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INSTITUT
PREDRAZKU
V PRAVNI PRAXI

Zaclenéni institutu predrazku do praxe soudnich exekutort
prinesl zakon ¢. 396/2012 Sh. ze dne 19. zari 2012, kterym
se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni
pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, a to s ic¢innosti
od 1. 1. 2013. Nelze jej vSak povazovat za institut zcela novy
v oblasti vymahaciho procesu, nebot’ pojem predrazek, jakoz
i pojem predrazitel, jsou pojmy historické, které se objevily jiz
v zakoné ¢. 79/1896 1. z., o fizeni exekutnim a zajiStovacim (ra-
kousky exeku¢ni rad), ktery na ¢eském tzemi platil az do roku
1951.

Z ustanoveni o predrazku uvedenéhov § 195 zakona ¢.79/1896,
které znélo: ,jestliZze poddni nejvyssi, za které byl udélen priklep,
nedosahuje tii ¢tvrtin odhadni ceny nemovitosti a prislusenstva,
miiZe drazba predraZkem ucinéna byti neiicinnou”, nepochybné
vyplyva, ze zakladnim motivem pro zakotveni tohoto institutu
do pravni Gpravy byla snaha zakonodarcti dosdhnout co nej-
vyssiho vytézku z drazby nemovitych véci tak, aby byly pohle-
davky véritelli uspokojeny v co nejvyssi mife. P¥i porovnani
ustanoveni o predrazku zakotvenych v rakouském exekucénim
fadu, ktera podrobné vymezovala podminky ucinéni predraz-
ku jako stanoveni jeho miniméalni vy3e, urceni lhity pro uci-
néni predrazku ¢i urceni zpisobu pro jeho uhrazeni, s pravni
upravou zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad ve znéni,
v jakém jej zname dnes, nelze pochybovat o primé souvislos-
ti mezi obéma témito pravnimi predpisy. Rakousky exekucni
rad a rovnéz soucasny obcansky soudni rad zalozily pravidla
pro ucinéni predrazku na prakticky totoznych principech,
a inspiraci v rakouském exeku¢nim radu tak zakonodarctim pri
prijeti zakona €. 396/2012 Sb. nelze upftit. Jedinou vyraznou
odlisSnosti mezi obéma pravnimi dpravami predrazku je va-
zanost na odhadni cenu nemovité véci, s niz ob¢ansky soudni
rad na rozdil od rakouského exekuc¢niho fadu jiz nepocita. Ze
samotné dlivodové zpravy k zakonu ¢. 396/2012 Sb. 1ze taktéz
dovodit, Ze stejné jako tomu bylo v dobé prvotniho zakotveni
institutu predrazku v rakouském exekuc¢nim fadu, i dnes bylo
hlavnim motivem zakonodarcii zakotveni vhodného a efektiv-
niho nastroje pro zvyseni vytéznosti drazeb nemovitych véci
za Uucelem co nejvyssiho uspokojeni pohledavky opravnéného
a vériteld.

Predni motiv znovuzavedeni institutu predrazku do naseho
pravniho systému je tak zcela ziejmy, ale podarilo se skutec-
né dosahnout oc¢ekavaného cile? Od samého pocatku se zno-
vuzavedeny institut setkava s kladnymi ohlasy, ale i se znac-
nou vlnou kritiky. Kritické nazory poukazuji zejména na to,
Ze vydrazitelé, ktefi fadné splnili podminky pro ucast v dra-
Zebnim jednani konaném soudnim exekutorem a ktefi radné
vydrazili nemovité véci pri drazbé, budou i pres udéleni pri-
klepu diky mozZnosti uc¢inéni predrazku v nejistoté, zda nemo-
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vité véci ziskaji, ¢i nikoliv. Jako jeden z castych kritickych ar-
gumentli zazniva tvrzeni, Ze osoba, ktera ma skute¢né zajem
o koupi urcitych nemovitych véci v drazb€, se samotné drazby
zucastni, a pokud neucini nejvyssi podani, tézko se nasledné
v pribéhu ,piedrazkové lhity” rozhodne ptiplatit ¢tvrtinu
ceny dosazené pri drazbé. Lze vSak uvést osobni zkuSenosti
s predrazkem, které ackoliv nejsou na dennim poiadku nasi
exekutorské cinnosti, presto reflektuji druhou stranu uzako-
néni tohoto institutu a ukazuji, Ze zefektivnéni uspokojovani
pohledavek opravnéného tak lze dosdhnout.

Prvni exeku¢ni prodeje nemovitych véci v fizenich zahajenych
po 1. 1. 2013 dospély do faze provedené drazby a udéleného
priklepu jiz nékolik mésicl po legalizaci pfedrazku, ptresto se
s prvnim piipadem navrhu na predrazek autorka setkava az
na jare 2015, tedy vice neZ dva roky po jeho uzakonéni.

Konkrétné v prvnim z piipadd, kde doslo k praktickému vyuzi-
ti institutu predrazku, po fAdném ukonceni drazebniho jedna-
ni k drazbé nemovitych véci povinného, které se ucastnili dva
drazitelé, byl udélen priklep vydraziteli, ktery ucinil nejvyssi
podani. V ,predrazkové lhiité“ ve smyslu ustanoveni § 336ja
odst. 1 obcanského soudniho radu vSak byl podan navrh tie-
ti osoby?, Ze chce vydrazenou nemovitou véc nabyt za ¢astku
o Ctvrtinu vyssi, nez bylo nejvyssi podani (predrazek). Tato
treti osoba radné splnila vSechny zakonné predpoklady pro
podani navrhu na predraZzek, pricemz kromé obecnych nale-
Zitosti navrhu na predrazek povaZuje autorka za nutné zdi-
raznit zejména povinnost navrhovatele opatrit takovy navrh
ufedné ovérenym podpisem. Tento zakonny poZzadavek je zce-
la logicky a ma své opodstatnéni, nebot totoZnost navrhovate-
le pfedrazku nemusi byt soudnimu exekutorovi dosud znama.
V daném pripadé treti osoba jako navrhovatel piredrazku ve
svém navrhu uvedla, Ze o konani drazebniho jednani pfedem
védéla, avsak s ohledem na jiné neodkladné zalezitosti souvi-
sejici s pobytem v zahranici se ji nemohla aktivné zucastnit.
Protoze vSak méla tato osoba zajem o koupi drazenych nemo-
vitych véci, podala navrh na predrazek, a to s védomim, Ze vyse
predrazku je velmi pravdépodobné vyssi nez vyse nejvyssiho
podani, které mohlo byt u¢inéno v draZzebnim jednani, pokud
by se ho ucastnila.

K tomu je tieba konstatovat, Ze vydrazitelé se po zavedeni in-
stitutu predrazku dostavaji do nezavidénihodné situace, kdyz
ani po udéleni ptiklepu nemajf jistotu, Ze se stanou legitim-
nimi vlastniky vydraZenych nemovitych véci. Nebylo by vSak
spravedlivé, kdyby podanim navrhu na ptedrazek byl vydrazi-
tel, ktery v pribéhu draZzebniho jednani ucinil nejvyssi podani,
zcela zbaven moznosti nabyt vlastnické pravo k vydrazenym
nemovitym vécem, a to zejména s ohledem na zaruceni jeho
pravni jistoty. Na takové pripady proto pamatuje zakon, ktery
vydraziteli poskytuje pravni ochranu prostrednictvim usta-
noveni § 336ja odst. 3 ob¢anského soudniho radu, dle néhoz

! Dle ust. § 336ja odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad
(o.s. 1) ve spojeni s ust. § 336h odst. 4 o. s. 2 miiZe byt navrhovatelem
prredrazku kdokoli, s vyjimkou soudcti, exekutort, zaméstnanct soudu,
zameéstnanci exekutora, povinného, manzela povinného a téch, jimz

v nabyti véci brani zvlastni predpis.

36

je vydraziteli v pripadé podani navrhu na predrazek dana
moznost dorovnat svoje nejvyssi podani na ¢astku nejvyssiho
predrazku a nabyt tak vydrazené nemovité véci i presto, Ze byl

navrzen predrazek.

Tak tomu bylo i v pripadé shora popsaném, kdy vydrazitel
oznamil soudnimu exekutorovi, Ze zvySuje svoje nejvyssi po-
dani na ¢astku nejvyssiho predrazku, a navrhovatel nejvyssiho
piredrazku proto nakonec nebyl tispésny. Ucel predrazku tim
ale byl naplnén, nebot nejvyssim predrazkem, tedy ¢astkou
o minimalné ctvrtinu vyssi, nez je vySe nejvysSiho podani,
bude mozno uspokojit opravnéné ¢i véritele povinného ve vét-
$i mife.

V dalsim pripadé, kdy byl podan navrh na predrazek, byla
diivodem jeho podani lukrativni nemovita véc, jeji lokace
a v neposledni radé skutecnost, ze pri drazbé nebylo dosaze-
no odhadni ceny této nemovité véci stanovené soudnim znal-
cem, na niz nedosdhne ani nejnizsi mozny predrazek. Tedy
i v pripadé podani navrhu na predrazek a jeho uhrazeni byla
zajemcim nabidnuta moznost ziskat vyhodné nemovitou véc.
Rovnéz v tomto pripadé nakonec vydrazitel vyuZzil svého prava
anejvyssi predrazek dorovnal. Presto vSakizde bylo dosazeno
primarniho cile predrazku.

Institut predrazku tedy zcela jisté predstavuje prostredek,
ktery poskytuje potencial k dosazeni lepsi vytéznosti drazeb
nemovitych véci, a tedy vyssiho uspokojovani vériteld. Avsak
nyni po vice nez dvou letech od jeho uzdkonéni je zfejmé, Ze
v praxi nedochazi k jeho priliSnému vyuZzivani. Soucasna na-
bidka nemovitych véci v exekucnich drazbach je pomérné
Siroka, coz i pri té nejlepsi inzerci mize vést k situacim, Ze
o urcitou ¢ast draZzenych nemovitych véci s ohledem na jejich
kvalitu, stav ¢i lokaci neni mezi eventudlnimi draziteli zajem
ani pri opakované drazbé. Autorka si nedovede predstavit, Ze
by nékdo v takovych pripadech uplatnil predrazek a chtél by
k polovi¢ni cené (¢i dokonce jesté mensi cené u dalSich opa-
kovanych drazebnich jednani) prihodit onéch 25 %. To uz se
spiSe potencionalni zajemce zucastni samotné drazby. Na dru-
hou stranu vsak u drazeb lukrativnich nemovitych véci, jako
tomu bylo v ptipadé shora uvedeném, maji zajemci diky navr-
hu na predrazek dodate¢nou moznost nabyt vlastnické pravo
k jiz vydraZenym nemovitym vécem za piedem promyslenou
cenu bez ohledu na to, z jakého divodu se draZzebniho jednani
nezucastnili.

Bavime-li se o predrazku, pak je v kazdém pripadé treba zmi-
nit také problematiku manipulaci s drazbami. Je to totiz praveé
institut predrazku, ktery ma zabranit tcelovym ¢i zmanipu-
lovanym drazbam. Pletichy pri drazbach nikdy nebyly ni¢im
vyjimeénym a troufam si Fict, Ze jsou tak staré jako drazby
samy. Prvni snahou zabranit manipulaci pti drazbach byla
elektronizace drazeb v ramci tzv. ,listopadové novely“?, od jeji-

2Zakon ¢. 286/2009 Sb., ze dne 22. ¢ervence 2009, kterym se méni zdkon
¢.120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exeku¢ni ¢innosti (exeku¢ni
tad) a o zméné dalsich zakoni, ve znéni pozdéjsich predpisi.



hoz ptijeti v roce 2009 mohou soudy a soudni exekutori draZzit
elektronicky prostrednictvim drazebnich portald. JiZ samotné
elektronické drazby podstatnym zptsobem eliminovaly spe-
kulace a pletichy ze strany draZiteldi, k nimZ dochazelo pii
drazbach konanych zpravidla u soudu nebo v sidle soudnich
exekutort. Uspésné tak doslo k diiraznému omezeni nemalé
skupiny lidi, ktera prichazela na draZebni jednani za Gcelem
obohaceni se na drazitelich, aniz viibec méla zajem drazenou
nemovitou véc vydrazit. Na tuto prvotni snahu pak navazuje
pravé institut predrazku, ktery je rovnéz uc¢innym nastrojem k
zabranéni pletichdm, protoZe samotni ucastnici drazby nemaji
moznost se Zadnym zplsobem domluvit s pfedrazitelem, kte-
ry se drazby vibec nemusi zicastnit, a mtize tak jit o osobu,
ktera vydraziteli ani dal$im ti¢astnikiim drazby nebude zndma.

Zavérem si autorka dovoli zhodnotit institut predrazku a jeho
praktické vyuziti. Aplikaci predrazku vnima velice pozitivné
a domniva se, Ze jeho opétovné zaclenéni do zakona je prino-
sem exekucéniho procesu prodejem nemovitych véci. Je to bez-
pochyby ucinny nastroj pro zvySeni efektivnosti prodeje ne-
movitych véci v exeku¢ni drazbé, coz mu nelze upfit i piesto,
Ze jeho praktické vyuziti neni masivni. Jeho prostiednictvim
lze dosahnout urceného cile, tedy predejit prodeji nemovi-
tych véci pod jejich trznf hodnotou, a naopak ziskat z prodeje
nemovitych véci co nejvice penéz, a uspokojit tak co nejlépe
pohledavky vétitell. V ptipadé uplatnéni predrazku mize byt
navic spokojeny i samotny dluznik, nebot' ¢im draz se jeho ne-
movita véc prod4, tim vice jeho dluhi se podafi uhradit, pfi-
padné mu mizZe byt vyplacena zbyla ¢astka, dojde-li z predraz-
ku k uhrazeni vsech jeho dluhd.

Prinos pfedrazku lze spatifovat rovnéz v tom, Ze diky tomuto
institutu lze zabranit podezielym drazbam v kruhu blizkych ¢i
jinak spriznénych osob, pripadné korupci a ovliviiovani dra-
Zeb. Tomu dosud nebylo ani nemohlo byt zcela zabranéno, coz
draZitelim mohlo nahravat k pletichafeni. Smyslem exekuéni
drazby ale neni co nejvyhodnéji koupit nemovitou véc. Jejim
smyslem je zpenéZzit nemovity majetek povinného za ucelem
uspokojeni pohledavek jeho vériteld. Autorka se nedomniva,
Ze bychom v blizké dobé mohli ocekavat velké zmény co do
navyseni zajmu o podavani navrhi na predrazek i s ohledem
na soucasné portfolio nemovitych véci drazenych v exekuc-
nich drazbach. Zda tomu tak bude, ¢i nikoliv, vS§ak ukaze az cas.
Podstatné ovSem je, Ze v pripadech, kde je navrh na predrazek
ucinén, je jeho podstata naplnéna.

JUDr. Veronika Krbcova
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