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Zatimco samotna existence diulmebrani vlastnikovi, aby s nemovitosti nakladaeni
smeétujici k nucenému vymozeni dlahtypicky exekuce, jiz fedstavuje docela podstatnou

s s

piekazku. Exekuce s sebou totizn@si zakaz disponovat s majetkem.

Cilem tohotoclanku je ve strénosti popsat, jaké moznosti ma dluznik-vlastnik oetosti,
zde v pozici prodavajiciho, a zajemce o nemovitesty kupuijici, v fipac, Ze se rozhodnou

v prabéhu exekuce uzdit kupni smlouvu na nemovitost. Starost kupujicitmy prodavajici,
respektive jeho nemovitost, nebyl ohroZzen exekm tizenim, je vcelku pochopitelna.
V praxi se to projevuje zejménd@znymi zarukami a prohlaSenimi prodavajiciho v kupni
smlouw, pii jejichZz poruseni ma kupujici pravo odstoupit adlaivy, nebo drazem na
aktuélnost vypisu z katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti a Centralni evidence exekuci

Zpravidla Ize Ukony # uzavirani kupni smlouvy na nemovitgsiso sladit tak, Ze navrh na
vklad je na katastralnimiaéck podan v okamziku, kdy ve vypisu z katastru nenumtit
objektivre nefiguruje poznamka o exekuci. PoZadavek na tisty vypis z katastru
nemovitosti je odvozen z ustanoveni exekho radu, jeZz pedpoklada zasilani usneseni
nafizeni exekuce na katastraltady, s¥dci-li povinnym vlastnické pravo k nemovitostem.

Nekdy se lze také setkat s poZzadavkem, aby prodavagdlozil kupujicimu i uzaweni
kupni smlouvy negativni vypis z Centralni evidereoeekuci. Zde je vSak nutno mit na
pantti, Ze Centralni evidence exekuci obsahuje pouagogmnoci naizené exekuce, takze
exekuci, kde usneseni offmeni exekuce bylo povinnému doemo minuly tyden nebo
povinny jiz gred ¢asem podal odvolani, tam dohledat nelze. A &tégk i zaloZenitizeni

0 zapisu poznamky o vedené exekuci, respektive ngmaexekinim pikazu do katastru
nemovitosti, ma jistou reaki dobu.

Neplatnost kupni smlouvy a odjir ¢i Zaloby

Pokud by se stalo, Ze prodavajicimu bylo deno je& pied uzavenim kupni smlouvy
usneseni o rfizeni exekuce, takova kupni smlouva by byla stizetetivni neplatnosti (na
rozdil od gedchozi Upravy, ktera zakladala —&kterych ohledech vskutku velmiipnou —
neplatnost absolutni). Po&ila by, aby se jeji neplatnostiiti smluvnim stranam dovolal
nékdo z tria soudni exekutor, oprany nebo pihlaseny ¥fitel. Dorweni usneseni o fiaeni
exekuce prodavajicimu az po ugavi smlouvy o prodeji nemovitosti je v tomto &m pro

e

kupujiciho piznivejsi, pokud ovsem majetkovou transakci nenapadn@vagmy Zalobou.

Takzvanou odgx¢i Zalobou se iiive \Eiitel vratit az ti roky zpst a zpochyhovat dispozice

s majetkem povinného, jakozto ukony zkracujiéfitele. Jestlize je nabyvatelem majetku
¢len rodiny povinného, znamena to prg nbvykle potize, nelfomusi prokazat, Zze ankip
nalezité pe&livosti nemohl amysl povinného zkrétitiitele poznat. Nedostateé jsou pitom
argumenty typu, Ze nabyvatel-syn nic & o dluzich povinného-otce, Ze se v radin



o problémech v podnikani povinného nemluvilo ap@dkud se vSak nabyvatelem majetku
stala osoba mimo rodinu povinného, je to naopalawpny, kdo prokazuje, Ze nabyvateli
musel byt umysl povinného-prodavajiciho znam.

MozZnosti mimodrazebniho prodeje nemovitosti

UvaZzujme nyni o fmém prodeji nemovitosti, tzv. z volné ruky, ve iaate, Ze ndizena
exekuce je vie@jr¢ znama, respektive povinny ji nikterak netaji. Matsdy ¥done prodavat
nemovitost za situace, kdy na jejim vlastnikovejekwné vyméahan dluh. Jednou z cest je
prosté uzakeni kupni smlouvy s kalkulaci, Ze se nikdo nedoyajianeplatnosti. Tento postup
si Ize gedstavit tehdy, je-li na povinném exeékd vymahan dluh, ktery je v bagatelni vySi
vzhledem k ce®i nemovitosti, a tom neni jinych ¥fitela, ktefi by se mohli ghlasit.

V podsta¥ by se jednalo o solventniho povinného, pra@tinnz je spiSe nahodrvymahan
izolovany dluh.

Tyto skuténosti by sice nebylocké dolozit, pesto by si kupujici uzaeni kupni smlouvy
s nej&tsi prav@podobnosti velmi rozmyslel. V zajmu kupujiciho prospiSe je, aby
majetkova transakce préfila pod dozorem soudniho exekutora. Exekiad nabizi #kolik
moznosti, jak to proveést. i€dré povinny miZze slozit u exekutoraastku odpovidajici
exekuwné vymahané pohledavceetnt nakladi exek@niho tizeni a naklafl opraviéného a
navrhnout exekutorovi, aby zruSil zadkaz disponavatajetkem. Fklad: na povinném je
vymahano 100 tisic korun, povinny nezpochyje svoji povinnost dluh uhradit a exek
vymahanoucastku slozi u soudniho exekutora, ten zruSi zaksgodovat s majetkem a
povinny nasled&iuzave smlouvu o prodeji svého rodinného domu.

Samotné ukateni exekdniho fizeni probihd nezavisle na smluvnim vztahu povionéh
prodavajiciho s kupujicim. Obdobnou Upravu exekuad obsahuje i pro ffpad, kdy
povinny proti exekuci bojuje navrhem na zastavewoidklad, nechce ale s kupni smlouvou
¢ekat neodhadnutelnou dobu na soudni rozhodnutima mredpoklada, Ze bude znit v jeho
prosgch. Vtomto pipack se s petnimi prostedky slozenymi u soudniho exekutora
naklada jako s jistotou.

Spoluprace s exekutorem je vzdy prosfEna

Déale mize povinny navrhnout soudnimu exekutorovi, aby oolthZze zékaz disponovat
s majetkem se nevztahuje na konkrétni majetekckypiodinny aim, pokud ovSem zaroiie
dolozi, Ze je tu jiny majetek, ktery bez pochybhpstst&uje k thrad exeké&né vymahané
pohledavky vetré nékladi exekwniho tizeni a néklall opravreeného (nap dalsi
nemovitost). Takze bude-li povinnkeba drzitelem hodnotného motorového vozidla netio mi
naspdenou dostatsmouc¢astku na &tu stavebniho sgeni, mize pozadat soudniho exekutora,
aby vydal a dortil ucastnikKim exekéniho fizeni a pislusSnému katastralnimu pracovisti
rozhodnuti o vyluce konkrétni nemovitostispbnosti generalniho inhibitoria.

Pro ipad, Ze by il povinny z(UZen manévrovaci prostor, a sice nelpyddhopen ani slozit
¢astku v peszich, ani nabidnout vhodny majetek pokryvajici visardou pohledavku, fize

si vyzadat pisemny souhlas exekutora, optagho a pipadnych pihlaSenych ¥fitela

k tomu, Ze svou nemovitost proda sam. PodminkoZgenemovitost neni postizena jinou
exekuci a Ze kupni cena, kt€rdi nejmért cenu obvyklou zjighou znaleckym posudkem, je
splatna pi podpisu smlouvy k rukam soudniho exekutora.



Toto feSeni m& potencial byt efektivni alternativou dbeiteo prodeje, f@devsim kili své
rychlosti. K vymozZeni pohledavky opréameého neni nutno vydat sérii rozhodnuti a
organizovat draZzebni jednani. Cela transakce sentibe urychlit i o gkolik mésiai. Shora
uvedeny pehled tedy ukazuje, Ze i kdyZ je proti prodavajicivedena exekuce, je uzani
kupni smlouvy na nemovitost v zagatozné, nelze vSak nez dopéituaby se tak &o ve
spolupraci se soudnim exekutorem.



