou skutecnosti,
podle niz by bylo mozno stanovit ,,obvyklou cenu zastavy” pro ucely posouzeni, zda doslo k zéniku
zastavniho prava podle ustanoveni § 170 odst. 1 pism. e) ob¢. zak., vCetné (pravomocného)
rozhodnuti podle § 336a odst. 2 o. s. I'., tedy stanoveni ceny se soucasnym urcenim zaniku zavady,
ovliviujici obvyklou cenu nemovitosti.

27. Uvedené vSak plati pouze tehdy, jestlize 1ze oCekavat, Ze ispéSnému vedeni exekuce nebrani
z4dné prekazka, jejimz disledkem by bylo zastaveni exekuce z jiného duvodu, nez je zanik
zastavniho prava slozenim obvyklé ceny zastavy; jinak receno, pouze v tomto pripadé ma rozhodnuti
soudniho exekutora (soudu) o ,0¢iSténi” zastavy od excesivni zavady, ovliviujici cenu nemovitosti,
vyznam pro ucely urceni obvyklé ceny zastavy. Jediné v takto vedeném exekucénim rizeni se naplni
vyznam slozeni obvyklé ceny zastavy, jimz se ma vériteli dostat (zdsadné, priblizné) obdobného
plnéni, jako kdyby doslo k realizaci zastavniho prava (viz vyse uvedeny rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 15. 4. 2010, sp. zn. 21 Cdo 924/2009).

28. Paklize vSak v této véci zastavkyné slozila obvyklou cenu zastavy v prubéhu exekucniho rizeni,
které néasledné bylo zastaveno proto, Ze exekucni titul nebyl materidlné vykonatelny, a tedy exekucni
rizeni nemélo byt ani vedeno [srov. ustanoveni § 39 odst. 3 ve spojeni s ustanovenim § 43a odst. 6
zakona ¢. 120/2001, o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni rad), ve znéni pozdéjsich
predpist, a k tomu napr. usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 24. 11. 2020, 20 Cdo 2534/2020], je
spravny zaver, ze ani pravomocné usneseni soudniho exekutora o zaniku excesivni zavady podle §
336a odst. 2 o. s. I'., vydané v tomto (zastaveném) exekucCnim rizeni, nemohlo ovlivnit obvyklou cenu
zastavy, na niz vazlo (a stéle vazne) vécné bremeno bytu ve prospéch pana S.

29. Odvolaci soud tak dospél k zakonu odpovidajicimu zavéru, Ze slozenim castky 1 700 000 K¢
zastavkyni zastavni véritelce (predstavujici cenu zastavy podle znaleckého posudku se zohlednénim
tzv. excesivni zavady) doslo k zaniku zastavniho prava podle § 170 odst. 1 ob¢. zak. (byt odvolaci
soud uvadi nespravné ,podle § 1377 zédkona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zdkoniku“, avsak tato
nepresnost na spravnosti jeho zavéru o zaniku zastavniho prava nic neméni); uvedeny zaveér je z
hlediska uplatnénych dovolacich davodu spravny. Protoze nebylo zjisténo, ze by fizeni bylo postizeno
nékterou z vad uvedenych v ustanoveni § 229 odst. 1 o. s. ., § 229 odst. 2 pism. a) a b) 0. s. . nebo v
§ 229 odst. 3 o. s. I. anebo jinou vadou, ktera by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci, Nejvyssi soud dovolani opravnéné podle ustanoveni § 243d odst. 1 pism. a) o. s. . zamitl.
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DalSsi clanky:

e Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace

e Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

e Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

 Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
» Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

« Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e PromlcCeni, insolvence
e Neprimérena délka rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

» VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)
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