AdVOk.&Cle . advokétni kancels? MASEK, KOCi, AUJEZDSKY
VYJADRENI K NEKTERYM OTAZKAM VEREJNYCH DRAZEB

Uvodni informace ohledné vefejnych drazZeb

Problematika vefejnych drazeb, vcéetné vefejnych drazeb nedobrovolnych, a pravnich vztahu, které
vznikaji ¢i mohou vznikat v souvislosti s drazbami, je upravena zejména zikonem ¢. 26/2000 Sb.,
o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon o vefejnych drazbach®), a dale
zakonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,obcansky
zakonik®), ziakonem ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fid, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
,obcansky soudni fiad*), zakonem ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuc¢ni ¢innosti
(exekucni fad) a o zméné dalsich zakonu, ve znéni pozdé¢jsich prfedpisu (dile jen ,,exekucni rad®),
a dal§imi zakonnymi i podzakonnymi pravnimi pfedpisy.

Pfedani pfedmétu draZby vydraZiteli

Dle ustanoveni § 55 zakona o vefejnych drazbach je v pfipadé nedobrovolné drazby nemovité véci
byvaly vlastnik této nemovitosti povinen (na zakladé¢ pfedlozeni potvrzeni o vlastnictvi a dolozeni
totoznosti vydrazitele) bez zbytecného odkladu pfedat pfedmét drazby vydraziteli (drazebnik o tomto
na mist¢ predani sepise protokol o pfedani nemovitosti).

V souladu s citovanym ustanovenim tedy nabytim vlastnictvi nemovitosti (tim, ze byla vydrazena
v nedobrovolné vefejné drazbé) vznika vydraZiteli pravo na to, aby mu nemovitost bez
zbytecného odkladu byla pfedana a odpovidajici povinnost byvalého vlastnika mu tuto nemovitost

pfedat.

Poruseni povinnosti byvalého vlastnika pfedat nemovitost vydraZiteli

Pokud by byvaly vlastnik nepfedal nemovitost vydraziteli a dale ji uzival, porusil by tak svou vyse
uvedenou povinnost danou zakonem o vefejnych drazbach. To by zputsobilo zejména nasledujici pravni
nasledky.

V pfipadé, Ze nepfedanim nemovitosti (a tedy tim, Ze vydrazitel nemiize svou nemovitost fadné uzivat)
vznika vydraziteli skoda, odpovida za tuto skodu byvaly vlastnik, nebot’ v souladu s ustanovenim § 420
a nasl. obcanského zakoniku odpovida kazdy za skodu, kterou zptsobil porusenim pravni povinnosti.
VydraZitel ma narok na nahradu této $kody. Skodou je nejen skute¢na $koda (tj. Gjma spocivajici
ve zmensen{ majetkového stavu poskozeného — vydrazitele), ale i tzv. usly zisk (tj. Gjma spocivajici
vtom, ze u poskozeného — vydrazitele nedojde v dusledku Skodni udalosti k rozmnozeni jeho
majetkovych hodnot, a¢ se to dalo ocekavat). Piikladem skutecné Skody mohou byt prosttedky
vynalozené vydrazitelem na najem jiné nemovitosti, kterou si musel pronajmout v duasledku toho,
ze svoji vydrazenou nemovitost nemohl uzivat, piikladem uslého zisku muze byt uslé najemné, které
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nemohl vydrazitel ziskat pronajimanim vydrazené nemovitosti.

Dale tim, Ze byvaly vlastnik uziva nemovitost neopravnéné a bez pravniho davodu, vznika na jeho
stran¢ bezdtvodné obohaceni. Bezdivodnym obohacenim je tedy majetkovy prospéch ziskany plnénim
bez pravniho davodu. Dle zasady vyjadfené v ustanoveni § 451 a nasl obc¢anského zakoniku musi ten,
kdo se na tkor jiného bezdivodné obohatil, toto obohaceni vydat. Neni-li to dobfe mozné, zejména
proto, ze obohaceni zalezelo ve vykonech, musi byt poskytnuta penczita nahrada. VydraZitel tak
ma narok na vydani bezdivodného obohaceni, resp. na poskytnuti penéZité nahrady.

Nelze dale vyloucit ani vznik trestnépravni odpovédnosti byvalého vlastnika nemovitosti. Tim,
ze protipravné uziva dim, byt nebo nebytovy prostor jiného a dale tim, Ze opravnéné osobé¢ v uzivani
tohoto domu, bytu nebo nebytového prostoru neopravnéné brani, muze naplnit skutkovou podstatu
trestného cinu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru dle
ustanoveni § 208 odst. 1 resp. odst. 2 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zdkonik, ve znéni pozdé¢jsich
predpisu.

Postup vydraZitele v pfipadé nepfedani nemovitosti byvalym vlastnikem

Pokud byvaly vlastnik neopravnéné nadale uziva nemovitost a odmita ji pfedat vydraziteli, je v prodleni
se splnénim vyse uvedené povinnosti dané ustanovenim § 55 zdkona o vefejnych drazbach (tedy
povinnosti bez zbytecného odkladu pfedat pfedmét drazby vydraziteli). VydraZitel ma samoziejmé
nékolik mozZnosti, jak se u¢inné a rychle domoci svého prava nemovitost fadné uzivat.

Prvni moznosti je domluvit se s byvalym vlastnikem na dal$im postupu a uzavfit s nim smlouvu s tim,
ze obsahem smlouvy bude zejména zavazek byvalého vlastnika nemovitost vyklidit. Tato smlouva
by byla uzaviena formou notafského zipisu nebo exekutorského zapisu se svolenim exekuci. Jedna
se o zapis dle ustanoveni § 71b zakona ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich cinnosti (notafsky fad),
ve znéni pozdéjsich pfedpist, nebo dle ustanoveni § 78 exeku¢nfho fadu. Pokud nasledné bywvaly
vlastnik ani v dohodnuté lhuté svoji povinnost nesplni, muze vydraZitel bez dalsiho jiZ pfimo
pfikrocit k vykonu rozhodnuti ¢&i exekuci.

Dalsi moznosti je podat piislusnému soudu Zalobu na vyklizeni nemovitosti. Soud by v pfipadném
soudnim fizeni zkoumal zasadné pouze, kdo je vlastnikem nemovitosti a zda ten, kdo nemovitost uziva,
ma k tomu pravni divod (napf. najemni smlouvu, podnijemni smlouvu apod.). Poté, kdy soud shleda,
ze vlastnikem nemovitosti je Zalobce (vydrazitel) a zalovany (byvaly vlastnik) uziva nemovitost
neopravnéné, rozhodne o povinnosti Zalovaného nemovitost vyklidit.

Pro uplnost dodavame, ze k fizeni o vyklizeni by byl piislusny soud, v jehoz obvodu se nachazi
pfedmétna nemovitost - viz ustanoveni § 88 pism. 1) obcanského soudniho fadu - a soudni poplatek je
upraven polozkou 4 piilohy zikona ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
pfedpisi. Ohledné¢ nahrady nakladd soudniho fizeni plati v souladu s ustanovenim § 142 odst. 1
obcanského soudniho fadu, ze ucastniku, ktery mél ve véci plny dspéch, pfizna soud nahradu naklada
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potfebnych k ucelnému uplatiiovani nebo branéni prava proti ucastniku, ktery ve véci uspéch nemél.

Pokud by ani na zaklad¢ pravomocného rozsudku soudu nedoslo k dobrovolnému vyklizeni
nemovitosti byvalym vlastnikem, je mozné nasledné ze strany vydrazitele podat navth na soudni
vykon rozhodnuti (vynuceni povinnosti soudem pii postupu dle § 251 a nasl. obcanského soudniho
fadu) ¢i navrh na nafizeni exekuce soudnim exekutorem (vynuceni povinnosti exekutorem postupem
dle exekucniho fadu).

Dalsi z moznosti postupu vydrazitele, kterou v této souvislosti zmiflujeme, je 1 tzv. svémoc, jejiz vyuziti
piipousti obcansky zakonik v ustanoveni § 6 a ktera je pfipustna pfi splnéni zakonnych podminek.

Zavérem tohoto bodu uvadim, Zze byvaly vlastnik pfi vyklizeni nemovitosti nema zasadné Zadny
narok na nahradni byt ¢i nahradn{ ubytovani.

Odborna pomoc — poskytnuti pravnich sluZeb

Je samozfejmé mozné se pii feseni jakychkoliv otazek souvisejicich s vefejnou drazbou obratit
na advokata, a to jak s jednotlivym konkrétnim dotazem ¢i se zadosti o pfevzeti pravniho zastupovani
v celé véci (v fizeni pfed nalézacim soudem, pii sepisovani dohod, pfi vykonu rozhodnuti a exekuci,
apod.). Vyhodou pfi poskytovani pravnich sluzeb advokatem klientovi je kromé zajiSténé odborné
urovné i skutecnost, ze advokat odpovida klientovi za Skodu, kterou mu zpusobi v souvislosti
s vykonem advokacie (a pro pfipad této odpovédnosti za skodu zpusobenou profesnim pochybenim
musi byt pojistén).

V Praze dne 6. zafi 2011 JUDx. Petr Koci, Ph.D., advokat
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