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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Predrazek

Novelou zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu a dal$ich souvisejicich pravnich predpisa
se s ucinnosti od 1. ledna 2013 v Ceském pravnim radu objevil novy institut predrazku. Nejedna se
ovSem o pravni institut, ktery by byl drivéjSim ¢eskym pravnim Upravam neznamy.

HAVEL HOLASEK
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Pojmy ,predrazek” a ,predrazitel” se poprvé objevily jiz v zakoné €. 79/1896 T. z., o Tizeni exeku¢nim
a zajistovacim (exekuéni fad), ktery na ¢eskoslovenském tizemi platil do roku 1951. Uvodni
ustanoveni pojednavajici o predrazku znélo ,nedosahuje-li nejmensi poddni, z které byl udélen
priklep, tri ¢tvrtin odhadni ceny nemovitosti a prislusenstvi, miize drazba predrazkem ucinéna byti
neucinnou.” [1] Je tedy zrejmé, ze hlavnim motivem promitnuti institutu predrazku do tehdejsi pravni
upravy, byla nepochybné snaha docilit vyssiho vytézku z drazeb pro véritele. Historicky exekucni rad
déle podrobné upravoval, kdo muze predrazek ucinit, jeho minimalni vysi, lhaty pro podéani
predrazku a zpusob, jakym mél byt zaplacen. Exekuéni rad rovnéz obsahoval velice dulezitou zasadu
ochrany vydrazitele, kdyZ stanovoval povinnost soudu o kazdém predrazku ,zpravit vydrazitele” a
soucasné poskytoval vydraziteli moznost ,podané predrazky tim zbaviti ucinku, Ze ve trech dnech po
tom, kdy mu oznadmen byl posledni predrazek vcas dosld, své nejvyssi poddni zvysi na cdstku
nejvyssiho predrazku.” [2]

Soucasna pravni uprava institutu predrazku je inspirovana zminénou Upravou v drivéjSim exeku¢nim
radu, a jak déle uvidime, v mnoha smérech se témér shoduji. Podivame-li se do duvodové zpravy k
zakonu €. 396/2012 Sb., kterym byl zménén obcansky soudni rad, zjistime, ze i dnes bylo hlavnim
motivem zakonodarce nalezeni vhodného nastroje pro zvyseni vytéznosti drazeb. Zdali tomu tak
ovsem skutec¢né bude, ukéze az nasledna aplikace tohoto institutu v praxi. Nazory odborné verejnosti
ohledné znovuzavedeni institutu predrazku do soucasné pravni upravy se rozchéazely. Na jedné

pro vydrazitele, ktery ani po vydani usneseni o priklepu nebude mit garanci nabyti vlastnického
prava k nemovitosti za cenu nejvyssiho podéni. Naopak zastanci predrazku argumentovali tim, ze
zavedeni tohoto institutu do ¢eského prava vyraznou mérou prispéje k potirani pletich pri drazbach,
nebot pritomni Gcastnici drazebniho roku budou zbaveni moznosti domluvy s predrazitelem, ktery
vubec nemusi byt icastnikem drazby.

Co si tedy pod pojmem , predrazek”, tak jak ho zna soucasna platnéd pravni Uprava, predstavit? Vyse
bylo uvedeno, ze jde o nastroj, ktery si klade za cil zvySeni vytéznosti drazeb nemovitosti, a to tim
zplusobem, Zze umoziuje navrhovateli predrazku pisemné navrhnout, Ze vydrazenou nemovitost chce
nabyt alespon za Castku o Ctvrtinu vyssi, nez bylo nejvyssi podéani. Navrhovatelem predrazku muze
byt kdokoli, s vyjimkou soudct, exekutort, zaméstnanct soudu, zaméstnancl exekutora, povinného,
manzela povinného a téch, jimz v nabyti véci brani zvlastni predpis. Kromé obecnych nalezitosti
podani zakon uklada navrhovateli predrazku povinnost opatfit svlij navrh Gredné ovérenym
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podpisem. Tento pozadavek se jevi jako zcela opodstatnény, nebot totoznost navrhovatele predrazku
nemusi byt znama, a to az do té doby, nez poda navrh na preplaceni vydrazitele. Lhiita, ve které je
potreba ucinit predrazek, je stanovena na patnact dni a jedna se o lhutu prekluzivni. Soucasné pak v
této patnactidenni lhaté musi byt predrazek i zaplacen, a to zpravidla, s prihlédnutim k zakonnému
limitu pro hotovostni transakce, prevodem na ucet.

V souladu se zdsadou pravni jistoty by se ale jevilo nespravedlivé, pokud by vydrazitel, ktery v
prubéhu drazby ucinil nejvyssi podéni, byl zbaven prilezitosti nabyt vlastnické pravo k drazené
nemovitosti, byt i za cenu prevysujici jim doposud ucinéné nejvyssi podani. Zakonodarcem bylo na
takovou situaci pamatovano a shodné se zminénou historickou upravou vtélil i do soucasného zékona
princip ochrany vydrazitele. Tento princip je promitnut do moznosti vydrazitele, aby na vyzvu ve
lhuté tri dnl zvysil své nejvyssi podani na castku nejvyssiho predrazku. Paklize vydrazitel takto
»dorovna“ nejvyssi uCinény predrazek, stava se vlastnikem drazené nemovitosti praveé vydrazitel.

O predrazku se rozhoduje usnesenim, kterym se soucasné zrusi predchozi usneseni o priklepu a
rozhodne o tom, kdo je predrazitelem a za jakou cenu nemovitost ziskava. NeluspésSnym
navrhovatelim predrazku pak bude zaplacena ¢astka vracena az po pravni moci usneseni o
predrazku, coz muze, zejména v pripadé podani opravného prostfedku proti usneseni o predrazku,
znamenat pro neuspésné navrhovatele jisté neprijemnosti. Opravnym prostredkem proti usneseni o
predrazku je odvolani, pricemz za odvolani proti usneseni o predrazku se povazuje i odvolani proti
usneseni o priklepu.

Usneseni o predrazku uklada povinnému do patnécti dnti od pravni moci usneseni vyklidit
vydrazenou nemovitost. Pro pripad, Ze by tak povinny neucinil dobrovolné, je usneseni bez dalsiho
exekuc¢nim titulem k vyklizeni nemovitosti a stava se tak pomérné praktickym nastrojem, pomoci
kterého lze relativné rychle dosahnout neruseného vykonu vlastnického prava k vydrazené
nemovitosti. Novy vlastnik tak neni nucen absolvovat soudni rizeni na vyklizeni nemovitosti.

Nabytim vlastnického prava k nemovitosti je predrazitel povinovan k zaplaceni dané z prevodu
nemovitosti. V ndvaznosti na zavedeni institutu predrazku bylo pak nezbytné rozsirit varianty
zadkladu dané z prevodu nemovitosti nabytych vydrazenim pri vykonu rozhodnuti, pri exekuci nebo ve
verejné drazbé o tento predrazek.[3] Lhuta pro podéani danového priznani je v téchto pripadech
stanovena do konce tretiho mésice néasledujiciho po mésici, v némz nabylo usneseni o predrazku
pravni moci, a predrazek byl zaplacen.

Ackoliv institut predrazku v sobé bezpochyby skyta potencidl k dosazeni vyssi vytéznosti drazeb
nemovitosti, neni zcela jisté, ze bude v praxi dochazet k jeho masivnimu vyuziti. SouCasna nabidka
na trhu drazenych nemovitosti je totiz pomérneé Sirokd a tento stav tak spise vede k situacim, kdy o
nemalou c¢ast drazenych nemovitosti neni mezi potencialnimi draziteli zajem. V téchto pripadech tak
predrazek své uplatnéni s vysokou pravdépodobnosti nenalezne. Jinak by tomu ale mohlo byt u
drazeb lukrativnich nemovitosti, kdy se zajemcum, kteri z jakéhokoliv divodu nebyli pritomni
drazbé, otevira dodate¢nd moznost nabyti vlastnického prava k témto nemovitostem. Bude tedy
zajimavé sledovat, jak na zavedeni tohoto staronového institutu zareaguje trh s drazenymi
nemovitostmi.
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[1] § 195 zdkona ¢. 79/1896 T. z., o rizeni exeku¢nim a zajiStovacim

[2] § 197 zdkona ¢. 79/1896 T. z., o rizeni exeku¢nim a zajiStovacim

[3]1§ 10 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti
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DalSi clanky:

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu
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e Preventivné-sankéni funkce ndhrady nemajetkové Gijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR
* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona
» Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady skody
e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)

e Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?
e .7a kazdou kauzou je zivy pribéh”
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