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1. Uvod

Hlavnim diivodem vybéru uvedeného tématu diplomové prace bylo, Ze problematika
vetejné drazby, zvlasté pak nedobrovolné, na kterou se také zaméiuji, je v dne$ni
socioekonomické situaci nasi spolecnosti velmi aktuélni, jednak z divodu stale vzristajiciho
poctu dluznikli neschopnych dostat svym zavazklim a jednak diky rychle rostoucimu poctu
vykontl rozhodnuti a exekuci a s tim spojenych drazeb v poslednich letech.

Dal$im divodem vybéru predmétného tématu je i ta okolnost, Ze zatim nebylo
komplexné zpracovano, prestoze je to pro praxi velmi zadouci, pficemz pravé zhodnoceni
konkrétnich dopadt do praxe €ini tuto problematiku pfitazlivou. Osobn¢ jsem mél moznost se
drazby provadéné exekutorem uCastnit a jako vydrazitel jsem proSel celym drazebnim
procesem. Neposlednim divodem volby tohoto tématu je moznost, resp. dokonce potieba
interdisciplinarniho propojeni hmotného a procesniho prava, coZ rovnéz Cini téma zajimavym
a jeho zpracovani tvorivym.

Ve své diplomové praci jsem si stanovil zdkladni védeckovyzkumnou otdzku, zda je
soucCasnd pravni uprava vlivu prodeje nemovitosti ve vefejné drazbé na prava na ni vaznouci
v praxi vyhovujici. Cilem prace je tedy detailngj$i analyza soucasné pravni upravy ucinka
zaniku vlastnického prava k nemovitosti v pribéhu vetejné drazby na dal§i priva na
nemovitosti vaznouci. Pfedmétem pozornosti jsou vécnad bifemena, prava zajistujici
pohledavky, prava predkupni a také prava najemni a pacht. U najemniho prava analyzuji
vSechny souvislosti v€etné napiiklad pfechodu najemniho prava na nového vlastnika, jeho
postaveni, moznost najemni vztah vypoveédét.

Metodika prace vychazi z vyhledani a zpracovani pramenti - pravnich principl a
norem, pravnich doktrin, ¢lankli uvetejnénych v odbornych pravnickych c¢asopisech a
judikatury. Hlavnimi zdroji byly komentai k zdkonu o vetfejnych drazbach a komentat k
obcanskému soudnimu fadu, kde je drazba, kterou se zabyvam, pravné upravena. Metodicky
je kromé vykladu pravnich norem uplatnéna analyza a srovnavaci metoda pravni, predevSim
historickd a metoda syntézy.

Obsah prace je Clenén do ¢tyt zékladnich kapitol, které se cleni do podkapitol. V prvni
kapitole je vysvétlen Ustfedni pojem vefejnd drazba a dal$i pojmy s timto institutem
souvisejici. Déle je veénovdna pozornost otdzce povahy vefejné drazby. Samostatné
podkapitoly jsou vénovany dobrovolné a nedobrovolné drazbé€, jejich srovnani a jejich

prabéhu. Nasledujici kapitola podava analyzu problematiky pfechodu a zaniku prav



vaznoucich na nemovitosti, konkrétn¢ se zabyva pravy piedkupnimi, pravy zajistujicimi
pohledavky a vécnymi bifemeny v dobrovolnych, nedobrovolnych i v soudnich drazbach.
Kapitola 4 se vénuje prechodu ndjemniho prava a pachtu. Ve zvlastni podkapitole je srovnana
souCasna pravni Uprava bytového vlastnictvi s upravou platnou pied 1. 1. 2014. Dalsi
podkapitoly fesi samotny pfechod najmu a pachtu a moznosti jejich vypovédi a problematiku
bytovych nahrad. Posledni kapitola rozebird instituty zmateni drazby a neplatnost drazby jak

v dobrovolné tak i v nedobrovolné vefejné drazb¢.



2. Verejné drazby - jejich druhy a srovnani

2.1 Vymezeni zakladnich pojmu

,Drazba jako protéjsi p6l smlouvani byla zndmé od starovéku. Pii smlouvani se
kupujici snazil vyjednat si na prodavajicim nejnizsi cenu, a to kdykoliv a kdekoliv. Pfi drazbé
to byl prodavajici, ktery se snazil dosahnout co nejvyssi cenu za véc nabizenou soucasné
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pfitomnym kupujicim na misté pfedem urceném v Case pfedem oznameném.*

Drazba jiz
historicky slouZila ke zpen¢Zovani prav a rliznych véci. Drazbou je nabizena urcita véc ¢i
pravo neurcitému okruhu osob na predem uréeném misté. Nezbytnou podminkou takové
nabidky je pfislib pfevodu nebo pifechodu vlastnického prava k nabizené véci tomu z
ucastnikli, ktery za ni nabidne nejvice a zaroven se zavaze splnit vSechny podminky
stanovené pro tuto drazbu.’

V Ceské republice vznikaly od prechodu k demokracii na po¢atku devadesatych let 20.
stoleti Casto pravni problémy spocCivajici v tom, ze véfitelé se nemohli domoci svych prav.
Postupem casu bylo ziejmé, ze bude nutné ptijmout pravni upravu, kterd prava vetitelt posili.
Touto upravou byl zédkon ¢. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach, ktery nabyl ucinnosti 1. 5.
2000. Hlavnim dGvodem piijeti nového zékona bylo, Ze dosavadni pravni uprava
neumoznovala efektivni zpenézovani nemovitosti, které byly ve prospéch véfitelii zastaveny.
Zakon o vefejnych drazbach (déale jen ZVD) obsahuje legalni definice zékladnich pojmi
spojenych s drazbou a drazebnim procesem v ustanoveni § 2. Ostatni pravni ptedpisy
upravujici drazbu, legalni definici drazby a pojm1 s ni spojenych neobsahuji.

Pojem drazba vymezuje ZVD v ustanoveni § 2 pism. a) nasledovné: ,,drazbou je
vetejné jednani, jehoz Gcelem je prechod vlastnického nebo jiného prava k predmétu drazby,
konané na zdkladé navrhu navrhovatele, pfi némz se licitator obraci na pfedem neurceny
okruh osob ptitomnych na pfedem ur¢eném misté, nebo v prostiedi vetfejné datové sité na
urcené adrese, s vyzvou k podavani nabidek, a pfi némz na osobu, kterd za stanovenych
podminek ucini nejvyssi nabidku, pfejde ptiklepem licitatora vlastnictvi nebo jiné pravo k

pfedmétu drazby, nebo totéZ vetejné jedndni, které bylo licitdtorem ukonceno z divodu, Ze

v

! MULLER, Zdenék. Drazba jako pravni institut. Pravni rozhledy, 2004, ro€. 12, ¢. 8, s. 275.
> VESELY, Jan a kol. Zdkon o veiejnych drazbdach. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 231.
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Tento zdkon upravuje jak drazby na navrh vlastnika véci - drazby dobrovolné, tak drazby na
navrh véfitele - drazby nedobrovolné.’

Definice vymezend ZVD je casto pfedmétem kritiky odborné vetejnosti pro svou
neptesnost. Napiiklad spojeni ,,vefejné drazby* implikuje, ze by snad mélo jit o vefejné
jednani v tom smyslu, ze se jednani kona vefejné¢ a mize se ho tcastnit vefejnost. Doktrina je
ovSem jiného ndzoru. Vefejna drazba je vefejnou, protoZze pivodné byla provadéna vetejnymi
tfady, organy vefejné moci.” Prvni pravni uprava veiejné drazby byla zakotvena jiz v dekretu
dvorské kancelafe ¢. 565/1786 Sb. zak. soud. - licitaénim fadu, dale v zdkoné ¢. 79/1896
fiSského zakoniku o fizeni exekucnim a zajiStovacim (exeku¢ni tad) a poté v zakoné ¢.
174/1950 Sb. Posledné jmenovany zékon byl jedinou pravni upravou veiejné drazby béhem
obdobi socialismu a dovoloval drazit pouze obcim.” Novelou z roku 1991, kter4 byla piijata v
souvislosti obchodnim zdkonikem a ve spojeni s zivnostenskym zakonem ¢. 455/1991 Sb. se
stala z provadéni drazeb Zivnost. Ani poté¢ vSak z § 1 zakona ¢. 174/1950 Sb. nebylo
vypusténo pridavné jméno ,,vefejna*“. Timto doslo ke zmateni pojmu a je tak mozné vysvétlit
chapéni vefejné drazby, jako drazby, které se GiGastni vefejnost.®

Podle mého nazoru je tedy ptidavné jméno ,,vefejnd* ve spojeni ,,vefejna drazba* dnes
ztratilo svlij ptivodni vyznam, ponévadz ZVD svéfuje provadéni drazeb soukromopravnim
subjektlim, nikoliv subjektim vefejnopravnim.

Pod pojem vefejna drazby jsou v SirSim slova smyslu zafazovany nejen drazby podle
ZVD, ale také drazby provadéné soudem v ramci vykonu rozhodnuti podle § 321 a nasl. OSR
- soudni drazby a dale drazby podle § 66a nasl. ER. Pojem vefejna drazba se vyskytuje i
v dalsich pravnich ptedpisech, napt. v zakoné¢ ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho
feSeni (insolvencni zdkon), ktery odkazuje v § 287 na ZVD pii zpenézovani majetkové
podstaty vefejnou drazbou. Déle naptiklad zakon ¢. 280/2009 Sb. (danovy tad) upravuje
drazbu v ramci danové exekuce v § 194 a nasl.

S vefejnymi drazbami je spojena fada dalSich pojmu, které se dale v pravnim tadu
prili§ nevyskytuji, proto se mi jevi uzitecné je na zacatku své prace vymezit. Tyto pojmy
definované ZVD jsou pomérné jasné. Navrhovatelem je osoba, kterd za podminek
stanovenych timto zdkonem navrhuje provedeni drazby. DraZebnikem je osoba, ktera

organizuje draZzbu a ma k tomu pfislusné opravnéni (§ 6 odst. 1); jde-li o majetek tizemnich

> KOCINA, Jan. Zastavni pravo v Ceské republice po posledni novelizaci. Bulletin advokacie, 2002, &. 5, s. 20.
* VESELY, Jan a kol. Zdkon o verejnych drazbdach. Komentdr-. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 2.
> SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdengk. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Brmo: CP Books, 2005, s. 8.
8 VESELY, Jan a kol. Zdkon o verejnych drazbdach. Komentdr-. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 2-3.
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samospravnych celkli nebo majetek statu, mize byt drazebnikem i tizemni samospravny celek
nebo piislusny orgdn statni spravy. Licitatorem je fyzickd osoba opravnénd ¢init jménem na
ucet drazebnika tkony pfi drazbé. Priklepem je Ukon licitdtora spocivajici v klepnuti
kladivkem nebo ukon licititora v elektronické drazbé spocCivajici v ukonceni drazby
zastavenim piijmu dalSich nabidek dorucovanych datovou zpravou a nasledném zvetejnéni
informace o ukonceni drazby (udéleni piiklepu) na adrese, kde je drazba provadéna, a
rozeslani datové zpravy o ukonceni drazby vSem ucastnikim drazby, jimiZ dochazi za
stanovenych podminek k ptechodu vlastnického ¢i jiného prava k predmétu drazby.
Vydrazitelem ucastnik drazby, jemuz byl udélen priklep.’

Pro tuplnost jesté¢ na tomto misté uvadim, Ze druhou oblasti, kterou ZVD upravuje
krom& vefejnych drazeb, je vznik, trvani a zéanik nékterych pravnich vztahli s tim
souvisejicich. Témito vztahy jsou mysleny jak vztahy hmotnépravni, tak procesnépravni. Co
se ty¢e hmotnépravnich poméri, jedna se predevsim o vlastnické pravo, vécna bfemena nebo
zastavni pravo. § 65 ZDV uvadi, ze pravni vztahy upravené v ZVD se fidi obCanskym
zakonikem, pokud neni stanoveno jinak. Zakon o vetejnych drazbach je ve vztahu speciality k
obCanskému zdkoniku a tedy rezim vécnych prav podle obcanského zakoniku lze uplatnit
pouze v ramci, ktery nastavil ZVD. Procesnépravni vztahy vznikajici pti vetejnych drazbach

se Tidi pouze ZVD, protoze ustanoveni o subsidiarit¢ OSR se v ZVD nenachéazi.

7§227ZVD
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2.2 Srovnani drazby dobrovolné a nedobrovolné

Ptestoze koncepce prechodu vlastnického prava je stejna pro drazbu dobrovolnou i

nedobrovolnou, tak se tyto dva druhy drazby od sebe podstatné lisi.

2.2.1 Drazba dobrovolna

,Drazba dobrovolna je jakymsi zvla$tnim konsenzudlnim zplsobem zpenézeni
predmétu drazby, se zvlastni Upravou procesu nabidky a akceptu prostiednictvim drazebnika
jednajiciho licitatorem, jejiz povaha se u&inky blizi kupni smlouvé. “® Mezi dobrovolnou
draZzbou a smluvnim jednanim vSak lze pozorovat nékolik rozdilli. V drazbé neni mozné
odvolat navrh navrhovatele drazby po zahdjeni drazby. Navrhovatel mize pouze pted
zahajenim draZzby pisemné poZadat drazebnika od upusténi od drazby dle § 22 odst. 1 pism. a)
ZVD. Dale navrhovatel nemize dosazenou vysi ceny v drazbé ovlivnit, nemize sjedndvat
vedlej$i ujednani & podminky. Ugastnik drazby se tedy musi podvolit pfedem danym
podminkdm vyhldSenym v drazebni vyhldSce bez moznosti je néjakym zptisobem ovlivnit.
Vydrazitel je vazan nejvyssi nabidkou, kterou ucinil, nema vztah k navrhovateli drazby, jeho
prava a povinnosti ur¢uje zakon. Koncepci pirechodu prava jako originarniho zptisobu nabyti
vlastnictvi (nabyti vlastnictvi nezatizeného povinnostmi z piedchozich pravnich vztahi)
neodpovidd § 34 ZVD. Ten stanovi, Ze po piechodu vlastnictvi k predmétu drazby na
vydrazitele, nezanikaji zastavni prava a plsobi vi¢i vydraziteli, stejn€ tak prava vyplyvajici
ze smluv o omezeni prevodu nemovitosti. Zde miizeme vidét podobnost se smluvnim

v r 9
pfevodem prava.

2.2.2 Drazba nedobrovolna

Drazba nedobrovolna je podobna drazbam podle OSR ¢&i ER, jednd se o nucenou
realizaci vymahani pohledavek drazebnikem (soukromou osobou), zajisténych zastavnim
pravem nebo omezenim pfevodu nemovitosti. V nedobrovolné drazbé vlastnik predmétu
drazby nehraje zadnou dulezitou roli. Drazba probéhne i proti jeho viili na zadkladé smluvniho
vztahu mezi navrhovatelem - drazebnim véfitelem a drazebnikem. Navrhovatel musi dolozit

vykonatelné soudni rozhodnuti nebo vykonatelny rozhod¢i nalez nebo vykonatelny notarsky

8 VESELY, Jan a kol. Zdkon o verejnych drazbach. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 242.
? SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdengk. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Bro: CP Books, 2005, s. 10.
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zapis. Také u drazeb nedobrovolnych je koncepce prechodu prava narusena, konkrétné
ustanovenim § 58 ZVD.'® Tomuto ustanoveni se budu detailngji vénovat dale.

Nase pravni Uprava nedobrovolnych drazeb je evropskou raritou. Nedobrovolnou
drazbu zdsadné¢ provadi soud ¢i organ soudniho typu, vzdy orgdn vykonévajici vefejnou moc,
nikoliv soukroma osoba. Co se tyCe nemovitosti, tak pravidla jsou jesté prisn€jsi. V ostatnich
zemich je vefejnd drazba kontrolovana soudem a dileZitd rozhodnuti podléhaji schvaleni
soudu. Z tohoto srovnani vyplyva, ze ceské feSeni nedobrovolné drazby provadéné
soukromou osobou proti villi jiné soukromé osoby (zastavce) je znaéné neobvyklé a v
zahrani¢i neznamé. Vykon rozhodnuti (exekuce) je svéfen do rukou soukromé osoby bez
soudniho dohledu nad jeho pribéhem. Tento aspekt je velmi problematicky, nebot’ takové
feSeni by se mohlo dostat do kolize s ustavnim potfadkem, konkrétné s ¢lankem 36 Listiny
zakladnich prav a svobod, protoze by mohlo dojit k naruseni prava na spravedlivy proces.
Ochrana pomoci Zaloby na neplatnost drazby podle § 48 ZVD neni dostatecna a obsahuje
fadu mezer. Miize tak dojit k nezakonnému a nevratnému odnéti vlastnického prava zastavce.
Nedobrovolna drazba je drazbou nucenou a do této skupiny patii i drazby provadéné soudem

podle OSR, ER."

2.3 Otazka povahy dobrovolné verejné drazby

Otazka povahy veiejné drazby spociva v tom, jakym zpisobem dochédzi k nabyti
vlastnictvi k pfedmétu drazby. Jedna se tedy o to, zda na vydrazitele vlastnické pravo piechazi
nebo je na né& prevadeéno. Jednd se tedy o to, zda je ¢i neni vetfejna dobrovolna drazba
specifickym procesem uzavieni smlouvy.

V souvislosti s vefejnymi drazbami konanymi podle zakona ¢. 427/1990 Sb, o ptevodech
vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, ktery byl také
nazyvan jako zdkon o malé privatizaci, vznikl spor o povahu téchto drazeb. Bylo nejasné, zda
udéleni ptiklepu licitatora je zvlastnim nabyvacim titulem, nebo zda jde o nabyti vlastnictvi
smlouvou. Z pocatku se praxe piiklanéla k prvni varianté, tedy, Ze vefejnd draZzba je jinou
pravni skutecnosti a jeji ptipadné vady nelze tudiz posuzovat podle ustanoveni obc¢anského
zakoniku upravujici pravni tkony - naptiklad moZnost dovolat se relativni neplatnosti drazby

\ - v 0. s v 112 . - . .
pro omyl vydrazitele. Nakonec vSak praxe svilj ndzor zménila. © Pro vefejnou drazbu jako

" SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdengk. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Brno: CP Books, 2005, s. 11.
"VESELY, Jan a kol. Zdkon o verejnych drazbdich. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 247-248.
12 JIRKA, Vladislav. Ke sporim kolem povahy veiejné drazby a jejich feseni v aktualni judikatufe. Prdvai
rozhledy, 2009, ro€. 17, ¢. 4, s. 142.
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proces uzavirani smlouvy se vyslovila nauka i soudy, viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97: ,Vetejna drazba je zvlaSté upravenym procesem
uzavirani smlouvy a soucasné i specifickym procesem uzavieni smlouvy. Pii drazbé
organizované podle zdkona ¢.427/1990 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist, €ini licitator
nabidku véci k prodeji za vyvolavaci cenu (ofertu), pfiCemz ucinna akceptace nabidky
ucastnikem drazby je podminéna tim, Ze nékterym z Gc€astnikii draZby neni ucinéna vyssi
nabidka ceny (nova oferta). Za ofertu, jez vedla k uzavieni smlouvy, se tu povazuje posledni
nabidka vyssi ceny a priklep licitatora za potvrzeni akceptace této nabidky, tedy za ukon,

kterym se uzavieni smlouvy ve smyslu § 9 odst. 1 tohoto zikona zavriuje.“"?

Poté co doslo k pfijeti zdkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, jehoz pilisobnost
je znacné $irSi nez zakona €. 427/1990 Sb., se situace ve vykladu povahy vefejné drazby
znacn¢ zménila. ZVD pojima vetejnou drazbu jako institut odlisSny od smlouvy. Ve vefejné
drazb& dochdzi k pfechodu, nikoli pfevodu vlastnického prava, coz vyplyva ptimo z dikce § 2
pism. a) ZVD. O piechod vlastnického prava se jedna jak u drazby dobrovolné, tak u drazby
nedobrovolné. K pifechodu vlastnického prava dochdzi okamzikem udé€lenim piiklepu
licitatorem, at’ uz se jedna o nemovitosti evidované ¢i neevidované v katastru nemovitosti.
Drazebnik nasledné zaSle katastralnimu ufadu potvrzeni o nabyti vlastnictvi."* Zapis do
katastru nemovitosti ma tedy deklaratorni Gi€inky, nikoliv konstitutivni a vydrazitel proto neni
zapisem do katastru nijak omezen, mize ji napf. zcizit ¢i zatizit.

V drazbé dochazi k prechodu vlastnického prava, tedy k originarnimu nabyti prava
nezavislému na vuli ptiivodniho vlastnika (zplisob nabyti prava, kdy se pravo neodvozuje od
puvodniho vlastnika) udélenim piiklepu, nezavisle na vili vlastnika. ProtoZe nejde o pfevod,
neni mozné uzit ustanoveni obCanského zakoniku, které se tykaji zavazkl na vztahy mezi
navrhovatelem drazby, drazebnikem a vydrazitelem."

I kdyz ZVD jasné stanovuje, Ze v drazbé dochdzi k pfechodu, nikoliv pfevodu prav,
spory o povahu dobrovolné vefejné drazby stile pretrvavaji. Jednim ze zastanct pievodu,
nikoliv pfechodu prav, je napt. doc. JUDr. Bohumil Havel, Ph.D., ktery ve svém c¢lanku
nazvaném ,,Nad jednim zakonem aneb peripetie kolem drazby* zastava nazor, ze i v situaci,

kdy zékon explicitné pouziva vyrazu ptechod, tak jde o pfevod. Argumentuje tim, ze v

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1034/97 ze dne 29. 7. 1999 (ziskdno 30. zaii 2014 z
https://www.beckonline.cz/)
'* JIRKA, Vladislav. Ke sporim kolem povahy vefejné drazby a jejich feeni v aktudlni judikatuie. Prdavni
rozhledy, 2009, ro€. 17, €. 4, s. 143.
S SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdenék. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Brno: CP Books, 2005, s. 9.
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piipadé prevodu jde o dobrovolny projev viile vlastnika pfevést na jinou osobu vlastnické
nebo jiné pravo, kdezto u prechodu k tomuto dochédzi nezavisle na vili stran. Pravni titul k
pfevodu predmétu drazby je tedy smlouva, které bylo dosazeno v pribéhu dobrovolné drazby.
Nucenou drazbu je nutno povazovat za jinou pravni skute¢nost, dobrovolnou drazbu pak za
institut soukromého prava smluvniho. Tento vyklad je dle docenta Havla v souladu s
historickym a teoretickym vyvojem institutu drazby. Dobrovolnd drazba byla institutem
smluvniho prava jak za starého Rima, tak za platnosti ABGB, tak podle zakona &. 427/1990
Sb. V disledku pojeti dobrovolné drazby jakozto ptevodu prav, je tedy pak mozné také uziti
ob&anského zakoniku v&etné &asti tykajici se pravnich tkond.'®

Je vSak mozno fici, Ze tyto spory jsou pouze akademické, protoze sam ZVD obsahuje
ustanoveni o neplatnosti drazby, a to jak drazby nedobrovolné, tak dobrovolné.'” Divodi pro
jednotnou koncepci nabyvani vlastnického prava je hned nékolik. Prvni je Cisté praktického
rdzu a je jim prehlednost a srozumitelnost pravni upravy, ktera by byla ziejm¢ narusSena
dvojim rezimem nabyvani vlastnictvi. Dal§im divodem je zvySeni pravni jistoty vydrazitele
(nabyvatele). Pravni uprava stanovi, Ze po uplynuti lhiity 3 mésich pravo podat zalobu na
neplatnost drazby zanika a poté jiz neni mozno vlastnictvi nabyté vydrazitelem napadnout.
Tim, Ze je vZVD nabyti vlastnického prava postaveno na koncepci piechodu prav, je
vylouceno stanovit jakékoli podminky, vedlejsi ujednéani, narokovat pfiméfenou slevu, narok
z odpovédnosti za pravni vady za vydrazené véci.'®

S moznosti resp. nemoznosti aplikace obCanského zakoniku také souvisi problematika
neplatnosti drazby. Neplatnosti vetejné drazby (at’ jiz dobrovolné ¢i nedobrovolné) se lze
domahat pouze postupem podle ZVD (§ 24 a § 48) a ve lhltach zde uvedenych. Vetejna
drazba je tedy platnd vzdy, pokud soud nevyslovi jeji neplatnost, coZ mlze ucinit pouze v
fizeni o zalobé na urceni neplatnosti verejné drazby. Judikatura Nejvyssiho soudu zastava
stanovisko, Ze neni mozné posuzovat neplatnost drazby (na rozdil od neplatnosti smluv nebo
jinych pravnich tkontl) v jiném fizeni nez v fizeni o ureni neplatnosti drazby, a to ani jako
prejudicialni otazku."

Domnivam se, ze je nutné respektovat dikci zadkona a povazovat nabyti vlastnictvi ve

vetejné drazbé za prechod.

' HAVEL, Bohumil. Nad jednim zakonem aneb peripetie drazby. Prdavni rozhledy, 2001, ro¢. 9, &. 5, s. 432-433.
7 JIRKA, Vladislav. Ke sporim kolem povahy vefejné drazby a jejich feseni v aktualni judikatute. Prdvni
rozhledy, 2009, ro€. 17, €. 4, s. 144.

'8 VESELY, Jan a kol. Zdkon o veiejnych drazbdach. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 9-10.

' Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Odo 294/2003 ze dne 26. 1. 2006 (ziskano 30. zaii z
https://www.beckonline.cz/)
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2.4 Priibéh prodeje nemovitosti v soudni drazbé podle OSR

Vykon rozhodnuti prodejem nemovitych véci se realizuje drazbou. Tento vykon je
komplexné upraven v &asti Sesté, hlavé paté OSR, konkrétn& v ustanovenich § 335-338.

Podminkou nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych véci je oznaceni
nemovité veéci, jejiz prodej opravnény navrhuje. Opravnény musi dolozit listinami vydanymi
nebo ovéienymi statnimi organy, ptipadné téz vetfejnymi listinami notare, ze nemovita véc je
vlastnictvim povinného. Po podani ndvrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitych véci, vyrozumi soud pfislusny katastralni ufad. Pokud je podan dal$i navrh na
nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem téze nemovitosti jinym opravnénym dfive, nez soud
pravomocné rozhodl o nafizeni vykonu rozhodnuti, povazuje se tento navrh za pfistoupeni k
fizeni.

Pro nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych véci je rozhodujici stav v dobé
zahajeni fizeni. Po nafizeni vykonu rozhodnuti je povinny omezen s véci disponovat - nesmi
ji zcizit ani zatiZit, a jsou mu uloZeny povinnosti podle § 335b OSR. Napiiklad soud uloZi
povinnému povinnost soudu oznamit, zda a kdo ma k nemovité véci predkupni pravo,
vyhradu zpétné koupé€, pravo odpovidajici vécnému biemeni, vymének nebo ndjemni ¢i
pachtovni pravo, jde-li o prava nezapsana v katastru nemovitosti, s poucenim, Ze pfii
neoznameni povinny, piipadn€é i jeho manzel odpovidda za Skodu tim zplsobenou. Vyse
zminéna prava, kterd jsou zapsana v katastru nemovitosti, soud zjisti z katastru nemovitosti.

Po nabyti pravni moci doruc¢i soud usneseni o natfizeni vykonu rozhodnuti osobam, o
nichZ je mu znamo, ze maji k nemovité véci predkupni pravo, vyhradu zpétné koup¢, vécné
pravo, vymeének nebo najemni ¢i pachtovni pravo. Déle po nabyti pravni moci ustanovi soud
znalce za ucelem ocenéni nemovitosti. Soud miize provést ohledani nemovitosti, je-1i to
potiebné. Vykon rozhodnuti se provede drazbou, soud vyda drazebni vyhlaSku, kde uvede
datum, Cas a misto konani drazebniho jednani a dalsi skutecnosti tykajici se drazebniho
jednani a predmétu drazby jako naptiklad vysi nejniz§iho podani, vysi jistoty nebo vécna
bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera prodejem nemovité véci v
drazb& nezaniknou. Poté drazebni vyhlaskou vyzve kazdého, kdo mé pravo, které neptipousti
drazbu, aby je uplatnil u soudu a aby takové uplatnéni prava prokdzal nejpozdé€ji pred
zahajenim drazebniho jednani, s upozornénim, ze jinak k jeho pravu nebude pii provedeni
vykonu rozhodnuti ptihlizeno. Dale také vyzve kazdého, kdo mé k nemovité véci ndjemni ¢i
pachtovni pravo, vymének nebo vécné biemeno nezapsané v katastru nemovitosti, které neni

uvedeno v drazebni vyhléasce, nejde-li o ndjemce bytu, vyménkare, je-li soucasti vymeénku
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pravo bydleni nebo opravnéného z vécného biemene bydleni, aby takové pravo soudu
ozndmil a dolozil ho listinami, jinak takové pradvo zanikne ptiklepem nebo v piipade
zemédélského pachtu koncem pachtovniho roku.

V § 336b OSR je stanoveno, Ze v drazebni vyhlaice soud upozorni opravnéného, ty,
kdo do fizeni pfistoupili jako dal$i opravnéni, a dalsi véfitele povinného, ze se mohou
domahat uspokojeni jinych vymahatelnych pohledavek nebo pohledavek zajiSténych
zastavnim pravem, nez pro které byl nafizen vykon rozhodnuti, jestlize je pfihlasi nejpozdéji
do zahijeni drazebniho jednani. Dale soud upozorni osoby, které maji k nemovité véci
pfedkupni pravo nebo vyhradu zpétné koupé, ze ho mohou uplatnit jen v drazbé jako drazitelé
a ze udélenim piiklepu pfedkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé zanikaji, nejde-li o
pfedkupni pravo stavebnika k pozemku nebo vlastnika pozemku k pravu stavby, predkupni
pravo vlastnika stavby k pozemku a vlastnika pozemku ke stavbé nebo zdkonné ptedkupni
pravo, ktera udélenim piiklepu nezanikaji. Ten, kdo hodla uplatnit své pfedkupni pravo, musi
je soudu prokazat nejpozdéji pred zahajenim drazebniho jednani.

Samotné drazebni jedndni miZe fidit jen soudce. Po zahajeni drazebniho jednéni
nejprve soudce rozhodne, zda je prokazano ptedkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé a
ozndmi, ktera dal$i vécnd bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni smlouvy ¢i predkupni
prava neuvedend v drazebni vyhlaSce na nemovité véci vaznou. Priklep lze ud¢lit tomu, kdo
ucinil nejvyssi podani. Pokud vice draZzitel ucinilo stejné nejvyssi podani, udéli soud piiklep
tomu, komu svéd¢i predkupni pravo nebo vyhrada zpétné koupé. Neni-li priklep takto udé€len,
uddli jej draziteli, ktery byl uréen losem. V § 336ja OSR je upraven tzv. piedraZek.
»Zakladem pfedrazku je uvefejnéni informace o provedeni drazby s uvedenim dosazené¢ho
nejvyssiho podani spole¢né s vyzvou, Ze namisto vydraZitele uvedeného v usneseni o piiklepu
se miiZe stat konecnym vydrazitelem tieti osoba. Takova tieti osoba pak musi splnit zdkonem
pfedepsané podminky: 1) nesmi to byt nikdo, kdo je vyloucen z ucasti na drazbé, 2) ucini tak
ve lhité 15 dnl od uvetejnéni usneseni o priklepu, a konecn€ 3) navrhne namisto dosazeného
nejvyssiho podani k zaplaceni &astku alespoii o &tvrtinu vyssi (vedle lhity sub 2).“*° Pokud
zadny drazebnik neucini ani nejnizs$i podani, soud drazebni jedndni skonci. Dalsi drazebni
jednani je mozné natidit nejdiive po uplynuti 3 mésicii od bezuspésné drazby.

Tento postup se dle § 52 ER také pfiméfend pouzije pro prodej nemovitych véci exekutorem

podle exeku¢niho tadu.

* SVOBODA, Karel a kol. Obcansky soudni #ad. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1177-1178.
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2.5 Prubéh prodeje nemovitosti ve vefejné drazbé podle zikona o veFejnych

drazbach

2.5.1 Prubéh drazby dobrovolné

Pribéh dobrovolné drazby upravuje ZVD v § 23. Zakon v odstavci 1 stanovuje:
»Pristup do prostor, v nichz bude probihat drazba, musi byt ucastnikim drazby,
zamé&stnancim piislusného zivnostenského ufadu a zaméstnanciim ministerstva povérenym
kontrolou provadéni drazby umoznén alespont 30 minut pfed zahajenim drazby.*“ Dale je ve
¢tvrtém odstavcei stanoveno, ze vefejnosti musi byt umoznén ptistup do prostor, v nichz bude
probihat drazba, alespont 10 minut pfed zahajenim drazby. Osoby podle prvniho odstavce maji
prednost pied vefejnosti k pfistupu do drazebni mistnosti, aby nedochéazelo k situacim, kdy by
vetejnost zaplnila prostory pro kondni drazby a ti¢astnik drazby by se na misto kondni drazby
vibec nedostal. To by mohlo vést 1 k takové situaci, Ze by jeden drazebnik mysln€ naplnil
drazebni prostory sjednanymi lidmi z fad vefejnosti a zamezil tak Gcasti dalSich drazebniki na
drazbé. Uastnici drazby maji povinnost doloZit svou totoznost na vyzvani drazebnika nebo
osoby jim povéfené. Dale maji povinnost dat se zapsat do seznamu ucastnikii drazby a bylo-li
pozadovano slozeni drazebni jistoty, potom dolozit tuto skute¢nost. Ugastnici drazby musi
dolozit své Eestné prohlaseni, Ze nejsou osobami vylou¢enymi z drazby. Cestné prohlaseni by
mélo obsahovat jasné a nezaménitelné oznaceni osoby c¢inici prohldSeni, nezaménitelné
oznaceni drazby, které se toto prohldseni tyka a to asponn oznacenim drazebnika, predmétu
drazby, terminu konani drazby vcetné Casu, a vyslovné prohlaSeni, ze tato osoba cCestné
prohlasuje, Ze neni osobou vyloucenou z drazby podle n€kterého z ustanoveni ZVD. Fakt, ze
se zucastni drazby osoba z ni vyloucend, neplisobi neplatnost této drazby, pokud se nestane
tato osoba vydrazitelem. Pokud by tato osoba ptedmét vydrazila, je to divod k podani zaloby
na neplatnost podle § 24 odst. 3 ZVD. Zaméstnanci pfisluSného Zivnostenského uradu a
zaméstnanci ministerstva povéteni kontrolou provadéni drazby se prokazuji svym povétenim..

Dle § 12 odst. 6 ZVD miize byt pfitomna drazb¢ kazda osoba, ktera zaplatila vstupné.
Vstupné miize ¢init maximalné 100 K¢ na osobu a den. Toto vybrané vstupné je soucasti
vytézku drazby. Neni ale mozné, aby drazebnik pozadoval zaplaceni vstupného po ucastnicich
drazby.?' Tento pozadavek by byl v rozporu s § 23 odst. 3: ,,S vyjimkou podminek v tomto

zakoné¢ nebo zvlastnim pravnim predpise uvedenych nelze po ucastnicich drazby ani po

*l SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdenék. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Bro: CP Books, 2005, s.141-
143.
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zaméstnancich piislusného zivnostenského Gfadu a zaméstnancich ministerstva povefenych
kontrolou provadéni drazby pozadovat splnéni dalSich podminek.“ Tento zavér potvrzuje i
rozsudek Okresniho soudu v Ostrave: ,,Pokud jde o dalsi tvrzeny dGivod neplatnosti vetfejné
drazby — povinnost platit vstupné 1 pro ucastnika drazby, tedy i pro drazebnika, ma soud za to,
Ze nelze omezit vstup na drazbu osobam, které chtéji drazit, podminkou, ze bude zaplaceno

“22 Ustanoveni § 23 odst. 3 ZVD mé také mimo jiné zabrénit praktikam drazebniki

vstupne.
spocivajicich ve splnéni povinnosti zakoupit informacni a propagacni materialy (draZebni
katalogy) pti vstupu do drazebni mistnosti, ke kterym dochézelo v minulosti.*

Drazba se zahajuje vyvolanim, tj. licitatorem piednesené prohldSeni o predmétu
ucastnikiim drazby k podavani nabidek. Dale obsahem prohlaSeni o pfedmétu drazby je
uvedeni odhadnuté nebo zjisténé ceny a popis dalSich skutecnosti jako naptiklad prava a
zdvazky na pfedmétu drazby vaznouci a s nim spojené, pokud podstatnym zpisobem
ovlivituji hodnotu pfedmétu drazby. V pfipadé nemovitosti by tedy mélo byt uvedeno napf.
vécné bfemeno vaznouci na nemovitosti nebo ndjemni smlouvy, jejichZ predmétem je drazena
nemovitost.

Podle nalezu Ustavniho soudu sp. zn. III. US 116/97: licitator drazby je toliko
organizatorem drazby bez vlastni meritorni rozhodovaci pravomoci, k ¢emuz vSak dluzno
dodat, Ze jde o organizatora, vystupujiciho pifi drazbé v intencich toho, v jehoZ prospéch se
drazba kond a zejména, ze jeho pripadné vykroceni z danych instrukci mize mit sice rizné
pravni nasledky, nemtze vSak nikdy vést k zalozeni vlastnictvi vydrazitele k vécem, které
jako draZené nebyly predstaveny (k drazb& nabidnuty).“** Pokud by tedy licitator opomenul
nabidnout pfisluSenstvi véci, nelze k nému ani nabyt vlastnictvi.

Dle § 23 ZVD se drazi, pokud tcastnici drazby ¢ini vyssi podani. Neni-li po dvoji
vyzve a prohlaSeni licitatora u¢inéno vysSsi podani, ozndmi licitator jeSté jednou posledni
podani a po treti vyzveé udéli ptiklep ucastnikovi drazby, ktery ucinil nejvyssi podani.
U¢inénym podanim je ucastnik drazby vazan. Pokud ma nécktery z ucastnikli drazby
ptedkupni pravo k pfedmétu drazby a dolozi ho drazebnikovi listinami nebo jejich ufedné
ovétenymi opisy do zahdjeni drazby, neni stanovenym piihozem vazan; ucini-li podani ve

stejné vysi jako nejvyssi podani, ud€li licitator priklep jemu. Za situace, kdy nebylo uc¢inéno

2 Rozsudek Okresniho soudu v Ostravé sp. zn. 20 C 348/2001 ze dne 11. 10. 2002 (ziskano 30. za¥i 2014 z
https://www.beckonline.cz/)
» VESELY, Jan a kol. Zdkon o verejnych drazbdch. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 135.
¥ Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I1I. US 116/97 ze dne 9. 10. 1997 (ziskéano 2. fijna 2014 z databaze NALUS)
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ukondi.

2.5.2 Priibéh drazby nedobrovolné

Pribéh nedobrovolné drazby je upraven v § 47 ZVD a z velké Casti kopiruje
ustanoveni § 23 upravujici prabeh drazby dobrovolné. Proto se na tomto misté zminim pouze
o rozdiln¢é upravé, abych se vyhnul duplicité.

Prvnim rozdilem je povinnost stanovena v § 47 odst. 8, kde zdkon zaklada povinnost
osvédcit priabéh nedobrovolné drazby notarskym zapisem, pokud nejnizsi podéani presahuje
1.000 000 K¢&. Notafovu ucast zajisStuje drazebnik. Notaf sepiSe notaisky zapis, ktery musi
obsahovat kromé& obecnych nélezitosti také popis priabehu drazby. Dalsi odliSnosti v pritbé¢hu
nedobrovolné drazby je, ze ptiklep lze udélit nejdiive po 3 minutach od zahéjeni drazby. Tato
lhiita zde byla zavedena kvili obavé z tzv. bleskové drazby, které se dély béhem tzv. malé
privatizace, kdy ucastnik drazby byl dohodnut s licitatorem, ktery pak bleskové, nez ostatni
ucastnici drazby zareaguji, vyslovi zavére¢nou vyzvu a piiklepne pfedmét ticastnikovi, s nimz

byl dohodnut.”> V nedobrovolné drazb& také na rozdil od dobrovolné nelze sniZit nejniZsi

podani, pokud se nejednd o drazbu opakovanou.

» VESELY, Jan a kol. Zdkon o veiejnych drazbdach. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 553-554.
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3. Prechod a zanik prav vaznoucich na nemovitosti

V této kapitole se pokusim komplexné shrnout problematiku piechodu a zaniku prav
po prodeji nemovitosti ve vetejné drazbé, kriticky analyzovat soucCasnou pravni Upravu a

zminit jeji nedostatky a navrhnout feseni téchto nedostatkd.

3.1 Pravo predkupni

Ptedkupni pravo je pravo opravnéného, aby mu povinny nabidl uréity pfedmét ke
koupi, pokud jej hodla zcizit, a tomuto prav odpovidajici povinnost povinného. Predkupni
pravo miize mit bud’ povahu osobni ¢i vécnou. Osobni piredkupni pravo zavazuje a opraviiuje
pouze ucastniky smlouvy, vécné predkupni pravo nezavazuje pouze toho, kdo smlouvu o
pfedkupnim pravu uzaviel, ale i1 jeho pravniho nastupce. Predkupni pravo miiZze vzniknout na
zékladé smlouvy nebo ze zdkona.”® Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jen NOZ)
stanovi specialni podminky pro smlouvu o vécném ptedkupnim pravu. Dle § 560 NOZ
pisemnou formu vyZzaduje jedndni, kterym se zfizuje vécné pravo k nemovité véci. U vécného
predkupniho prava vaznouciho na nemovitosti evidované v katastru nemovitosti dochazi k
jeho vzniku vkladem do katastru nemovitosti, u nemovitosti neevidovanych v katastru
nemovitosti vznika vécné pravo ucinnosti smlouvy. V piipadech, kdy je pfedkupni pravo
sjednéano jen jako obligace, tak k jeho zapisu do katastru nemovitosti nedochazi. Do katastru
se nezapisuje ani predkupni pravo vyplyvajici z povahy véci jako naptiklad piredkupni pravo
vlastnika pozemku ke stavbé a vlastnika stavby k pozemku vzniklé podle § 3056 NOZ, dale
zakonné predkupni pravo v piipade podilového spoluvlastnictvi nemovitosti podle § 3062 ¢i §
1124 NOZ. Na vypisu z katastru nemovitosti je predkupni pravo zapsano jako zavada na
nemovitosti v ¢asti C na tom listu vlastnictvi, na kterém je v ¢asti B evidovana pfedkupnim

. iy s . 27
pravem zatizena nemovitost.

3.1.1 Pravo predkupni v dobrovolné drazbé

Ptedkupni pravo je divodem vylou€eni véci z drazby jak v piipadé¢ zdkonného, tak
smluvniho pfedkupniho prava, pokud nevyslovi kazda z opravnénych osob s provedenim
drazby sviij souhlas formou pisemného prohlaSeni opatfené¢ho jejim ufedné ovéfenym
podpisem a ptedlozeného drazebnikovi nejpozdé€ji pred podpisem drazebni vyhlasky. Jako

piiklad zakonného piedkupniho prava je mozné uvést piedkupni pravo vyplyvajici z

** HENDRYCH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 860-861.
Y BAUDYS, Petr. Katastralni zékon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 49.
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podilového spoluvlastnictvi véci, dale se jedna o predkupni pravo statu podle § 13 zakona ¢.
20/1987 Sb., o statni pamatkové péci nebo § 61 zdkona €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a
krajiny. Nejen zdkonné, ale i smluvni ptfedkupni pravo s vécnymi ucinky vylucuje drazit v
dobrovolné drazbé€ véci, na nichz vazne.?®

Dle § 17 odst. 5 ZVD nelze drazit véci, na nichz vazne zdkonné predkupni pravo
spoluvlastnikll a dle odst. 7 nelze v dobrovolné drazbé drazit nemovitosti, jejichz vlastnictvi
je omezeno pfedkupnim pravem zapsanym v katastru nemovitosti. Jak v pfipad€ predkupniho
prava spoluvlastniki u podilového spoluvlastnictvi, tak v ptipadé predkupniho prava
zapsan¢ho do katastru nemovitosti se jedna o predkupni pravo s vécnépravnimi G¢inky. Tedy
se vaze k véci samé a sdili jeji osud po dobu své existence.

Ptedkupni pravo spoluvlastnikd na spoluvlastnicky podil bylo upraveno v § 140
zakona €. 40/1964, obcansky zakonik. Platny obc¢ansky zakonik, tedy zédkon ¢. 89/2012 Sb.,
tzv. zakonné ptredkupni pravo spoluvlastnik jiZ neupravuje a tak ho v podstaté rusi. Dle §
3062: ,,Zakonné predkupni pravo spoluvlastnikt podle § 140 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdé¢jSich predpisti, zanikne uplynutim jednoho roku ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zakona. To neplati v piipadé spoluvlastnictvi k zemédélskému nebo
rodinnému zavodu.* Zakonné piedkupni pravo tedy zanikne k 1. 1. 2015 a poté by tedy mélo
dojit k vypusténi ¢asti véty z § 17 odst. 5 ZVD o zdkonném predkupnim pravu spoluvlastnikii.
Utelem ustanoveni § 17 odst. 5 ZVD je zamezit obchazeni pfedkupniho préava spoluvlastnikii
vetejnou dobrovolnou drazbou podilu na spolecné véci.

Protoze § 17 odst. 5 ZVD vylucuje z dobrovolné¢ drazby vSechny véci ve
spoluvlastnictvi a nerozliSuje mezi vécmi movitymi a nemovitymi, dopada tato Uprava tim
padem samoziejmé i na situace zdkonného piedkupniho prava spoluvlastniki k nemovitosti
neevidované v katastru nemovitosti. Vyvstava tedy otazka, jakym zplsobem bude
novelizovan § 17 odst. 5. Podle mého ndzoru dojde k vypusténi casti véty pojednavajici o
zakonném piedkupnim pravu, protoze toto pravo jiz prosté existovat nebude. Timto feSenim
vSak dojde ke zkrdceni prav spoluvlastniki nemovitosti neevidovanych v Kkatastru
nemovitosti, ktefi jiz nebudou moci zamezit drazbé neud€lenim svého souhlasu. I kdyby
zfidili smluvni pfedkupni pravo se stejnym obsahem jako zdkonné predkupni pravo, nebude
kam takové pravo zapsat, kdyZ jde o nemovitost neevidovanou v katastru nemovitosti. Je

otazkou, zda by nebylo vhodné po vzoru Upravy zéastavniho prava vdznouciho na nemovitosti

* SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdenék. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Bro: CP Books, 2005, s.106-
108.
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neevidované v katastru nemovitosti, kde vznikad zastavni pravo zépisem do rejstiiku zastav
(vedeného Notéafskou komorou), zavést také rejstiik predkupnich prav s vécné pravnimi
ucinky, aby i opravnéni z predkupniho prava vdznouciho na nemovitostech nezapisovanych
do katastru nemovitosti mohli pln€ vyuzit svého prava a zamezit tak konani dobrovolné
drazby. Soudni praxe dospéla totiz k nazoru, ze i na nemovitostech neevidovanych v katastru
nemovitosti mohou vzniknout vécnd prava k véci cizi (zastavni pravo, vécnd bifemena,
predkupni pravo jako pravo vécné) stejné jako pravo vlastnické, za pouziti analogie zakona, §
133 odst. 3 zakona ¢. 40/1964, obCansky zakonik. Tato prava vznikaji uc¢innosti smlouvy, viz
rozsudek M¢éstského soudu v Praze: , K nemovitostem, které se neeviduji v katastru
nemovitosti, vznikaji na zdkladé¢ smlouvy i vécnd prava k véci cizi (zastavni pravo, vécna
bfemena, predkupni pravo jako pravo vécné) — stejné jako pravo vlastnické — jiz okamzikem
G&innosti smlouvy.“* Omezeni predkupnim pravem zapsanym v katastru nemovitosti je také
divodem vylouceni nemovitosti z drazby. Toto piedkupni pravo lze jednoduSe zjistit z
katastru nemovitosti a nelze tedy mit za to, ze by se tim kladly na drazebnika nadbytecné
naroky.

ZVD ptechod predkupnich prav tesi jen pro ptipad piredkupniho prava zapsaného v
katastru nemovitosti a proto je na ostatni ptipady nutné aplikovat ustanoveni § 2140-2149
NOZ, kde je ptedkupni pravo upraveno.

Zakonné predkupni pravo mezi spoluvlastniky, které¢ je vécné povahy, plsobi vici
vSem spoluvlastniklim, dokud spoluvlastnictvi trva. Jak jsem jiz zminil vySe, toto predkupni
pravo zanikne 1. 1. 2015. Ostatni zakonna ptedkupni prava jak podle zakona o ochrané
ptirody a krajiny, tak podle zakona o statni pamatkové péci, zlistdvaji ve stejném rozsahu viici
vydraziteli. Smluvni pfedkupni pravo s vécnymi u€inky s prechodem vlastnictvi k pfedmétu
drazby na vydrazitele zanika dle § 17 odst. 7 ZVD. U piedkupniho prava s osobnimi
(obligacnimi) uinky mohou nastat dvé situace. V prvnim piipad¢, dojde-li k moznosti
uplatnéni pfedkupniho prava v radmci drazby, ale uplatnéno nebude, pak toto pravo zanika. V
druhém pftipadé, pokud dojde k poruSeni piedkupniho prava a predkupnik se ani nedozvi o
moznosti své pravo uplatnit, tak sice predkupni pravo také zanikd, ale predkupnikovi muize
vzniknout narok na nédhradu Skody.

Nabizi se otazka, jaky vliv na samotnou drazbu ma poruseni piredkupniho prava. Tuto

situaci fesi § 24 ZVD nazvany Zmafeni a neplatnost drazby. I zde je nutné rozliSit nékolik

# Rozsudek Méstského soudu sp. zn. 33 Ca 40/97 ze dne 30. 4. 1997 (ziskano z 4. fijna 2014 z
https://www.beckonline.cz/)
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situaci. Dle § 24 odst. 3 ZVD kazdy, do jehoz prava bylo provedenim drazby podstatnym
zpusobem zasazeno a je uCastnikem drazby, nebo osobou opravnénou z predkupniho prava k
pfedmétu drazby, miize navrhnout soudu, aby soud vyslovil neplatnost drazby, pokud
drazebnik neupustil od drazby, a¢ tak byl povinen ucinit, nebo nejsou-li splnény podminky v
§ 17 odst. 5 ZVD nebo byly-li vydrazeny z drazeb vyloucené predméty drazby. Toto pravo na
ureni neplatnosti drazby zanikd, neni-li uplatnéno do tfi mésicii ode dne konani drazby.
Pokud tedy dojde k poruseni zdkonného ptedkupniho prava, nebo smluvniho ptedkupniho
prava s vécnymi ucinky tim, ze nebyl vysloven souhlas s provedenim drazby opravnénymi
osobami, je mozné drazbu v zakonné prekluzivni lhlité¢ napadnout zalobou. Jedna se tedy o
neplatnost relativni.

V § 23 odst. 11 ZVD je upraven postup uplatnéni predkupniho smluvniho prava s
obliga¢nimi Ucinky tak, Ze dolozi-li predkupnik drazebnikovi své predkupni pravo listinami
nebo jejich ufedné ovéfenymi opisy do zahdjeni drazby, neni stanovenym piihozem vazan;
ucini-li predkupnik podani ve stejné vysi jako nejvyssi podani, udéli licitator priklep jemu. V
pfipadé poruSeni smluvniho piedkupniho prava s obligaénimi Uc€inky, tedy poruSeni
ustanoveni § 23 odst. 11 ZVD zadnou sankci neuvadi. Jedna se o chybu v zakon¢, ktera byla
zpusobena dodate¢nou zménou zakona, a sice vlozenim nového odst. 7 v § 23, ktery tak
posunul ¢islovani v tom odstavci a ptivodni odst. 10 se zménil na odst. 11. V § 24 odst. 3
ZVD ale ke zméné nedoslo a vycet ziistal plivodni, tedy s odkazem na § 23 odst. 1-10.
Predkupnik tedy chybou v zdkoné pfiSel o moznost napadnout drazbu zalobou a mize pouze
pozadovat nahradu Skody. Tuto technickou chybu by bylo vhodné pii pfisti novelizaci
napravit a zajistit tak predkupnikovi u¢innou ochranu ptfed poruSenim jeho piedkupniho

prava.

3.1.2 Pravo predkupni v nedobrovolné drazbé

V nedobrovolné drazbé predkupni pravo neptlisobi vylouceni véci jim zatizenych z
drazby. Osobam opravnénym z predkupniho prava vsak neni odiiata moznost uplatnit jejich
pravo, coz je vyslovné stanoveno v § 56 odst. 2 ZVD: ,Spoluvlastnici a dal$i osoby
opravnéné z piedkupniho prava, pokud nejsou z drazby vylouceni, jsou opravnéni uplatnit
predkupni pravo v drazbé jako ucastnici drazby.“ Toto pravo lze uplatnit podle § 45 ZVD.
Ten stanovi, Ze ucastnici drazby, ktefi maji k pfedmétu drazby predkupni pravo, jsou povinni
dolozit drazebnikovi své pravo listinami v origindle nebo v ufedné ovéreném opise do

zahdjeni drazby, jinak je nelze v drazbé uplatnit. Povinnost dolozit existenci predkupniho
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prava se nevztahuje na spoluvlastnika véci, protoze spoluvlastnik nema z titulu svého
spoluvlastnictvi ,,pfedkupni pravo k predmétu drazby®, ale jen ptedkupni pravo ke
spoluvlastnickému podilu na spoleéné véci (dle § 140 zdkona ¢. 40/1964 Sb.), kterd je
predmétem drazby. Spoluvlastnik tedy neni osobou, kterd by byla povinna prokazovat
drazebnikovi své pravo, coz je urCitym nedostatkem zékona. Proto Ize jisté doporucit, aby v
zajmu pravni jistoty spoluvlastnici, ktefi se hodlaji ucastnit vefejné drazby, dolozili své
spoluvlastnické pravo k predmétu drazby obdobnym zplisobem jako osoby s predkupnim
pravem k pfedmétu drazby.’® Prokazani predkupniho prava pied zahajenim drazby je nutné
proto, aby licitdtor mohl fesit situaci, kdy predkupnik ucini podéani ve stejné vysi jako néktery
z dalgich drazitel.. Pak dojde k vydrazeni piekupnikem.”'

V ustanoveni § 47 ZVD upravujicim pribéh drazby je stanoveno jakym zptsobem se
realizuje vykon ptfedkupniho prava v drazbé. Predkupnik, ktery pfed zahajenim drazby
drazebnikovi prokazal své ptfedkupni pradvo, neni vazan stanovenym piihozem a ucini-li
podani ve stejné vysi jako nejvyssi podani a neucini-li podani ve stejné vysi jako nejvyssi
podani spoluvlastnik, ud€li mu licitator ptiklep. Cilem tohoto ustanoveni § 47 odst. 12 ZVD
je kompenzovat zanik smluvniho predkupniho prava. Je-li néktery z ucastniki drazby
spoluvlastnikem pfedmétu drazby, tak také neni stanovenym piihozem véazan a ucini-li
nejvyssi podani, udéli licitator piiklep jemu. Pokud je spoluvlastnik vice, udéli licitator
ptiklep tomu, jehoZ spoluvlastnicky podil je nejvyssi. Maji-li spoluvlastnici rovné podily,
rozhodne licitator losem, komu z téchto spoluvlastnikti piiklep udéli. UGelem téchto
ustanoveni je zasahovat do existujicich vztahli co nejméné. Proto za situace, kdy ucini
nejvyssi podani spoluvlastnik, ucastnik drazby, kterému svéd¢éi predkupni pravo a bézny
ucastnik drazby, je nejvice zvyhodnén spoluvlastnik, poté opravnény z ptfedkupniho prava
smluvniho a aZ nasledné b&zny ucastnik drazby.*?

Vliv nedobrovolné drazby na piedkupni pravo je upraven v ustanoveni § 56 ZVD, kde
je stanoveno, ze prechodem vlastnictvi na vydrazitele zanikd smluvni piedkupni pravo.
Zakonné predkupni pravo statu podle zvlaStnich predpisi (§ 13 zakona €. 20/1987 Sb., § 61
zakona ¢. 114/1992 Sb.) a predkupni pravo spoluvlastnikli nezanikd a piasobi i1 vici
vydraziteli. Pravo ndjemct bytli a nebytovych prostori na pfednostni nabyti vlastnictvi a
zakonné predkupni pravo podle zvlastniho pravniho ptedpisu pasobi i viici vydraziteli. Timto

zvlastnim pravnim predpisem md ZVD na mysli zdkon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji

0 VESELY, Jan a kol. Zikon o verejnych drazbach. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 545-555.

3! VESELY, Jan a kol. Zdkon o vefejnych drazbdch. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 463.

> VESELY, Jan a kol. Zdkon o vefejnych drazbdch. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 545-555.
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nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji n¢které zdkony (zédkon o vlastnictvi bytil), konkrétné ZVD odkazuje na
§ 22 odst. 1, 2 a 6 zakona o vlastnictvi bytl. Tento zdkon NOZ zrusil a bytové
spoluvlastnictvi nové upravuje NOZ. Odkaz v ZVD ziistal nedotéen a odkazuje nyni na jiz
zruseny zékon. Nicméné v § 3063 NOZ je upraven vztah NOZ a zakona o bytovém vlastnictvi
a jejich uziti na stavajici bytové spoluvlastnictvi. Vice k § 3063 NOZ v kapitole 4.1
Porovnani soucasné pravni Gpravy bytového vlastnictvi a Gpravy pied 1. 1. 2014. Za splnéni
ptedpokladu v § 3063, tedy, ze muselo dojit k nabyti vlastnického prava alesponi k jedné
jednotce v dom¢ s byty a nebytovymi prostory piede dnem nabyti ucinnosti NOZ
nabyvatelem podle zakona o vlastnictvi bytd, vznikne i po dni nabyti u¢innosti tohoto zékona
vlastnické pravo k dalS$im jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich ptedpist.
Tedy odkaz v ZVD na § 22 zékona o vlastnictvi bytl je zfejmé stale platny a aplikovatelny.
Novy obcansky zékonik sice rusi zakonné piredkupni pravo spoluvlastniki podle § 140
zakona €. 40/1964 Sb., které zanikne k 1. 1. 2015, ale zavadi také nové zakonné predkupni
pravo v § 1254 a ve svych prechodnych ustanovenich. Konkrétné v § 1254 je stanoveno
ptedkupni pravo stavebnika k pozemku a ptedkupni pravo vlastnika pozemku k pravu stavby.
Dale § 3056 stanovi, ze vlastnik pozemku, na némz je zfizena stavba, ktera neni podle
dosavadnich pravnich piedpist soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zdkona, ma ke stavbé pfedkupni pravo a vlastnik stavby ma ptredkupni pravo
k pozemku. Cilem téchto ustanoveni je naplnit zasadu superficies solo cedit’, ke které se
vraci novy obcCansky zakonik a sjednotit pozemek a stavbu v jednu véc, pokud ma jedna
osoba k obéma témto vécem vlastnické pravo. ZVD piedkupni pravo v téchto piipadech
vyslovné na rozdil od OSR neupravuje. Vzhledem k tomu, Ze tato situace neni v ZVD fesena,
je nutné pouzit ob&ansky zakonik, tak jak je stanoveno v § 65 ZVD. Ugel piechodného
ustanoveni zavadéjiciho piredkupni pravo pro tyto piipady je ziejmy a proto dle mého nazoru
toto zakonné piredkupni pravo nezanikne ani v dobrovolné ani v nedobrovolné drazb¢ a bude
pusobit 1 vici vydraZziteli. K tomuto feSeni lze dojit i za pomoci analogie, protoze v § 3361
odst. 5 pism. b) OSR je obdobna situace feSena. Jako piiklad lze uvést situaci, kdy dojde k
vydrazeni stavby osobou odlisSnou od vlastnika pozemku na kterém je stavba ziizena. I kdyz v
drazbé doslo k prechodu vlastnického prava na vydrazitele, tak prfedkupni pravo dle § 3056
NOZ nezanika. Vlastnik pozemku ma stale predkupni pravo ke stavbé a vydrazitel s nabytim

vlastnictvi stavby se dostal do pozice opravnéného z piedkupniho prava k pozemku.

33 Zéasada, 7e stavba je soucasti pozemku.
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3.1.3 Pravo predkupni v soudni drazbé

Pro srovnani jednotlivych uprav drazeb - soudnich a vefejnych, jsem do své prace také
zatadil podkapitolu zabyvajici se vlivem prodeje nemovitosti v soudni drazbé podle OSR na
predkupni pravo.

Soud v usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych véci ulozi
povinnému a je-li nemovitost ve spole¢ném jméni manzeld, tak i manzelovi povinnému, aby
soudu do 15 dni od doru€eni usneseni ozndmil, zda a kdo ma k nemovité véci pfedkupni
pravo. Tato povinnost se tykd pouze predkupniho prava s obliga¢nimi ucinky. Pfi poruseni
této povinnosti odpovida povinny, pfipadné i jeho manZzel za Skodu, kterou zptsobi. Poté, co
se usneseni stane pravomocnym, doruci jej soud osobadm, o nichZz je mu znamo, ze maji k
nemovitosti predkupni pravo. V drazebni vyhlaSce soud upozorni opravnéné osoby z
piredkupniho prava, ze ho mohou uplatnit jen v drazbé jako drazitelé a Ze ud€lenim piiklepu
predkupni pravo zanikd, nejde-li o predkupni pravo stavebnika k pozemku nebo vlastnika
pozemku k pravu stavby, predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku a vlastnika pozemku
ke stavbé nebo zakonné predkupni pravo, kterd nezanikaji.

Opravnény z ptredkupniho prava, ktery hodla své pravo uplatnit, musi je soudu
nejpozdéji pred zaCatkem drazebniho jednani prokézat. Po zahdjeni draZzebniho jednani
soudce rozhodne, zda je predkupni pravo prokazano a ozndmi, kterd dalsi predkupni prava
neuvedena v drazebni vyhladSce vaznou na nemovitosti. Tak jako ve vefejné drazbé, tak i v
soudni drazbé lze vidét snahu zasahovat do stavajicich pravnich vztahli co nejméné, to se
projevuje konkrétné v ustanovenich § 336j odst. 1 a § 338 odst. 3 OSR. Ugini-li vice drazitel
stejné nejvyssi podani, udeli soud piiklep nejprve tomu, komu svédéi predkupni pravo. Neni-
li takto piiklep ud¢€len, ud€li jej draziteli, ktery byl uréen losem. Pokud se drazby ucastni i
spoluvlastnik a ucini nejvyssi podani, tak je ptiklep udélen jemu a vySe zminéné se nepouZije.

Dnem, kterym se stal vydrazitel vlastnikem nemovitosti, zanika predkupni pravo k
nemovitosti, s vyjimkou predkupniho prava stavebnika k pozemku nebo vlastnika pozemku k
pravu stavby (viz § 1254 NOZ), ptedkupniho prava vlastnika stavby k pozemku nebo
vlastnika pozemku ke stavbé (viz § 3056 odst. 1 NOZ) a zakonného ptredkupniho préava.

3.2 Prava zajiSt’ujici pohledavky
Mezi prava zajistujici pohledavky ve smyslu ZVD patii zastavni pravo a pravo
vyplyvajici ze smlouvy o omezeni pfevodu nemovitosti. Institut omezeni prevodu nemovitosti

byl upraven v § 58-61 obcanského zakoniku ve znéni platném do 31. 12. 1991. Poté byl
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velkou novelou, zakonem ¢. 501/1991 Sb., zruSen. Dle vySe zminéného § 58 mohl véftitel
zajistit uspokojeni své pohleddvky pisemnou smlouvou uzavienou s dluznikem, kterou
dluznik bere na sebe povinnost, ze nepfevede svou nemovitost bez souhlasu véfitele na jiného,
dokud pohledavka nebude uspokojena. Ke smlouvé bylo tfeba jeji registrace statnim
notaistvim. Omezeni prevodu vzniklo okamzikem registrace.’® Zastavni pravo je upraveno
vNOZ v § 1309 - 1394. Zastavni pravo je institut slouzici k zajiSténi dluhl. Zakonnou
definici obsahuje ivodni § 1309 NOZ: ,,Pii zajisténi dluhu zastavnim pravem vznikne véfiteli
opravnéni, nesplni-li dluznik dluh fadné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zastavy do
ujednané vyse, a neni-li tato ujednana, do vyse pohledavky s ptisluSenstvim ke dni zpenézeni

zastavy.“

3.2.1 Prava zajist’ujici pohledavky v dobrovolné drazbé

Dle § 34 odst. 1 ZVD piechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby nezanikaji zastavni
prava a pusobi vici vydraziteli. To plati 1 o pravech vyplyvajicich ze smluv o omezeni
pfevodu nemovitosti. Pohledavky témito pravy zajisténé, nejsou-li dosud splatné, se nestavaji
dnem ptrechodu vlastnictvi pfedmétu drazby splatnymi. Vydrazitel se dostdva nejen do
postaveni vlastnika véci, ale také se z néj stava zastavni dluznik, resp. povinny ze vztahu
vyplyvajicitho ze smlouvy o omezeni prevodu nemovitosti. Provadéni dobrovolné drazby je
soukromopravnim procesem a nelze tak nad nezbytnou miru zasahovat do prav tietich osob
nabytych v dobré vife. Zastavni pravo je vécnym pravem, jako takové vazne na véci a neni
piimo spojeno s konkrétni osobou. Pfechodem vlastnictvi se neméni obsah téchto prav, pouze
dochdzi ke zméné povinného singularni sukcesi. I kdyZ jde o pfechod vlastnictvi a vydrazitel
nabyva vlastnictvi originarné, tedy jako kdyby véc noveé vznikla, a tudiz nezatizena pravnimi
vadami, tak v pifipadé¢ dobrovolné drazby dochdzi k prechodu vySe zminénych prav
vaznoucich na nemovitosti. Je tomu tak kvuli zvlastni povaze dobrovolné drazby jako
zvlastniho procesu zahéjeného vlastnikem véci a vedouciho ke zpenézeni predmétu drazby.

Dle § 13 ZVD odst. 1 drazebnik zajisti odhad ceny pfedmétu drazby v misté a Case
obvyklé. Pokud se jednd o nemovitost, odhad je nutny ve formé znaleckého posudku a nesmi
byt star$i nez Sest mésicli. Pti zjiStovani odhadni ceny pfedmétu drazby odhadne znalec i
pravni zavady, které v dasledku piechodu vlastnictvi nezaniknou a odhadni cenu snizi o
zapornou hodnotu téchto zavad. Prechod vlastnictvi nezasahuje do splatnosti pohledavek.

Pokud tedy nejsou pohledavky splatné ke dni pfechodu vlastnictvi, tak vydrazeni jejich

* SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdenék. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Bro: CP Books, 2005, s. 182.
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splatnost neptisobi, coz ZVD vyslovné uvadi. ZVD nedava veétitelim pohledavek zadna
zvlastni prava do drazby zasahnout.

Dle § 34 odst. 2 ZVD se odstavec 1 nepouzije, pokud zvlastni pfedpis stanovi jinak.
Timto zvlastnim pfedpisem byl zakon ¢. 328/1191 Sb., o konkursu a vyrovnani, konkrétné §
28 odst. 5. Tam bylo uvedeno, ze zastavni prava a prava vyplyvajici ze smluv o omezeni
pfevodu nemovitosti zanikaji zpen&zenim véci. Tento zdkon byl zruSen k 31. 12. 2007 a
nahrazen zékonem ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zpiisobech jeho feSeni (insolvencni zakon),
ktery nabyl G¢innosti 1. 1. 2008. Dnes § 34 odst. 2 ZVD odkazuje v podstaté na § 283 odst. 5
a § 285 odst. 1 pism. b) insolven¢niho zakona. Dle prvné zminéného ustanoveni (§ 283 odst. 5
1Z) neptechazeji zpenézenim majetkové podstaty na nabyvatele zavazky vaznouci na véci,
neni-li dale staveno jinak. A dle druhého ustanoveni (§ 283 odst. 1 pism. b) 1Z), které
upravuje dusledky zpenézeni, zpené¢Zenim majetkové podstaty zanikaji zavady v rozsahu, v

némyz se tykaji zpen&zeného majetku, vietné zavad zapsanych ve vefejném seznamu.>

3.2.2 Prava zajist'ujici pohledavky v nedobrovolné drazbhé

Pravni konstrukce pouzitd ohledné dal$i existence =zastavnich prav a prav
vyplyvajicich ze smluv o omezeni pievodu nemovitosti je u drazby nedobrovolné naprosto
odli$nd od tpravy u drazby dobrovolné. Protoze ustanoveni § 58 ZVD upravujici piechod a
zanik prav zajistujicich pohledavky bylo teréem odborné kritiky, cituji zde celé jeho ptivodni
znéni, které bylo platné az do 31. 8. 2006.

§ 58 odst. 1 ZVD znél: ,,Zastavni pravo zajist'ujici pfihlaSenou pohledavku, které je z
hlediska svého vzniku nejstarSi, jakoz i vSechna zéastavni prava z hlediska svého vzniku
mladsi prechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby zanikaji; to plati i o pravech vyplyvajicich ze
smluv o omezeni pfevodu nemovitosti. Pohledavky témito pravy zajisténé, nejsou-li dosud
splatné, se stavaji dnem piechodu vlastnictvi pfedmétu drazby splatnymi v rozsahu, ve kterém
jsou v drazbé uspokojeny.“ A dale bylo v § 58 odst. 2 ZVD uvedeno: ,,Zastavni prava
zajiStujici pohledavky z hlediska svého vzniku star§i nez nejstar$i ptihlaSené pohledavky
pfechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby nezanikaji a pasobi vii¢i vydraziteli; to plati i o
pravech vyplyvajicich ze smluv o omezeni pfevodu nemovitosti. Pohledavky témito pravy
zajisténé, nejsou-li dosud splatné, se nestdvaji dnem piechodu vlastnictvi predmétu drazby

splatnymi.*

% VESELY, Jan a kol. Zdkon o vefejnych drazbdch. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 224-225.
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Toto ustanoveni neStastné feSilo otazku soub&hu nékolika zéastavnich prav a jejich
uspokojeni, coz bylo a je nutné v praxi Casto feSit. Zadkonodarce se v § 58 odst. 1 a 2 snazil
urCit pravidla pro zanik soub&zné existujicich zdstavnich prav, kterd doposud jiné
hmotnépravni piedpisy netfeSily. Tato pravidla vSak nebyla jednoznacni a ve vzdjemném
souladu a tak pfinasela Casté problémy. Tento pfistup zdkonodarce vyplyval z povahy
nedobrovolné drazby jako fizeni sui generis exekucniho typu, které se soubéhem zastavnich
prav zabyvat musi.

Procesni predpisy upravujici vykon rozhodnuti resp. exekuéni proces (OSR, ER) fesi
tuto situaci jednotné, a sice tak, Ze vSechna soub&zna zastavni prava vdznouci na piedmétu
exekuce zanikaji. Pfi ptihlasovani pohleddvek se uplatni zasada ,,vigilantibus iura scripta
sunt* (zakony jsou psany pro bdé¢lé). V praxi je procesni aktivita véfitel spocivajici v
ptihlaseni jejich pohledavek pouze v jejich dispozici, pokud tedy véfitel svou pohledavku
vc¢as nepiihlési, tak jeho pravo zajiStujici pohledavku zanikne.

Zakonodarce se vSak v ZVD vydal jinou cestou. Podnét k odliSnému feSeni zaniku
zastavnich prav daly banky. Ty z pohodlnosti a z obavy, aby v piipad¢ procesni necinnosti -
nepiihlaseni pohledavek, nepfisly o prava zajistujici pohledavky, prosadily do ZVD princip
opacny. Tento princip spocival v tom, Ze zastavni prava zajiStujici pohledavku neptihlaSené
do nedobrovolné drazby, kterd jsou z hlediska svého vzniku star$i nez nejstarsi zastavni pravo
zajiStujici pohledavku piihlaSenou, pfechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby nezanikaji, ale
pusobi i vici vydraziteli. Tento pfistup byl postaven na ptedpokladu, Ze banky jsou zpravidla
zastavnimi vétiteli se zastavnim pravem v prvnim potadi, a timto principem by tak byla
chranéna jejich zastavni prava i v pfipad€ jejich necinnosti - nepiihlaSeni pohledavek do
nedobrovolné drazby. Urcujicim kritériem mél byt okamzik vzniku nejstarSiho zastavniho
prava zajistujiciho piihlagenou pohledavku.*

Nejvétsim problémem § 58 ZVD byla jeho vnitini rozpornost a nemoznost jeho
rozumného vykladu. Odstavec 1 a odstavec 2 se vzajemné prolinaly a za urcitych predpoklada
si odporovaly. Zamérem zakonodarce bylo jasné urcit kritérium, podle kterého by bylo mozné
uréit, zda prava zajiStujici pohledavky po piechodu vlastnictvi k predmétu drzby na
vydrazitele zanikaji ¢i ne. Timto kritériem mél byt okamzik vzniku nejstar§iho zéastavniho
prava, které zajiStovalo ptihldSenou pohledavku. Takto by byla rozdélena prava zajistujici
pohledavky do dvou skupin. V prvni skupiné bylo nejstarsi zastavni pravo z hlediska vzniku,

zajiStujici do drazby ptihlaSenou pohledavku, a vSechna zastavni prava mladsi. Tato prava

% VESELY, Jan a kol. Zdkon o vefejnych drazbdch. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 681-682.
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pirechodem vlastnictvi pfedmétu drazby zanikaji. Do druhé skupiny méla patfit zastavni prava
zajist'ujici pohledavky neptihlaSené do nedobrovolné drazby, kterd jsou z hlediska svého
vzniku star$i nez nejstarSi zastavni pravo zajiStujici pohleddvku do nedobrovolné drazby
piihlaSenou. Tato prava prechodem vlastnictvi predmétu drazby nezanikaji.

V § 58 odst. 1 je stanoven vySe zminény princip, podle kterého je d€licim kritériem
okamzik vzniku nejstarS§iho zastavniho prava zajistujiciho ptfihlaSenou pohledavku. Naproti
tomu v odstavci 2 § 58, ktery vymezuje zastavni prava, kterd pfechodem vlastnictvi pfedmétu
drazby nezanikaji, je de€lici kritérium zcela odlisné. Timto kritériem je okamzik vzniku
nejstar$i piihlaSené pohledavky, nikoliv okamzik vzniku nejstar§Siho zastavniho prava
zajistujiciho prihlaSenou pohledavku. Namisto tedy ziejmé zamyslenych dvou skupin, zakon
vytvarel az Ctyfi rizné skupiny. Toto pochybeni zidkonodarce bylo nutné pieklenout
vykladem. Nejprve se v pravni doktriné objevil nazor, ze gramatickym vykladem § 58 odst. 2
ZVD lze dospét k zaveru, Ze piechodem vlastnického prava k pfedmétu drazby nezanikaji ta
zastavni prava, ktera zajist'uji pohledavky starSi nez nejstarsi ptihlaSend pohledavka, a to bez
ohledu na dobu vzniku zastavnich prav. Tento nazor byl odmitnut. VySe zminénym ndzorem
by byl totiz popfen jeden ze zakladnich ryst zastavniho prava, totiz ze k uspokojeni ze
zéstavy dochazi podle poradi vzniku zastavniho prava.’’ Toto pravidlo upravujici soub&h vice
zastavnich prav zajistujicich pohledavky je také upraveno piimo v ZVD v § 60 odst. 2 pism.
c): ,,pohledavky treti tfidy, které tvori pfihlaSené pohledavky zajiSténé zastavnim pravem
nebo omezenim prevodu nemovitosti; vazlo-1i na pfedmétu drazby vice téchto prav, uspokoji
se podle potfadi svého vzniku®. Princip priority zastavniho prava se objevuje i v dalSich
pravnich piedpisech. Napt. v § 337¢ odst. 5 pism. d) je stanoveno, Ze u pohledavky zajisténé
zastavnim pravem je pro potfadi rozhodujici den vzniku zastavniho prava.

Pravni doktrina nakonec dosla k nazoru, Ze je tieba princip priority zastavniho prava
respektovat a v jeho souladu vykladat i § 58 odst. 2 ZVD. Tedy, ze nezanikaji prava
zajiSt'ujici pohledavku (zastavni prava a prava vyplyvajici ze smluv o omezeni pievodu
nemovitosti) nepfihlaSené do nedobrovolné drazby, kterd jsou z hlediska svého vzniku starsi
nez zastavni pravo nejstarsi, které zajistuje pohledavku ptihlasenou do nedobrovolné drazby.

K pozadované zméné § 58 odst. 2 ZVD doslo zdkonem ¢. 315/2006 Sb., ktery upravil
znéni § 58 odst. 2 na to soucasné. Dle § 58 odst. 2: ,,Zastavni prava k predmétu drazby, ktera
jsou z hlediska svého vzniku star$i nez nejstar$i zastavni prava zajiStujici ptihlaSené

pohledavky, pfechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby nezanikaji a pisobi vici vydraziteli.

3" VESELY, Jan a kol. Zdkon o verejnych drazbdach. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 682-684.
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Pohledavky témito pravy zajisténé, nejsou-li dosud splatné, se nestavaji dnem ptechodu
vlastnictvi k pfedmétu drazby splatnymi. V soufasném znéni je otdzka soub&hu nékolika

zastavnich prav jiz feSena standardné principem priority zastavniho prava.

3.2.3 Prava zajist'ujici pohledavky v soudni drazbé

V drazbé podle OSR je pravem zajistujicim pohledavku pouze zastavni pravo, prava
vyplyvajici ze smluv o omezeni pfevodu nemovitosti zde upravena nejsou. Véfitel v piipadé,
ze ma exekulni titul, mize jako dal$i opravnény podat navrh na natizeni vykonu rozhodnuti
prodejem téze nemovité véci, toto se povazuje za piistoupeni k fizeni. Po nabyti pravni moci
usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti jiz nemohou dalsi opravnéni pfistoupit k fizeni.

Dle § 336f odst. 1 OSR muze véfitel, ktery ma pohledavku zajiiténou zastavnim
pravem k nemovité véci anebo ktery ma proti povinnému pohledavku ptiznanou rozhodnutim,
smirem nebo jinym titulem uvedenym v § 274 OSR (vymahatelnou pohledavku), ji ptihlasit
do fizeni nejpozdéji do zahajeni drazebniho jednani. Tato pfihlaSka musi obsahovat vysi
pohledavky a jejiho pfislusenstvi, jejihoz uspokojeni se véfitel domaha. Dale vycisleni
pohledavky ke dni kondni drazby, tidaj o tom, do jaké skupiny pohledavka patii a skute¢nosti
vyznamné pro poiadi pohledavky. Zakon vyzaduje, aby k piihlasce byly piipojeny listiny
prokazujici, Zze jde o vymahatelnou pohleddvku nebo o pohledavku zajiSténou zastavnim
pravem, pokud tyto skute¢nosti nevyplyvaji z obsahu spisu.

Dle § 337h odst. 1 OSR dnem pravni moci rozvrhového usneseni zanikaji zastavni
prava vaznouci na nemovité véci kromé zastavniho prava ziizovaného v ramci vykonu
rozhodnuti prodejem nemovitych véci ve prospéch véfitele ze smlouvy o uvéru uzaviené za
idelem zaplaceni nejvyssiho podani (§ 3361 odst. 4 OSR). Zanikaji tedy zastavni prava
smluvni, zastavni prava zakonna ¢i ztizend rozhodnutim soudu nebo jiné¢ho statniho organu -

véetnd soudcovského zastavniho prava k nemovitym vécem podle § 338b.*

** SVOBODA, Karel a kol. Obcansky soudni idd. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1211.
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3.3 Vécna biremena

Novy obcansky zakonik G¢inny od 1. 1. 2014 se vraci ke klasickému tfidéni vécnych
bfemen na sluZzebnosti a realnd bfemena, tak jak byla diive upravena v obecném zakoniku
obc¢anském. Pravnicky slovnik uvadi, ze vé€cna bfemena jsou souborem pravnich norem, které
vécnépravné omezuji vlastnika véci ve prospéch jiné osoby tak, Ze je povinen néco konat,
néco trpét nebo néceho se zdrzet. Omezeni realizace uZzitné hodnoty vlastni véci se v pravni
nadstavbé odrazi jako povinnost trpét nebo zdrzet se urCitého chovani, ¢i jako povinnost
konat. Také tim, Ze je subjekt uzitné hodnoty povinen néco konat ve prospech opravnéného
subjektu, je omezen v jeji realizaci, 1 kdyZ na prvni pohled tato skute¢nost neni tak patrna jako
v ostatnich ptipadech; tento subjekt je omezen ve svém chovani tak, Ze je povinen realizovat
uZitnou hodnotu uréitym zptsobem, eventualng uréitymi zptisoby, a ne jinak.”

NOZ v § 1257 - 1302 upravuje institut sluzebnosti. V tvodnim ustanoveni je uvedeno,
ze véc muze byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje vlastnika véci jako vécné pravo tak, ze
musi ve prospéch jiného néco trpet nebo néceho se zdrzet. Podstata sluZzebnosti je v tom, ze
vlastnik urcité véci mé povinnost ve prospéch jiného néco strpét (napf. pfi pravu stezky
vlastnik trpi chlizi dalSich osob pies sluZzebny pozemek) nebo néceho se zdrzet (napt. pii
zakazu zvyseni stavby nemtize vlastnik pozemku v rozsahu omezeni vykonavat vlastnické
pravo, jak by mu jinak nalezelo). Znakem, ktery sluzebnost charakterizuje, je pasivni povaha
povinnosti vlastnika sluzebné véci (bud’ trpi vykon prava jinou osobou, anebo opomiji vykon
prava vlastniho). Za urcitych okolnosti jsou se zifizenim sluzebnosti spojena 1 urcita vedlejsi
plnéni vlastnika sluzebné véci (napft. jde-li o sluZzebnost cesty, povinnost pfispét za urcitych
okolnosti na udrzbu cesty).*’ Jako dalsi piiklady lze uvést sluzebnost bytu, sluZebnost cesty,
uzivaci, pozivaci pravo. Vycet sluzebnosti v NOZ je pouze demonstrativni.

Sluzebnosti se d€li na osobni a pozemkové, podle toho zda jsou spojené s vlastnictvim
urcité véci, nebo patii ur€ité osobé. U pozemkovych sluzebnosti je opravnénym subjektem
vlastnik panujiciho pozemku, v jehoZ prospéch byla sluzebnost zfizena. Opravnéni z takové
sluZzebnosti je opravnén vykondvat kazdy vlastnik panujiciho pozemku. Sluzebnost je vazana
na panujici pozemek, nikoliv osobu. Zména v osobé vlastnika tedy neplisobi zanik

sluZebnosti, ale pfechazi na nabyvatele vlastnického prava k panujicimu pozemku.

* HENDRYCH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1216.
' Divodovd zprdava k NOZ, s. 328-329. (ziskano z http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/Duvodova-
zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf/)
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U osobnich sluzebnosti vystupuje do poptedi potieba opravnéného. Typické je pro tyto
sluZzebnosti spojeni s urCitou konkrétni osobou, jejiz ekonomické nebo jiné zajmy jsou
prostiednictvim osobni sluzebnosti uspokojovany. Dle § 1302 odst. 1 NOZ osobni sluzebnost
zanikd smrti opravnéného, pokud osobni sluZebnost nabyla pravnicka osoba, tak sluzebnost
trva potud, pokud trva tato osoba. Z osobni sluzebnosti je opravnéna pouze ta osoba, které
sved&i.! NOZ vyslovné uvadi, Ze osobni sluZebnost nelze pievést na jinou osobu. Novinkou v
naSem pravnim fadu je tzv. vlastnikova sluzebnost, kterou upravuje § 1257 odst. 2 NOZ, kde
se uvadi, ze vlastnik mulze zatizit svij pozemek sluzebnosti ve prospéch jiného svého
pozemku. Dosavadni pravni Gprava, ani klasické fimské pravo nepovazovaly za mozné, aby
doslo k situaci, kdy na stran& opravndné i povinné bude tyZ subjekt.*” Toto pravidlo
vyjadrovala zésada fimského prava ,,nemini res sua servit™ (nikomu neslouzi jeho vlastni véc).
Konstrukce tzv. vlastnikovy sluzebnosti, kterd poruSuje vySe zminéné pravidlo, mé dilezity
prakticky vyznam pro pfedbéZnou tpravu pomérti mezi jednotlivymi pozemky, nez nékteré z
nich pfejdou na jiného vlastnika. Odpadnou totiz problémy spojené¢ s jednanim stran o
nasledné upravé pomérl po zcizeni, které jiz prob&hlo. Tato Giprava mlize byt zvIasté uzite¢na
v piipadé cest, vodovod, kanalizace nebo zékazu zastavéni.*

Oblasti rovnéz zasluhujici pozornost, je konkrétni povinnost zdrzet se, ktera mize byt
velmi riznoroda, ale ma své limity. Vlastniku sluzebné véci nelze ulozit povinnost nezcizovat
sluzebnou véc. Takovéto omezeni by nebylo mozné vnimat jako pravo k véci cizi a soudni
praxe se shodla, ze vlastnik sluzebné véci nesmi byt sluzebnosti omezen ve svém pravu volné
disponovat s ptedmétem svého vlastnictvi. Viz rozsudek Méstského soudu v Praze sp. zn. 33
Ca 24/95: ,,Omezovani zasahujici do dispozi¢niho prava vlastnika neni pravem k cizi véci
a nema proto charakter vécného biemene.“** S pichodem nového ob&anského zakoniku, ktery
upravuje v § 1761 NOZ zikaz zatizeni nebo zcizeni véci, vyvstava otazka, jestli tedy vySe
zminény zakaz stale plati nebo ne. Dle § 1761 NOZ zakaz zatiZeni nebo zcizeni véci plsobi
jen mezi stranami, pokud nebyl zfizen jako vécné pravo. Pro platnost takového zakazu jsou
nutné dva predpoklady. Prvnim pfedpokladem je zfizeni na pfiméfenou dobu a druhym je

zdjem hodny pravni ochrany. Ugelem tohoto zakazu je posileni postaveni véfitele. Negativni

' SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s.912-913.
2 K ABELKOVA, Eva. Vécnd biemena v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s 23.
® Divodovai zprava k NOZ, s. 329. (ziskano z http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-
NOZ-konsolidovana-verze.pdf)
* Rozsudek Méstského soudu sp. zn. 33 Ca 24/95 ze dne 6. 6. 1995 (ziskdno 7. fijna 2014 z
https://www.beckonline.cz/)
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zastava nebo negativni ujednani se pouzivaji v praxi jako zvlastni pfipad utvrzeni dluhu.
Casto bude zakaz obsahovat ujednani o nutnosti souhlasu véfitele se zcizenim nebo zatizenim.
Pokud je zékaz zcizeni nebo zatiZeni sjednan jako pravo vécné, tak se zapisuje vkladem do
katastru nemovitosti.* S tim pogita i katastralni zakon v ustanoveni § 11 odst. 1 pism. n). Dle
nazoru autor komentare k NOZ: ,Pravo sluzebnou véc zcizit, at uz pievodem, nebo
vyménou, tak musi zistat pfes zatizeni sluzebnosti vlastnikovi zachovano. V této souvislosti
sice z § 1761 plyne, Ze se smluvni strany mohou dohodnout na zfizeni zdkazu zatiZeni nebo
zcizeni véci jako vécné pravo, avSak toto pravo podle naseho nazoru neni sluzebnosti,
a ustanoveni o sluzebnosti se tak na takovou dohodu nevztahuje [srov. § 11 odst. 1 pism. b)
KatZ].“*® Tento odkaz nedava smysl, protoze v § 11 odst. 1 pism. b) katastralniho zédkona je
zmiflovano pravo stavby jako pravo zapisované vkladem do katastru nemovitosti. Ziejmeé mél
byt namisto tohoto odkazu uveden odkaz na § llodst. 1 pism. n). Madm za to, ze jde z
n¢jakého divodu o chybu, at’ uz tiskovou nebo napiiklad autofi odkazovali na katastralni
zakon, ktery byl poté jesté ménén pozméinovacimi navrhy. Pfedpokladam, ze autofi chtéli
svou argumentaci, ze zédkaz zcizeni nebo zatizeni véci podle § 1761 NOZ neni sluZebnosti,
podpofit systematikou § 11 odst. 1 katastralniho zdkona, kde je zvIast’ uvedeno pravo zékazu
zcizeni nebo zatizeni pod pismenem n) a zvlast’ pravo vécného biemene pod pismenem c). Jak
jsem zminil jiz vySe, sluZzebnosti jsou podmnoZinou pojmu vécnd biemena a tudiz by bylo
nadbyte¢né a nelogické, pokud by zdkaz zcizeni a zatiZzeni véci byl sluzebnosti, aby byl
zvlasté vyclenovan z vécnych biemen.

Druhou kategorii vécnych bfemen jsou realna biemena, ktera upravuje NOZ v § 1303-
1308. Podstata realného biemene spociva v povinnosti vlastnika véci poskytovat
opravnénému urCité plnéni. Zatizend véc svou hodnotou zajistuje splnéni vlastnikovy
povinnosti. Stejné jako u sluzebnosti prechdzi realné biemeno pii pfevodu zatizené véci na
nového vlastnika. Hlavni rozdil mezi sluzebnosti a readlnym bifemenem je v druhu povinnosti.
Sluzebnost spoc¢iva v povinnosti néco trpét nebo néceho se zdrzet. U redlnych bifemen jde o
povinnost néco dat nebo néco konat. Prava z redlného biemene mohou byt také spojena s

v . . . . . , Ve, v 4 w7 y ,
uritou individualizovanou osobou nebo s vlastnictvim uréité véci.*’ Piikladem realného

* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik V. Zdvazkové pravo. Obecnd édst (S 1721-2054). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 203-204.
% SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s.912-913.
47 Tamtéz, s. 912-914.
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bifemene miize byt povinnost vlastnika nemovitosti platit opravnénému penézitou rentu. NOZ

stanovi, Ze o zaniku realnych bfemen plati obdobné ustanoveni o zaniku sluZebnosti.

3.3.1 Vécna biremena v dobrovolné drazbé a v nedobrovolné drazbé

Vliv prodeje nemovitosti v dobrovolné drazbé na vécna biemena upravuje § 33 ZVD
velmi struén€, jednou vétou: ,,Prava osob opravnénych z vécnych bfemen vaznouci na
pfedmétu drazby zdstavaji piechodem vlastnictvi drazbou nedotéena. Uprava vécnych
bifemen v nedobrovolné drazbé je prakticky identickd, pouze je pouzito namisto ,,drazbou*
souslovi ,,v disledku drazby*. § 56 odst. 1 ZDV zni: ,,Prava osob opravnénych z vécnych
bfemen vaznouci na predmétu drazby zlstdvaji pfechodem vlastnictvi v disledku drazby
nedotcena.* Tato stylistickd odchylka zdkonodarce nemé zadnou pravni relevanci.

Ustanoveni § 33 ZVD dopada na vSechna vécna bfemena, tedy jak na sluzebnosti, tak
na realna bifemena, at’ uz jsou tato bfemena ziizena pro osoby opravnéné z vécnych biemen
jakozto vlastniky urcité nemovitosti nebo jako urcité¢ individualizované osoby. Dobrovolna
drazba je soukromopravnim procesem a nelze jim zasahovat do prav tfetich osob nabytych v
dobr¢ vife nad nezbytnou miru. Obsah vécnych biemen se prechodem vlastnictvi k pfedmétu
drazby neméni. Vydrazitel singularni sukcesi vstupuje na misto ptivodniho vlastnika, a tedy se
z n¢j zaroven stava povinny ve vztahu k osob& opravnéné z vécného bremene. I kdyz jde o
originarni zplsob nabyti vlastnictvi, tedy pfedmét drazby prechazi na vydrazitele jako by byl
nove¢ vytvofen a v zadsad¢ by mélo dochazet k pfechodu bez pravnich vad, tak s ohledem na
zvlastni povahu dobrovolné vefejné drazby jako zvlaStniho procesu zahajeného vlastnikem
pfedmétu drazby, je feSena tato situace v zdkoné tak, Ze znalec dle § 13 odst. 1 ZVD odhadne
zavady, které v dusledku ptechodu vlastnictvi nezaniknou, tedy pravé i vécnd bfemena, a
odhadni cenu snizi o zapornou hodnotu zévad. I kdyz jde u nedobrovolné drazby o urcitou
formu exekuce, tak vySe zminéné plati i pro ni.

Zajimava je problematika vydrZzenych vécnych bfemen, kterd nejsou zapsana do
katastru nemovitosti. Prvorepublikova judikatura dosla k zavéru, ze vydrzenda, avSak v
pozemkové knize nezapsana prava nezanikaji drazbou, véd€l-1i o nich vydrazitel nebo mohl-li
o nich védét. Soudy chranily princip dobré viry nabyvatele. Pokud tedy dojde k vydrzeni

prava odpovidajiciho vécnému bfemeni, tak ani toto pravo nezanika.*®

* VESELY, Jan a kol. Zdkon o verejnych drazbdch. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 222.
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3.3.2 Vécna biemena v soudni drazbé

Dle § 336a odst. IOSR podle vysledkii ocenéni a ohledani uréi soud nemovitou véc,
které¢ se vykon tyka, pfisluSenstvi nemovité véci, kterého se vykon tyka, vyslednou cenu
nemovité véci a jejiho pfislusenstvi, kterého se vykon tyka. Déle soud urci jemu ozndmena
nebo jinak zndma vécnd bfemena, kterd prodejem v drazbé nezaniknou. Soud zdroven muze
rozhodnout o zéniku prava odpovidajiciho vécnému biement, jestlize je vécné bifemeno zcela
nepiimétené vyhodé opravnéného a toto pravo vyrazné¢ omezuje moznost prodat nemovitou
veéc v drazbé. Soud pii svém rozhodovani vychazi se ze tii zasad. Prvni zdsadou je, ze
vSechna tato prava je potfeba uvést v rozhodnuti. Druhou zasadou je, Ze prava uvedena v
rozhodnuti ptfechazeji na vydrazitele, pokud neni vyjimecné stanoveno jinak. Podle treti
zasady vSechna prava v rozhodnuti neuvedend zanikaji. U tohoto feSeni se vychazi z toho, ze
existujici zavady maji hospodaisky uzitek ve vztahu k nemovité véci a je tak tieba, aby presly
na vydrazitele jako celek. Vyjimkou jsou tzv. excesivni zavady, které jsou v zdkoné vyslovné
zminény. Jde o zévady, které vyrazné omezuji moznost prodat nemovitou véc v drazbé.
Pokud by tyto zadvady nezanikly a mély piejit na vydrazitele, byla by ohrozena tspéSnost
drazby tim, Ze by potencialni drazitel¢ pravé tento ptrechod excesivnich zavad odradil od
drazeni. Proto miize soud rozhodnout o jejich zaniku. Zakon stanovi dvé podminky, které je
nutné splnit kumulativné. Jednak musi jit o vécné bfemeno zcela nepfiméfené vyhodé
opravnéného a soucasné musi toto pravo vyrazné omezovat moznost prodat nemovitou véc v
drazbé. Pouhé znesnadnéni prodeje nemovitosti nepostaci, protoze z podstaty véci vyplyva, ze
kazda takovato zavada do jisté miry prodej omezuje. Musi jit tedy o takovou zavadu, ktera
zna&né prodej nemovitosti v drazb& omezuje.*

Déle OSR v § 3361 odst. 5 pism. a) stanovi, Ze dnem, kterym se stal vydrazZitel nebo
predrazitel vlastnikem vydrazené nemovitosti, zanikaji prava odpovidajici vécnému bfemeni.
Nezanikaji vécnd bifemena bydleni a vécna bfemena neuvedené v drazebni vyhldSce nebo

neoznamena soudem po zahdjeni drazebniho jednani.

* SVOBODA, Karel a kol. Obcansky soudni #ad. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1155-1156.
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4. Prechod najemniho prava a pachtu

4.1 Porovnani soucasné pravni upravy bytového vlastnictvi a upravy platné

pred 1. 1. 2014

Vzhledem k tomu, Ze 1. 1. 2014 nabyl Uc¢innosti novy obcansky zékonik, ktery
komplexné upravuje problematiku nijmu (ndjemniho prava) a pachtu a ktery zaroven rusi
predpis tykajici se problematiky bytového spoluvlastnictvi, konkrétné zakon €. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nckteré vlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostortiim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytli), na néjz
odkazuje zdkon o vefejnych drazbach v néckolika svych ustanovenich, tak se mi jevilo
uzite¢né, tuto pomérné rozsahlou nové upravenou problematiku pro piehlednost vyc€lenit z
kapitoly 3 a v€novat ji samostatnou kapitolu.

NOZ ve svych zéavéreCnych ustanovenich zruSil zdkon o vlastnictvi bytd. V
pfechodném ustanoveni NOZ, konkrétné¢ v § 3063 je upraveno nabyvani vlastnictvi k
bytovym jednotkam v souvislosti se zdkonem o vlastnictvi byti. Pravni uprava bytového
spoluvlastnictvi byla vtélena do NOZ, konkrétné¢ do ustanoveni § 1158-1222. Bytové
spoluvlastnictvi je zde upraveno jako cast dilu nazvaného Spoluvlastnictvi. V ustanoveni §
1158 odst. 2 je uvedeno, Ze co je stanoveno v tomto oddile (Bytové spoluvlastnictvi) o bytu,
plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro soubor byt a nebytovych prostorii. Ustanoveni
NOZ o spoluvlastnictvi se pouziji na bytové spoluvlastnictvi, neni-li v ustanovenich
tykajicich se bytového spoluvlastnictvi stanoveno jinak.50

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti vydala tzv. vykladové stanovisko k problematice bytového spoluvlastnictvi v
NOZ. Dle toho stanoviska od 1. 1. 2014 bude vlastnik jednotky vzniklé pted ucinnosti NOZ
pfevadét tuto jednotku tak, jak je zapsdna v katastru nemovitosti. Dle § 3063 NOZ nabyl-li
vlastnického prava alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem
nabyti u¢innosti NOZ nabyvatel podle zdkona o vlastnictvi bytd, vznikne i po dni nabyti
ucinnosti NOZ vlastnické pravo k dalSim jednotkdm v tomto domé podle dosavadnich
pravnich predpist (podle zékona o vlastnictvi bytll). Pfedmétem vlastnictvi jiz neni byt, jak
tomu bylo podle zdkona o vlastnictvi bytd, ale nové podle NOZ jednotka. Dle § 1159 NOZ

jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych castech

5 KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 3.
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nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Vykladové stanovisko expertni skupiny
shrnuje: ,,Na pfevod vlastnického prava k jednotkam vzniklym pied G€innosti NOZ bude po
ucinnosti NOZ dopadat i nadéale zadkon o vlastnictvi bytil jednak z hlediska pfedmétu prevodu
vlastnického prava (budou pievadény jednotky vymezené dosavadnim zadkonem o vlastnictvi
bytl), jednak z hlediska povinnych nalezitosti smlouvy stanovenych zdkonem o vlastnictvi
byti. K transformaci na nové jednotky vymezené¢ NOZ by doslo teprve tehdy, pokud by

vlastnici jednotek zménili prohlageni dle § 1169.% !

4.2 Najem a pacht

Najem je definovan v § 2201 NOZ tak, ze najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje
pienechat najemci véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné. Institut ndgjmu je v NOZ koncipovan tradi¢né, jak co se tyce jeho systému, obsahu
nebo i konkrétni podoby pravni Upravy. Na obecna ustanoveni o ndjmu navazuje specidlni
uprava ngjmu bytu, nijmu domu a dale zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho
podnikéani.*?

Pravni uprava institutu pachtu se znovu vraci do naseho pravniho fadu. Naposledy jej
upravoval obecny zakonik ob¢ansky. S tc¢innosti ke dni 1. 1. 1951 pacht z naseho pravniho
fadu zmizel. Pravni Gprava pachtu je koncipovana jako zvlastni Gprava vaci Gpravé najmu.
Pro pacht se tedy pfiméfené pouZziji ustanoveni o ndjmu, jak stanovi § 2341 NOZ. Dle § 2332
NOZ se propachtovatel pachtovni smlouvou zavazuje ptrenechat pachtyfi véc k doCasnému
uzivani a pozivani a platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou cast
vynosu z véci. Rozdil mezi pachtem a ndjmem je v obsahu opravnéni. Pachtyt ma nejen pravo
vec uzivat, ale také pozivat. Predmétem pachtu tedy mtize byt pouze véc, kterd pfindsi vynos.
Vynos miize mit podobu plodl (naturalni povaha) nebo uzitkti (civilni povaha). Co je plod a
co uzitek definuje NOZ v § 491 odst. 1 a odst. 2 nésledovné: plodem je to, co v&c pravidelné
poskytuje ze své prirozené povahy (plod stromu) a uzitkem je to, co véc pravidelné poskytuje
ze své pravni povahy (napf. uroky). Pro pacht je charakteristickd Cinnost pachtyte, ktera

smétuje k dosaZeni vynosu z propachtované véci. Stejn€ jako u ndjmu je pojmovym znakem

! Vykladové stanovisko & 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ (ziskano z
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/PDF/Stanovisko-07.pdf)
2 Divodova zprava k NOZ, s. 489. (ziskano z http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-
NOZ-konsolidovana-verze.pdf)
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pachtu jeho dodasnost. Uplatou za uZivani a pozivani v&ci pachtyfem je pachtovné.”
Zvlastnim typem pachtu je zemé&dé&lsky pacht. Uprava v § 2345-2348 NOZ fesi zvlastni
situace, kdy je propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek. Tato ustanoveni jsou

dispozitivni povahy a strany si tedy vzdjemné prava a povinnosti mohou upravit odchylng.>*

4.2.1 Prechod ndjmu a pachtu ve veiejné dobrovolné a nedobrovolné drazbé

Vliv prodeje nemovité véci ve vetejné drazbé na ndjem (najemni pravo) neni v ZVD
vyslovné upraven. Protoze problematika pfechodu ndjmu je u vefejnych drazeb dobrovolnych
1 nedobrovolnych identicka, tak ji popisuji v jedné podkapitole.

V § 65 ZVD je stanoveno, Ze pravni vztahy upravené v ZVD se fidi obCanskym
zakonikem, pokud neni stanoveno jinak. Jak jsem jiz zminil vySe, nijem je komplexné
upraven v NOZ a to 1 v¢etné€ problematiky zmény vlastnictvi. Dle § 2221 odst. 1 NOZ zméni-
li se vlastnik véci, pfejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika. Toto ustanoveni
je shodné s diivéjsi pravni upravou obsazenou v § 680 odst. 2 zdkona €. 40/1964, obCansky
zakonik. I kdyz je ndjemni pravo pravem obligacnim, ma urcité vécnépravni prvky. Smyslem
této vécnépravni povahy najemniho prava je dle divodoveé zpravy k NOZ z4jem na zachovani
najmu jako dlouhodobého stavu, jehoz zachovani se jevi jako ekonomicky a socidln¢€ zadouci.
Prvni odstavec § 2221 NOZ tesi obecné situaci zmény vlastnika a nerozliSuje tedy, jestli jde o
ptechod ¢i o ptevod.

Druhy odstavec § 2221 NOZ tesi situaci singularni sukcese. Na tomto misté se znovu
stava aktualni otazka povahy vefejné dobrovolné drazby. Jak divodova zprava k NOZ, tak
komentat k ustanovenim NOZ tykajici se najmu a pachtu® mluvi v souvislosti s § 2221 odst.
1 o univerzalni a singularni sukcesi. K singularni sukcesi mtiize dochéazet jak na zakladé
pievodu, tak 1 pfechodu. Dle § 2221 odst. 2: ,,Pfevedl-li pronajimatel vlastnické pravo k véci,
nejsou pro nového vlastnika zavazna ujedndni o pronajimatelovych povinnostech, které zdkon
nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o téchto ujednanich védél.”“ Vyvstava otdzka
aplikovatelnosti § 2221 odst. 2 NOZ pfti nabyvani vlastnického prava ve vefejné drazbe. Je
toto ustanoveni aplikovatelné na singularni sukcesi bez rozliSeni zplsobu jakym k ni dochazi,
je tedy aplikovatelné jak na pfevod, tak i na pfechod? Gramatickym vykladem by bylo nutné

dojit k zavéru, ze toto ustanoveni je pouze aplikovatelné na smluvni zcizovani, tedy na

33 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novem obcanském zakoniku. Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 455-466.
** Tamtéz, s. 521-524.
> Tamtéz, s. 76.
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pievod, protoze zakon vyslovné pouziva slovesa pievadét. Myslim si, ze gramaticky vyklad v
tomto piipadé by nemusel byt postacujici, uz jen z divodu nepfesnosti zakonodarcova
vyjadfovani v tomto paragrafu. V odstavci prvnim mluvi o vlastnikovi véci, aniz by fesil,
jestli je pronajimatelem (stranou ndjemni smlouvy) ¢i nikoliv. A v druhém odstavci hovoii o
pronajimateli, ktery pievedl vlastnické pravo. Sam pronajimatel, pokud neni vlastnikem,
nema pravo véc zcizovat (vlastnikem véci a pronajimatelem mohou byt dvé odlisné osoby),
jde tedy o pomérné neptesné vyjadiovani zdkonodéarce, a proto dle mého nazoru by nemuselo
byt spravné vnimat kazdé slovo zdkonodarce v tom ustanoveni doslovné. Ke spravnému
vykladu § 2221 odst. 2 NOZ je dle mého nazoru nutné se ptat po jeho smyslu a ucelu.
Smyslem a tUcelem tohoto ustanoveni je jednozna¢né ochrana nového vlastnika véci pred
povinnostmi sjednanymi nad rdmec zdkona mezi ndjemcem a pronajimatelem, pokud o nich
novy vlastnik nevédél. O tomto ucelu se také zminuje divodova zprava.

Domnivam se, Ze se da nahliZzet na toto ustanoveni 1 z opacného thlu pohledu, a sice z
postaveni najemce. Jisté si lze predstavit situaci, kdy ptivodni vlastnik (zaroven pronajimatel)
uzavie ndjemni smlouvu, kde se zavaze k fad¢ povinnosti nad rdmec zdkonnych ustanoveni.
Pii prodeji nemovitosti by tyto povinnosti vyplyvajici z ndjmu mohly snizit kupni cenu.
Pokud by ustanoveni § 2221 odst. 2 NOZ dopadalo na vefejné drazby, mohl by vlastnik
nemovitosti (pronajimatel) vyfesit tuto situaci prodejem nemovitosti v dobrovolné vetejné
drazbég, kde by nedoslo k pfechodu povinnosti, které sjednal nad ramec zdkona, pokud by
najemni smlouva nebyla soucésti drazebni vyhlasky a mohl tak timto zpisobem zkratit
najemce v jeho pravech. Ty povinnosti, které by nepieSly na nového vlastnika, by stéle
zavazovaly ptivodniho vlastnika, nedoslo by tedy k jejich zaniku, ale fakticky uz by piivodni
vlastnik nebyl schopen tyto povinnosti plnit a ndjemci by mohl vzniknout narok na nahradu
Skody vyplyvajici z poruSeni povinnosti pivodnim vlastnikem. Nicméné se domnivam, ze
existuji povinnosti, jejichZ poruSenim Skoda nevznikne nebo je zna¢né obtizné vycislitelnd a
fakticky by dochazelo ke kraceni prav nijemce. Ptikladem by mohla byt sjednand casta
pravidelnd kontrola rGzného zafizeni (napf. plynového kotle) pronajimatelem nad ramec
zakona, kdy sice porusenim této povinnosti nutné nevznikd zadna Skoda, ale ndjemce je
kracen ve svém pravu, které¢ si vyslovné ujednal s pronajimatelem. Odpovéd na otazku
moznosti aplikace § 2221 odst. 2 NOZ je dllezita ve dvou rovinach. Jednak je odpovéd
dilezita pro vydrazitele, aby védél, zda ho budou tyto povinnosti sjednané nad ramec zdkona

zavazovat ¢i ne, pokud o nich nevédél, tedy pokud nebyla najemni smlouva soucasti drazebni
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vyhlasky. Jednak je podstatna také pro najemce, aby védél kdo je povinen plnit povinnosti
sjednané v ndjemni smlouve.

I pfes vSe vySe zminéné, je ziejm¢ tieba respektovat dikci zdkona a aplikovat
ustanoveni § 2221 odst. 2 pouze na smluvni pievody. Novy vlastnik vstupuje na misto
puvodniho vlastnika a pfechédzeji na n¢j vSechna prava a povinnosti dle § 2221 odst. 1 NOZ.
Pokud nebyla soucasti draZzebni vyhlasky najemni smlouva, tak jak to vyzaduje ZVD v § 20
odst. 1 pism. d) ZVD u dobrovolnych drazeb a § 43 odst. 1 pism. d) ZVD u nedobrovolnych
drazeb, tak ma vydrazitel moznost dle § 24 odst. 3, resp. § 48 odst. 3 ZVD navrhnout soudu,
aby vyslovil neplatnost drazby pro nesplnéni zédkonné podminky drazebni vyhlasky
spoc¢ivajici v oznaCeni a popisu prav a zavazkd na piedmétu drazby vaznoucich a s nim
spojenych, pokud podstatnym zplsobem ovliviiuji hodnotu pifedmétu drazby. Pro pravni
jistotu a predchazeni sportim lze jist¢ doporucit vyuziti moznosti stanovené v § 2203 NOZ a
zapsat nagjemni pravo do vefejného seznamu (katastru nemovitosti). Navrh na vklad muze

podat bud’ vlastnik nemovitosti, nebo s jeho souhlasem néjemce.

4.2.2 Vypovéd’ najmu z diivodu zmény vlastnictvi

Dle § 2222 odst. 1 NOZ nema strana pravo vypoveédét ndjem jen proto, Zze se zmenil
vlastnik véci. Pronajimatel a ndjemce si v§ak mohou ujednat i opané ustanoveni. Poté ma
pronajimatel pravo vypoveédét ndjem do tii mésici poté, co se dozvédel nebo musel dozveédét,
ze je véc pronajata a kdo je ndjemcem, a ndjemce do tii mesici poté, co se o zmene vlastnika
dozvédél. Predchozi pravni uprava fesila tuto situaci odlisn€, ndjemce mél pravo z divodu
zmény vlastnictvi vypoveédét nagjemni smlouvu. MoZnost vypovédét ndjem podle § 2222 odst.
1 NOZ plati jak pro najem uzavieny na dobu urcitou, tak pro ndjem uzavieny na dobu
neurcitou. V druhém odstavci § 2222 NOZ je stanoveno zvlaStni pravo vypovédi pii zméné
vlastnictvi. Dle tohoto ustanoveni nemél-li novy vlastnik rozumny divod pochybovat, ze
kupuje véc, kterd neni pronajata, ma pravo vypoveédét ndjem do tii mésich poté, co se
dozvédél nebo musel dozveédét, ze je véc pronajata a kdo je najemcem. Najemcova prava viuci
osobé¢, se kterou najemni smlouvu uzaviel, nejsou dotcena. Vypovédni doba najmu, jehoz
predmétem je nemovitost, je tfimé&sicni. Dikce zdkona opé€t vyvolava otazku aplikovatelnosti
tohoto ustanoveni na vefejné drazby. Sama divodova zpradva hovofi o pouziti analogie na
sménnou smlouvu a vyslovné uvadi nemoznost uZiti tohoto ustanoveni na bezliplatné nabyti
vlastnictvi. Vzhledem k tomu, Ze sam zdkonodarce mluvi o uziti analogie i1 na jiné beztplatné

nabyti vlastnického prava nez jen kupni smlouvou, myslim si, Ze uziti § 2222 odst. 2 NOZ na
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vefejné drazby je mozné a novy vlastnik by nemél byt o toto pravo vypoveédet najem zkracen.
Ustanoveni se zamérné nedovolava dobré viry, nebot’ zdkonodarce nechtél vzbudit dojem, Ze
pravni vyznam ma pouze zapis najemniho prava do vefejného seznamu nebo vyslovné
upozornéni prodavajiciho. Piedpoklada se, ze kupujici vyvine pfi uzavirani takovou péci,
jakou lze vzhledem k okolnostem piipadu ocekavat, napi. ze si nemovitost prohlédne. Pokud
kupujici tuto povinnost zanedba, piijde o pravo vypovédét najem podle § 2222 odst. 2 NOZ.*®

Pokud pronajimatel nebo najemce vyuzije své pravo vypovédét najem z divodu
zmény vlastnika nemovitosti, vznikd mu tim povinnost zaplatit druhé strané pfimétené
odstupné dle § 2223 NOZ. Vyse piiméfeného odstupného bude ziejmé& posuzovéana napt. z
hlediska obsahu najemni smlouvy a jejich ujednani, naklada, které budou spojeny s vypovedi,
dopadu na stranu, kterd ndjem nevypovédéla atd. Pfiméfenost vySe odstupného by se méla
posuzovat objektivné. Toto ustanoveni je dispozitivni, NOZ zrusil zdkaz vzdat se prava, které
teprve v budoucnu vznikne a tak si strany mohou dohodnout, ze z diivodu zmény vlastnictvi
nemovitosti si hradit odstupné nebudou.

Podle § 2224 NOZ, které je specidlnim ustanovenim k § 2222 NOZ, byl-li pronajat
byt, ve kterém ndjemce bydli, nema pronajimatel pravo najem vypovédét z ditvodu zmény
vlastnictvi. K opa¢nému ujednani se neptihlizi. Toto ustanoveni je kogentni, a pokud by si
strany sjednaly takové pravo, k takovému ujednani by se nepftihlizelo a bylo by povaZovano
za nicotné. Smyslem § 2224 NOZ je ochrana najemce bytu, ktery v ném skute¢né bydli.
Védomost resp. nevédomost nabyvatele o existenci najmu je v tomto pfipad¢ irelevantni. Na
nabyvatele nemovitosti, jejiz soucasti jsou byty, jsou kladeny vys§i naroky v oblasti
peclivosti. Ustanoveni se tyka pouze bytu, ve kterém najemce skute¢né bydli. Pokud by byt
pouzival k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému tcelu, nebo by byt podnajimal, nelze §
2224 NOZ aplikovat.”” Dle judikatury Nejvyssiho soudu nema pravnickd osoba bytovou
potfebu, a tudiz toto ustanoveni se nevztahuje na piipady, kdy je najemcem pravnicka
osoba.”®

Obcansky zakonik obsahuje v ramci oddilu zvany Najem zvlastni ustanoveni o ndjmu
bytu a domu a dale zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho k podnikani. Nicméng,

tyto specidlni ustanoveni neobsahuji svoji vlastni ipravu zmény vlastnika nemovitosti a tak se

> Divodovd zprdava k NOZ, s. 495. (ziskéano z http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-
NOZ-konsolidovana-verze.pdf)
" KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 83-85.
¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1973/2006 ze dne 26. 10. 2006 (ziskano z www.beckonline.cz)
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na né aplikuji vySe zminéna obecnd ustanoveni o najmu. Ani oddil upravujici pacht nema
svou vlastni Gipravu zmény vlastnictvi a je tedy nutné pouzit ustanoveni o zméné vlastnictvi

upravené u najmu piimétené, tak jak to stanovi § 2341 NOZ.

4.2.3 Prechod najmu a pachtu v soudni drazbé

Tak jako v ptipad¢ vécnych bfemen, tak i v pfipad¢ najemniho ¢i pachtovniho prava
muze soud rozhodnout podle vysledkli ocenéni a ohledéani, o zaniku téchto prav. Soud timto
zpusobem rozhodne, pokud je ndjemné ¢i pachtovné, pfipadné¢ poméernd ¢ast vynosu z véci
zcela nepfiméfena najemnému ¢i pachtovnému, piipadné pomérné Casti vynosu z véci v misté
a Case obvyklé a toto pravo vyrazné¢ omezuje moznost prodat nemovitou véc v drazbé. Je
nutné, aby byly ob¢é tyto podminky uvedené v § 336a odst. 2 pism. a) a b) splnény
kumulativné. Po zahajeni draZzebniho jednani soudce oznami, kterd dalSi najemni ¢i pachtovni
prava neuvedena v drazebni vyhlaSce vaznou na pfedmétné nemovitosti.

Néjemni pravo nebo pachtovni pravo neuvedené v drazebni vyhlaSce nebo
neozndmené soudem po zahajeni drazebniho jednéni, nejde-li o najem bytu, zanikaji dnem,

kterym se stal vydrazitel nebo pfedrazitel vlastnikem nemovité véci.
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4.3 Problematika bytovych nahrad

Se zménou vlastnictvi nemovitosti pii piechodu ve vefejné drazbé a s tim spojenymi
moznostmi vypoveédet ndjem, uzce souvisi problematika bytovych nahrad. Novy obcansky
zakonik zcela odstrafiuje institut bytovych nahrad a nepochybné tak posiluje postaveni
pronajimatelii, ktefi jiz nejsou povinni najemci zajistit po ukonceni najmu svou vypoveédi,
bytovou nédhradu. Jedinou vyjimkou je § 768 odst. 1 a 2 NOZ, ktery upravuje povinnost
manzela zajistit druhému manzelu ndhradni bydleni po rozvodu manzelstvi, pokud mu soud
pravo na nahradu prizna.”’ Pokud bylo pfede dnem nabyti G&innosti tohoto zékona zahajeno
fizeni o neplatnosti vypovédi najmu bytu, dokonci se podle dosavadnich piedpist. Pravo
najemce na bytovou nahradu nebo jina plnéni podle dosavadnich pfedpisi nejsou dotcena tak,
jak to upravuje § 3076 NOZ.

Drtive byly upraveny bytové ndhrady v § 712 obCanského zdkoniku (zdkon ¢. 40/1964
Sb.). Bytovou ndhradou se rozumél ndhradni byt a ndhradni ubytovani. Prdvo najemce na
bytovou nahradu vznikalo pfi vypovédi najmu pronajimatelem z urcitych divoda. Napiiklad
potieboval-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté¢ nebo snachu, své
rodi¢e nebo sourozence. Nebo bylo-li potiebné z diivodu vetejného zdjmu s bytem nebo s
domem nalozit tak, ze byt nebylo mozno uzivat nebo vyzadoval-li byt nebo diim opravy, pfi
jejichz provadéni nebylo mozno byt nebo dim del$i dobu uzivat. Povinnost zajiStovat
bytovou nahradu casto nepiiméten¢ zatézovala pronajimatele, byla s ni spjata fada problémd,

a proto novy obc¢ansky zakonik tento institut neupravuje a tak ho vlastné rusi.

*» TRAVNIKOVA, Blanka. Bytové ndhrady po 1. 1. 2014 [online]. Pravniprostor.cz, 17. 6. 2014 [cit. 27. 11.
2014]. Dostupné na <http:// http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/bytove-nahrady-po-1-1-2014>.
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5. Zmareni a neplatnost verejné drazby

5.1 Zmareni dobrovolné verejné drazby

Zakonodarce upravil v § 24 ZVD dva instituty - zmateni drazby a neplatnost drazby.
Dtivodem ziejmé bylo, Ze oba tyto instituty vedou k tomu, ze vydrazitel nenabude vlastnické
pravo k ptedmétu drazby.

Zmafeni drazby definuje sim ZVD v § 2 pism. n) tak, ze zmaienim drazby je
neuhrazeni ceny vydrazitelem ve stanovené lhiité. Lhita k uhrazeni ceny je stanovena v § 29
odst. 2 — 5 ZVD. Délka lhiity se odviji od vySe ceny dosazené vydrazenim. Je-li cena
dosazena vydrazenim niz$i nez 200 000 K¢, je vydrazitel povinen uhradit cenu dosazenou
vydrazenim ihned po skonCeni drazby. Je-li cena dosazend vydrazenim vyssi nez 500 000 K¢,
je vydraZzitel povinen uhradit cenu dosaZenou vydrazenim ve lhuté, kterd je stanovena
v drazebni vyhlasce, kterd vSak nesmi byt kratsi nez deset dni ode dne skonceni drazby a
v ptipad¢ drazby zahéjené na navrh spravce konkursni podstaty kratSi nez tticet dnt a delsi
nez devadesat dnti ode dne skonceni drazby. Dle § 24 odst. 1 ZVD vydrazitel, ktery zmafil
drazbu, nenabyva k vydrazenému piredmétu ve zmarené drazbé vlastnictvi. Neni dilezité, z
jakych diivodi doslo ke zmarteni drazby. I objektivni diivody nebo vis maior (tzv. vyssi moc),
ZVD. Zakonné lhiity stanovené v § 29 ZVD nelze ani prodlouzit. Vydrazitel, ktery nezaplatil
cenu dosazenou v drazb¢, se nazyva obmeskany vydrazitel. Co se tyce odpovédnosti za skodu
obmeskaného vydrazitele, miize se této odpovédnosti zprostit vici tfetim osobam, prokaze-li,
ze nemohl Skod¢ zabranit. Nasledky, které s sebou piinasi zmateni drazby, jsou stanoveny v §
28 ZVD. Tyto néasledky spocivaji v povinnosti vydrazitele zaplatit ndklady drazby. Dle § 28
odst. 3 je-li drazba zmafena vydraZzitelem, draZebni jistota slozend vydrazitelem vcetné jejiho
prisluSenstvi se pouzije na ndklady zmatrené drazby. Kona-li se opakovana drazba, zactuje se
zbyvajici Cast drazebni jistoty slozené vydrazitelem, ktery zpisobil zmateni drazby, na
naklady opakované drazby. Po uhrad¢ nakladt drazby a opakované drazby se zbyvajici ¢ast
vrati vydraziteli, ktery zplsobil zmateni drazby. Pokud naklady drazby pfevySuji drazebni
jistotu slozenou vydrazitelem, pak je vydrazitel povinen po vyzveé drazebnika uhradit zbytek
nakladli draZzby, to plati 1 pro ndklady opakované drazby. V praxi se nékdy vyskytuji
upozornéni v draZebnich vyhldskach, ze v pfipadé¢ zmateni draZzby bude slozena draZzebni
jistota vyuctovana obmeSkanému vydraziteli jako smluvni pokuta. Toto ujednéni je neplatné, i

pokud by bylo smluvné stvrzeno mezi ucastnikem drazby a drazebnikem. Dal$i sankci pro
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vydrazitele, ktery zmaftil drazbu, je nemoZnost se tiCastnit opakované drazby téhoz pfedmétu u
téhoz drazebnika. Ani neni moZné se nechat zastoupit jinou osobou a nechat za sebe drazit.*’
Pokud se ovSem kon4d po opakované drazb& dal$i drazba stejného pfedmétu u téhoz
drazebnika, neni jiz z této drazby obmeskany vydrazitel vyloucen.®'

O zmareni drazby je povinen draZebnik vyrozumét bez zbytecného odkladu osoby
uvedené v § 20 odst. 5 ZVD. tedy osoby, kterym je povinen drazebnik zaslat draZebni
vyhlasku. Ozndmeni o zmateni drazby je dale povinen drazebnik bez zbyte¢ného odkladu
uvetejnit obdobnym zplsobem jako drazebni vyhlasku. ZVD za poruseni téchto povinnosti
drazebnika zadnou sankci nestanovi a tak bude ziejmé odpovédny pouze za ptipadnou skodu,

kterou by porusenim téchto svych povinnosti zptsobil.

5.2 Neplatnost dobrovolné verejné drazby

Institut neplatnosti je jedinou moznosti jak dosdhnout zruSeni nasledk drazby. Je
upraven v § 24 odst. 3 - 5 ZVD. Dle judikatury Nejvyssiho soudu neni mozné posuzovat
neplatnost drazby (na rozdil od neplatnosti smluv nebo jinych pravnich ukont) v jiném fizeni
nez v fizeni o ur¢eni neplatnosti drazby, a to ani jako prejudicialni otdzku, jak uvadi Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2006, sp. zn. 29 Odo 294/2003. Jak jsem zminil jiz vyse,
vzhledem k tomu, Ze draZba je pfechodem vlastnického prava, neni mozné na ni aplikovat
ustanoveni ob¢anského zakoniku, tykajici se zdvazki. Nelze tedy napiiklad vyuzit moznosti
odstoupeni od smlouvy, uplatiovat narok na nahradu z odpovédnosti za vady nebo narok na
slevu z ceny. Fakt, ze jedinou moznosti jak zneplatnit drazbu je podani nédvrhu soudu, aby
vyslovil neplatnost drazby, velmi zvySuje pravni jistotu vydrazitele. Divody neplatnosti
drazby stanovuje ZVD taxativné. Dle § 24 odst. 3 ZVD kazdy, do jehoz prav bylo
provedenim drazby podstatnym zplisobem zasazeno a je Ucastnikem drazby, navrhovatelem,
osobou opravnénou z piedkupniho prava k predmétu drazby, osobou opravnénou z prava na
prednostni nabyti pfredmétu drazby nebo osobou, k jejimuz navrhu bylo vykonatelnym
rozhodnutim zakdzdno s piredmétem drazby naklddat, mize navrhnout soudu, aby soud
vyslovil neplatnost drazby, pokud drazebnik neupustil od drazby, a¢ tak byl povinen ucinit,
vydrazila-li pfedmét drazby osoba, ktera je z ucasti na drazbé vyloucena, nebo nejsou-li

splnény podminky uvedené v § 12 odst. 1 a 2, § 14 odst. 3, § 17 odst. 5 a 6, § 19, 20, § 23

% SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdenék. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Brno: CP Books, 2005, s. 158-
159.
' VESELY, Jan a kol. Zdkon o vefejnych drazbdch. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 24.
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odst. 1 az 10, § 25 a v § 26 odst. 1 a 2 nebo byly-li vydrazeny z drazeb vyloucené pfedméty
drazby.

Dtivody neplatnosti drazby dle § 24 odst. 3 ZVD tedy jsou:

a) drazebnik neupustil od drazby, a¢ tak byl povinen ucinit;

b) vydrazila-li predmét drazby osoba, ktera je z ucasti na drazb¢ vyloucena;

¢) nejsou-li splnény podminky uvedené v § 12 odst. 1 a2, § 14 odst. 3, § 17 odst. 5a 6, § 19,
20, § 23 odst. 1 az 10, § 25a v § 26 odst. 1 a 2;

d) byly-li vydrazeny z drazeb vyloucené predméty drazby.

Ke kazdému pismenu uvadim ptiklad.

Ad a) Drazebnik je povinen upustit od drazby naptiklad na zéklad¢ pisemné zadosti vlastnika.
Ad b) Vylou€enymi osobami jsou napiiklad osoby, na jejichZ majetek byl prohlaSen konkurs.
Ad c) Jednd se predevSim o podminky stanovené ZVD pro drazebnika, souvisejici s
organizaci drazby.

Ad d) Vyloucenymi pfedméty jsou véci a prava, s nimiz na zakladé vykonatelného rozhodnuti
soudu nebo organu statni spravy nelze nakladat.

Neplatnost drazby je neplatnosti relativni. Je tedy nutné se této neplatnosti dovolat u
soudu. Tak miZe ucinit aktivné legitimovana osoba podanim navrhu na vysloveni neplatnosti
drazby. K tomuto navrhu stanovi ZVD aktivné legitimované osob¢ prekluzivni lhiitu v délce
tii mésic ode dne konani drazby. Marnym uplynutim této lhlty pravo podat ndvrh na
vysloveni neplatnosti drazby zanika a potom jiz neni zadna jina moznost, jak vysledek drazby
napadnout.”

MuzZe nastat situace, kdy vydraZitel ptevede véc na dalsi osobu v dobé pied tim, nez je
vynesen rozsudek o neplatnosti drazby. Pfed 1. 1. 2014 mohly nastat tyto dvé situace. Zaprvé,
vydrazitel prevedl vlastnické pravo smlouvou v rezimu obcanského zakoniku (naptiklad
kupni ¢i sménnou smlouvou) na dalsi osobu. Poté co byla drazba prohlasena za neplatnou, stal
se neplatnym i tento pievod z divodu pocatecni nemoznosti plnéni. Odlisna situace nastala pti
pfevodu kupni smlouvou podle obchodniho zékoniku. Dle § 446 obchodniho zakoniku bylo
mozno platné a ucinné nabyt vlastnické pravo k véci, i pokud byla nabyta od nevlastnika.
Nicméné dle judikatury se § 446 obchodniho zakoniku tyka zbozi, resp. movitych véci,
nikoliv nemovitosti. Takze v pfipadé¢ nemovitosti se vSechny dalsi prevody staly neplatnymi

po vysloveni neplatnosti drazby soudem. V soucasnosti by se tyto dalsi pfevody po vysloveni

62 VESELY, Jan a kol. Zdkon o vefejnych drazbdch. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 148.
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neplatnosti drazby povazovaly také za neplatné z divodu pocatecni nemoznosti plnéni. V
tomto piipadé by se jednalo o neplatnost absolutni podle § 588 NOZ.%

§ 24 ZVD dale stanovi, ze neplatnost drazby nelze vyslovit z divodu opozdéného
zahajeni drazby, bylo-li pfi¢inou opoZdéného zahdjeni drazby kondni jiné drazby tymz
drazebnikem na témze misté. O neplatnosti drazby drazebnik bez zbytecného odkladu
vyrozumi osoby, kterym je povinen zaslat drazebni vyhlaSku. Ozndmeni o neplatnosti drazby
dale drazebnik uvetejni bez zbyte¢ného odkladu po dobu alespon 30 dnti zplisobem v misté

obvyklym.

5.3 Zmareni a neplatnost nedobrovolné verejné drazby

Tak jako je tomu u drazeb dobrovolnych, tak i u drazeb nedobrovolnych je institut
zmafeni drazby a neplatnost drazby upraven spole¢né, v § 48 ZVD. O zmateni nedobrovolné
drazby plati totéz, co je uvedeno u drazby dobrovolné bez jakékoliv odliSnosti.

Neplatnost nedobrovolné drazby je upravena v § 48 odst. 3 - 5 ZVD. Divody
neplatnosti drazby jsou dany odlisn¢ v zavislosti na tom, kdo je aktivné legitimovan. Jsou zde
dvé skupiny aktivné legitimovanych osob dle § 48 odst. 3 a 4. Dle § 48 odst. 3 kazdy, do
jehoz prav bylo provedenim drazby podstatnym zplisobem zasazeno a je dluznikem,
zastavecem, zastavnim dluznikem, ucastnikem drazby, drazebnim véfitelem nebo
navrhovatelem, muze navrhnout u soudu, aby soud vyslovil neplatnost drazby, pokud
draZebnik neupustil od drazby, a¢ tak byl povinen ucinit, vydrazila-li pfedmét drazby osoba,
ktera je z ucasti na drazbé vyloucena, nebo nejsou-li splnény podminky uvedené v § 36 odst.
la4,§39%90dst. 1az7,9all,§40 odst. 1 a2, § 43 odst. 1 az 3 nebo § 46 odst. 1 nebo byly-
li vydrazeny z drazeb vyloucené piedméty drazby. Dilivodem vysloveni neplatnosti
nedobrovolné drazby nemiize byt skuteCnost, Ze nebyla dorucena drazebni vyhlaska
dluznikovi, zastavci, nebo zastavnimu dluznikovi, pokud jim drazebnik drazebni vyhlasku ve
stanovené¢ lhaté zaslal. K uplatnéni prava na urceni neplatnosti drazby je stanovena tfi mésicni
prekluzivni lhita, poté pravo zanika.

Do druhé skupiny aktivné legitimovanych osob patii kazdy, do jehoZz prav bylo
provedenim drazby podstatnym zpiisobem zasazeno a je Ucastnikem drazby, drazebnim
vétitelem nebo navrhovatelem, miize navrhnout u soudu, aby soud vyslovil neplatnost drazby,

nejsou-li splnény podminky uvedené v § 15 odst. 1 az 3, § 39,42, § 43 odst. 1 az3,5az 7, §

8 SLEZAKOVA, Tereza; BERKA Zdengk. Verejné drazby v praxi. 1. vydani. Brno: CP Books, 2005, s. 159-
161.
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44, § 47 odst. 1 az 12 a v § 49. Dlivodem vysloveni neplatnosti nedobrovolné drazby nemtize
byt skutec¢nost, Ze nebyla dorucena drazebni vyhlaska dluznikovi, zastavci, nebo zastavnimu
dluznikovi, pokud jim draZebnik draZebni vyhlasku ve stanovené lhuté zaslal. 1 zde je

stanovena tii mésicni prekluzivni lhita.
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6. Zavér

Ve své diplomové praci jsem si stanovil zdkladni védeckovyzkumnou otazku, zda je
soucasna pravni Uprava vlivu prodeje nemovitosti ve vefejn¢ drazbé na prava na ni vaznouci
v praxi vyhovujici. K zodpovézeni této otazky jsem provedl detailnéj$i analyzu soucasné
pravni upravy s cilem zmapovat event. legislativni mezery a problematické ustanoveni, ktera
umoznuji rizny vyklad a navrhnout feSeni.

Zabyval jsem se tedy institutem vefejnych drazeb, zvlast¢ pak vlivem prodeje
nemovitosti ve vefejné drazb& na prava na ni vdznouci. Vzhledem k tomu, Ze s vefejnymi
drazbami je spojeno velké mnozstvi specifickych pojmt, které se u jinych pravnich institut
nevyskytuji, vénoval jsem prvni kapitolu pravé vymezeni pojml s drazbou spojenych. Dale
jsem se snazil v této kapitole vymezit a objasnit pojem vetejné drazby v jeho uzsim a §irSim
slova smyslu, protoZe tento pojem byva Casto pouzivan promiscue, a to jak ve smyslu drazeb
konanych podle zdkona o vefejnych drazbach (ZVD), tak i ve smyslu drazeb konanych podle
jinych pravnich pfedpisti, napt. podle ob&anského soudniho fadu (OSR). S institutem
dobrovolné vetejné drazby je jiz dlouho spjata teoretickd diskuze o jeji povaze. Otazkou je,
zda je dobrovolna vefejnd drazba specifickym zplisobem uzavirani smlouvy, tedy prevodem
vlastnictvi nebo prechodem vlastnictvi k predmétu drazby. Protoze odpovéd’ na otazku, tedy
zda se jednad o prevod nebo o piechod je zasadni z hlediska moznosti aplikace obcanského
zakoniku na vefejné drazby, vénuji této problematice samostatnou kapitolu. V dalsi kapitole
srovnavam vefejnou drazbu dobrovolnou a nedobrovolnou a poté popisuji pribeh prodeje
nemovitosti ve vefejné drazby podle ZVD a soudni drazby podle OSR.

Jadrem této prace je zkoumani souCasné pravni Upravy prechodu prav a povinnosti,
pfipadné jejich zaniku vlivem vetejné drazby, jak dobrovolné, tak nedobrovolné podle ZVD,
ale také zkoumdni vlivu na tato prdva v soudni drazbg&. Podrobnéji jsem se zabyval ctyfmi
zakladnimi pravy, kterd jsou v praxi nejrozsifenéjSi. Jednd se o prava piedkupni, prava
zajiStujici pohledavky, vécnéa bfemena a najemni prava. Kazdému z téchto prav jsem vénoval
zvlastni kapitolu. Na zacatku kazdé kapitoly jsem vzdy institut definoval, resp. vymezil a poté
jsem se jiz v jednotlivych podkapitolach vénoval vlivu jednotlivych druht drazeb na toto
pravo.

Vzhledem k tomu, ze zédkon o vefejnych drazbach viibec neupravuje prechod ndjmu a
pachtu, je nutné tedy v téchto ptipadech aplikovat obCansky zakonik. Z divodu rozsahlosti

pravni upravy ndjemniho prava a hlavné z ditvodu probehlé rekodifikace soukromého prava,

50



spocivajici v ptijeti nového obcanského zakoniku, jsem této problematice vyclenil zvlastni
¢ast. Jednou ze zasadnich a velmi diskutovanych zmén, které rekodifikace pfinesla, je
napiiklad zruseni bytovych ndhrad, proto této problematice vénuji samostatnou podkapitolu.
Poté stejnou systematikou jako u piedchozich prav popisuji vliv prodeje nemovitosti v
ruznych druzich drazeb také na najemni a pachtovni pravo. Pozornost jsem vénoval rovnéz
obsahu pravniho vztahu mezi novym vlastnikem nemovitosti a ndjemcem, a dale moZnostem
vypovédi z diivodu zmény vlastnictvi nemovitosti, jak ze strany pronajimatele, tak ze strany
najemce.

V posledni kapitole se zabyvam dvéma instituty, a sice zmafenim a neplatnosti drazby,
které jsou upraveny samostatné pro vetejnou drazbu dobrovolnou a nedobrovolnou. Jedinou
moznosti jak zvratit nasledky drazby je pravé podani navrhu na vysloveni neplatnosti drazby
aktivné legitimovanou osobou u soudu.

Na zékladni védeckovyzkumnou otdzku, zda je soucasnd pravni uprava vlivu prodeje
nemovitosti ve vefejné drazb¢ na prava na ni vaznouci v praxi vyhovujici, odpovidam tedy
tak, ze dle mého nazoru je dnesni pravni uprava v zadsad¢ vyhovujici.

Cilem prace také bylo kromé pomérné podrobné aktudlni pravni analyzy zvolené
problematiky, upozornit na zdkonnd ustanoveni, kterd umoziuji rizny vyklad a vyjadfit
k problematice sviij ndzor. Naptiklad v tvodni kapitole pojednavajici o genezi pojmu vetejné
drazby vyslovuji nazor, Ze piivlastek vefejna v pojmu vetejna drazba je pouze historickym
reliktem a pivodni smysl se jiz vytratil, tim Ze vefejnou drazbu neprovadéji organy verejné
moci, ale naopak soukromopravni subjekty drazbu. Dale v otazce povahy dobrovolné vetejné
drazby se piiklanim k nazoru, Ze nabyti vlastnictvi k pfedmétu drazby ve vetfejné drazbé je
pfechodem, nikoliv pfevodem vlastnictvi. V kapitole pojednavajici o vlivu vefejné drazby na
najemni pravo jsem se snazil poskytnout sviij pohled na ustanoveni o zméné vlastnictvi a
nastinit mozné vyklady tohoto ustanoveni. Otdzkou bylo, zda je mozné ustanoveni § 2221
odst. 2 NOZ vykladat tak extenzivné, ze by bylo aplikovatelné i na piechod, tedy na nabyvani
vlastnictvi ve vefejné drazbé. Pro uplnost uvadim, ze znané problémy spojené napiiklad s
vykladem ustanoveni § 58 ZVD, které upravuje prechod a zanik prav =zajiStujicich

pohledavky, byly odstranény novelizaci v roce 2006.
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Shrnuti

Diplomové prace se zabyva vlivem prodeje nemovitosti ve vefejné drazbé na prava na ni
vaznouci. Védeckovyzkumnou otazkou bylo, zda je soucCasnd pravni uprava prodeje
nemovitosti ve vefejné drazb¢ na prava na ni vaznouci v praxi vyhovujici. Prvni kapitola se
vénuje vymezeni pojmu veifejna drazba a dalSich pojmil s ni souvisejicich. Dalsi kapitola se
zabyva prechodem a zanikem prav vaznoucich na nemovitosti vlivem prodeje nemovitosti ve
vetejné a soudni drazbé. V této kapitole je detailn¢ analyzovan vliv drazby na jednotliva
prava. Samostatna kapitola se vénuje piechodu ndjemniho prava a pachtu. Posledni kapitola
se zam¢iuje na instituty zmareni a neplatnost vefejné drazby. Kromé podrobné analyzy
soucasné pravni Upravy této problematiky, prace poukazuje na problematickd ustanoveni

umoziujici rizny vyklad a vyjadfuje rovnéz osobni nazor autora.

Summary

The thesis deals with the influence of the sale of real estate in public auction on the rights
encumbered on the real estate. My research question was whether is the current legislation of
sale of the real estate in the public auction sufficient for the legal practice. The first chapter is
devoted to the concept of public auction and other concepts connected with the public auction.
The next chapter deals with the transition and the termination of rights ,which are
encumbering the real estate, due to sale of the real estate in the public auction. This chapter
analyzes the influnce of public auction on these rights in the detail. One single chapter is
devoted to the transition of the rent and tenancy. The last chapter is focused on institutes such
as the frustration of the public auction and invalidity of the public auction. Apart from the
detailed analysis of current legislation, this thesis refers to problematic provisions that enable

different interpretation and also expresses the author’s opinion.
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