23.11. 2021
ID: 113860

Drazba

Podle ustanoveni § 336k odst. 4 véty prvni o. s. . odvolaci soud usneseni o priklepu zméni tak, ze se
priklep neudéluje, jestlize v rizeni doslo k takovym vadam, Ze se odvolatel nemohl zic¢astnit drazby,
nebo jestlize byl priklep udélen proto, Ze pti narizeni drazebniho jednani nebo pri provedeni drazby
doslo k poruseni zdkona. Podle ustalené judikatury Nejvyssiho soudu za poruseni zékona pri narizeni
drazebniho jednéni se povazuji (mimo jiné) vydani drazebni vyhlasky pred pravni moci usneseni o
vysledné cené, nedodrzeni tricetidenni Ihuty k narizeni drazebniho jednani (§ 336d odst. 2 o. s. I.),
nevyvéseni drazebni vyhlasky na uredni desce, pripadné to, ze drazebni vyhlaSka neobsahovala
vSechny vyroky predepsané zékonem, nebo obsahovala vyroky, které byly v rozporu se zakonem
nebo faktickym stavem, avSak jen tehdy, kdyz nepriznivé disledky ,vyrokl v rozporu se zakonem*
nebylo mozno odstranit jinak, tedy jestlize takovy vyrok v rozporu se zakonem vedl ¢i mohl vést k
tomu, zZe odvolatel neuplatnil do zahajeni drazebniho jednani sva prava. Konkrétni poruseni zakona
pri narizeni drazebniho jednani nebo pri provedeni drazby musi byt v pri¢inné souvislosti s udélenim
priklepu vydraziteli, tedy k priklepu by nedoslo, pokud by se soud takovych poruseni v dané véci
vyvaroval. Judikatura stabilné (pri aplikaci ustanoveni § 336k odst. 4 o. s. I'.) tenduje ke zvySené
ochrané draziteld, potazmo vydrazitele, proti takovym pochybenim exekutora, ktera jsou objektivné
zpusobila zapri¢init, Ze prubéh a vysledek drazebniho jednani nesplniuji pozadavek transparentnosti
drazby, pozadavek rovného pristupu ucastnikl drazby (drazebniki) k drazbé, ze fakticky dojde ke
zvyhodnéni urc¢ité skupiny osob ve vlastni exekuci zicastnénych oproti skupiné jiné [typicky - v
souvislosti s pochybenim ve vyhotoveni popisné ¢asti nemovitosti v drazebni vyhlasce - je ovlivnéno
jednéni draziteld, kteri by (pokud by k pochybeni nedoslo) jiz ,dalsi” vy$s$i podani neucinili, popr. by
se drazby viibec nezucastnili, a tim doslo k ovlivnéni vy$e dosazeného podanil, apod. ,Zjistitelnost*
vady nepredstavuje (pro posouzeni opravnénosti namitek vydrazitele) kategorii urcujici; vyznamné je
jen a pouze, zda jde o vadu, ktera objektivné je zpusobild ovlivnit rozhodovani drazitele o Gcasti na
drazbé, resp. (vydrazitele) o ucinéni nejvyssiho podani prave v takové vysi, v jaké bylo ucinéno.
Uvedené je nezbytné posuzovat vzdy ve vztahu ke konkrétnim zjisténym pomériim posuzované
drazby.

(Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 21 Cdo 1669/2021 ze dne 31.8.2021)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v exekuéni véci opravnéné Hypoteéni banky, a. s., se sidlem
v P., proti povinnym 1) P. K., narozenému XY a 2) J. K., narozené XY, obou bytem XY, obou
zastoupenym JUDr. V.0., advokatkou se sidlem v B., za ucasti vydrazitelky J. R., narozené XY, bytem
XY, zastoupené Mgr. T.V., advokatem se sidlem v K., pro 1.968.070,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u
soudniho exekutora JUDr. M.M., Exekutorsky urad Praha - zapad, se sidlem v P., pod sp. zn. 156 EX
438/16, o dovolani vydrazitelky proti usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 26. inora 2021, sp.
zn. 20 Co 307/2020, tak, ze usneseni krajského soudu se zrusuje a véc se vraci Krajskému soudu v
Praze k dalSimu rizeni.

Z odivodnéni:

Soudni exekutor JUDr. M.M., Exekutorsky urad Praha - zdpad, prostrednictvim zastupujiciho
soudniho exekutora Mgr. P.D. (dale téz jen ,soudni exekutor”), na zdkladé povéreni Okresniho soudu
Praha - vychod ze dne 2. 5. 2016, €. j. 29 EXE 926/2016-15, usnesenim ze dne 8. 9. 2020, €. j. 156 EX
438/16-152 (ve znéni opravného usneseni ze dne 10. 9. 2020, €. j. 156 EX 438/16-155), udélil



vydraZitelce J. R. priklep na vydrazenych nemovitostech, a to: pozemku - parc. St. €. XY, zastavéna
plocha a nadvori, soucasti pozemku je stavba XY ¢. p. XY, bydleni, pozemku - parc. St. ¢. XY,
zastavéna plocha a nadvori, soucasti pozemku je stavba bez C. p./C. e., jina st., pozemku - parc. St. ¢.
XY, zastavéna plocha a nadvori, soucasti pozemku je stavba bez ¢. p./C. e., jina st., zapsanych u
Katastralniho uradu pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté XY, pro obec XY, katastralni izemi
XY, na listu vlastnictvi ¢. XY spolu se souc¢astmi a prisluSenstvim, za nejvyssi podani 3.099.833,- K¢
(vyrok I.), a soucasné stanovil lhutu k zaplaceni doplatku nejvyssiho podéni ve vysi 2.959.833,- K¢ do
jednoho meésice od pravni moci tohoto usneseni, kdyz na nejvyssi podani 3.099.833,- K¢ byla
zapocCtena vydrazitelkou slozena jistota ve vysi 140.000,-K¢ (vyrok I1.). V odiivodnéni tohoto
rozhodnuti soudni exekutor uvedl, Ze pri drazbé predmétnych nemovitosti dne 8. 9. 2020 ucinila
vydrazitelka nejvyssi podani, Ze tato vydrazitelka spliiuje veskeré zakonem stanovené podminky pro
udéleni priklepu, proto ji udélil priklep.

K odvolani vydraZzitelky Krajsky soud v Praze usnesenim ze dne 26. 2 2021, sp. zn. 20 Co 307/2020,
usneseni soudniho exekutora zménil jen tak, Ze vydrazené nemovité véci, na které se udéluje priklep,
jsou v podilovém spoluvlastnictvi povinnych, kazdého ve vysi id. ¥ spoluvlastnického podilu; jinak ho
potvrdil. Dovodil, ze soudni exekutor v drazebni vyhlasce oznacil nemovité véci, které byly
predmeétem drazby, v souladu s jejich oznacenim v katastru nemovitosti, popis nemovitych véci
drazebni vyhlaska neobsahuje, avSak spolu s drazebni vyhlaskou soudni exekutor zverejnil znalecky
posudek, ktery byl podkladem pro urceni ceny, a 14 fotografickych snimka predmétu drazby a
blizkého okoli. Znalecky posudek obsahuje popis nemovitych véci, véetné tdaju o tom, Ze k nim neni
zajiStén pristup a prijezd, ktery je mozny jen pres pozemek parc. ¢. XY, a neni pravné zajisténo
vedeni inZzenyrskych siti pres uvedeny pozemek. Skutecnosti, které vydrazitelka namitd, tedy presah
verandy (v patre domu) a komina (u vedlejsi stavby) do pozemku parc. ¢. XY, ktery predmétné
nemovitosti obklopuje, zjevné nebyly béZznym Setfenim na misté samém zjistitelné, a jelikoz o nich
soudni exekutor nevédél, nemohl o téchto skutecnostech zverejnit prislusné informace. Vydrazitelka
ve skutecnosti namita, ze dodatecné zjistila (dalsi) ,,vady” na vydrazenych nemovitostech, o kterych
pred drazbou nebyla informovana, ale soudni exekutor o uvedenych vadach nevédél, nemohl tedy o
nich budouci nabyvatele informovat a uvedené ,vady“ jdou proto k tizi vydrazitelky. Podle odvolaciho
soudu soudni exekutor zverejnénim znaleckého posudku a fotografii spolu s drazebni vyhlaskou
poskytl kompletni a jemu znamy popis a informace o nemovitych vécech, které byly predmétem
drazby, vcetné zjiSténych pravnich vad, a za tohoto stavu nelze spatrovat zddnou nezédkonnost v
postupu soudniho exekutora, ktera by odavodnovala neudéleni priklepu. Namitka vydrazitelky o
zpochybnéni zékonnosti udéleni priklepu z divodu nezverejnéni Uplné informace o nemovitych
vécech se ve skutecnosti tykala neposkytnuti informaci o dalSich ,vadach”, o kterych nemohl soudni
exekutor pred drazbou informovat, protoze o nich nevédeél, v takovém postupu ale nelze spatrovat
Zadnou nezakonnost. Odvolaci soud dale dospél k zavéru, Ze narizeni a provedeni drazby nemovitosti
jako celku, namisto drazby spoluvlastnickych podill bylo sice formalné nespravné, avSak nema
pricinnou souvislost s udélenim priklepu. Podilové spoluvlastnictvi nic neméni na existenci
nemovitosti jako celku a spoleCnym prodejem obou spoluvlastnickych podilli, kazdého ve vysi id. %,
ziskava nabyvatel do svého vylucného vlastnictvi nemovitost jako celek.

Proti tomuto usneseni odvolaciho soudu (jako celku) podala vydrazitelka dovolani. Uvedla, ze po
provedeni drazby zjistila, Ze fakticky stav vydrazenych nemovitosti neodpovida jejich popisu dle
draZzebni vyhlasky. Pred provedenim drazby byly vydrazitelce predlozeny listiny, v nichZ byl predmeét
drazby (nemovitosti) vymezen jako jeden funkc¢ni celek s upozornénim na pravné nezajistény pristup
a prijezd, spolu s pravné nezajisténym vedenim a udrzbou inzenyrskych siti, vedenych na cizich
pozemcich, jiné vady nebyly uvedeny. Vydrazitelka vSak zjistila, Ze terasa, ktera je soucasti RD na
pozemku parc. €. st. XY, a komin, ktery je soucasti stavby bez €. p./ €. e. na pozemku parc €. st. XY,
fakticky lezi na sousednim pozemku parc. ¢. XY zahrada, jejimz vlastnikem je 3. osoba, a ktery nebyl
predmétem drazby. Casti nemovitosti tak leZi na cizim pozemku, coZ nebylo vydraZitelce z podkladt



drazby znamo. Pri resSeni otazky, ,zda drazebni vyhlaska obsahovala vyroky, které byly v rozporu se
zakonem nebo faktickym stavem”, se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu, kdyz dovodil, Ze ,soudni exekutor nema zddnou odpovédnost za udaje, které
uvede v drazebni vyhlasce, a Ze jde k tizi vydrazitele, pokud se na vydrazenych nemovitostech néjaké
dalsi vady vyskytnou, nebot tcast v drazbé je jeho riziko“. Takovy nazor je ale v rozporu s usnesenim
NS sp. zn. 20 Cdo 2840/2017 ze dne 1. 9. 2017, nebot je to pravé soudni exekutor, kdo nese
odpovédnost za tdaje uvedené v drazebni vyhlasce a kdo definuje predmeét drazby. Jestlize jsou udaje
nespravné (neodpovidaji faktickému stavu), pak jsou takova drazebni vyhlaska a navazujici ukony
soudniho exekutora nezdkonné. Vzhledem k tomu, ze zdkon neumoznuje podat proti usneseni o
drazebni vyhlasce odvolani, 1ze se proti jeji nezakonnosti branit vyluéné v ramci odvoléani proti
usneseni o priklepu. Za poruseni zakona se povaZzuje i to, Ze drazebni vyhlaska obsahovala vyroky,
které byly v rozporu s faktickym stavem drazené véci (viz usneseni NS sp. zn. 20 Cdo 2840/2017 ze
dne 1. 9. 2017). Vydrazitelka nesouhlasi se zavéry odvolaciho soudu, Ze se jedna o vady, které nebylo
mozné Setrenim na misté samém zjistit, pripadné ze jde o vady skryté, vydrazitelka se domaha
nezakonnosti napadeného usneseni o priklepu (drazebni vyhlasky), nebot jde o jediny mozny zdkonny
postup napravy. Navrhla, aby dovolaci soud usneseni odvolaciho soudu zrusil a aby mu véc vratil k
dalsimu fizeni. Souc¢asné vydrazitelka pozadala o odklad vykonatelnosti a pravni moci napadeného
usneseni, nebot povinnost uhradit soudnimu exekutorovi penézitou castku podle usneseni o priklepu
predstavuje nepriméreny zasah do majetkovych prav vydrazitelky.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci [§ 10a zdkona 99/1963 Sb., ob&ansky soudni réd,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0. s. I.“)] po zjiSténi, ze dovolani proti pravomocnému
usneseni odvolaciho soudu bylo podano opravnénou osobou (i¢astnici rizeni) ve 1hité uvedené v
ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. I'., se nejprve zabyval otdzkou pripustnosti dovolani.

Dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon pripousti (§ 236
odst. 1 o.s. T.).

Neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se
odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzky hmotného nebo
procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otazka
posouzena jinak (§ 237 o. s. T.).

V projednavané véci zavisi napadené rozhodnuti odvolaciho soudu (mimo jiné) na vyreseni pravni
otézky, jaké skutecnosti jsou rozhodné pro posouzeni, zda jsou duvody podle ustanoveni § 336k odst.
4 o. s. I. pro neudéleni priklepu draziteli, ktery ucinil nejvyssi podani. Protoze dilem tato pravni
otdzka dosud nebyla v rozhodovéani dovolaciho soudu ve vsech souvislostech vyresena a dilem se
odvolaci soud pri jejim reseni odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, je dovolani
proti usneseni odvolaciho soudu podle ustanoveni § 237 o. s. . pripustné.

Po prezkoumani usneseni odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. 1., které provedl bez
jedndni (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. 1.), Nejvyssi soud Ceské republiky dospél k zavéru, ze
dovolani vydrazitelky je opodstatnéné.

Podle ustanoveni § 336k odst. 4 véty prvni o. s. . odvolaci soud usneseni o priklepu zméni tak, ze se
priklep neudéluje, jestlize v rizeni doslo k takovym vadam, Ze se odvolatel nemohl zic¢astnit drazby,
nebo jestlize byl priklep udélen proto, ze pri narizeni drazebniho jednéani nebo pri provedeni drazby
doslo k poruseni zakona.

Podle ustédlené judikatury Nejvyssiho soudu za poruseni zdkona pri narizeni drazebniho jednéni se



povazuji (mimo jiné) vydani drazebni vyhlasky pred pravni moci usneseni o vysledné cené,
nedodrzeni tricetidenni lhuty k narizeni drazebniho jednéni (§ 336d odst. 2 o. s. I.), nevyvéseni
drazebni vyhlasky na uredni desce, pripadné to, ze drazebni vyhlaska neobsahovala vSechny vyroky
predepsané zakonem, nebo obsahovala vyroky, které byly v rozporu se zakonem nebo faktickym
stavem, avSak jen tehdy, kdyz nepriznivé dusledky ,vyroka v rozporu se zdkonem* nebylo mozno
odstranit jinak, tedy jestlize takovy vyrok v rozporu se zakonem vedl ¢i mohl vést k tomu, ze
odvolatel neuplatnil do zahéjeni drazebniho jednéni svéa préva (srov. napr. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 23. 5. 2007, sp. zn. 20 Cdo 2006/2006, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 2. 2006,
sp. zn. 20 Cdo 668/2005, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 11. 2009, sp. zn. 20 Cdo 4883/2007,
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2006, sp. zn. 20 Cdo 2345/2005, usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 18. 11. 2009, sp. zn. 20 Cdo 4790/2007, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 2010, sp.
zn. 20 Cdo 5060/2008 nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2014, sp. zn. 21 Cdo 1465/2014,
uverejnéné pod ¢. 111 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢. 2014). Konkrétni poruseni
zakona pri narizeni drazebniho jednéni nebo pri provedeni drazby musi byt v pri¢inné souvislosti s
udélenim priklepu vydraziteli, tedy k priklepu by nedoslo, pokud by se soud takovych poruseni v
dané véci vyvaroval (srov. odivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 3. 2015, sp. zn. 26 Cdo
587/2015).

Z uvedeného prehledu vyplyva, ze judikatura stabilné (pti aplikaci ustanoveni § 336k odst. 4 o. s. 1)
tenduje ke zvySené ochrané drazitelli, potazmo vydrazitele, proti takovym pochybenim exekutora,
ktera jsou objektivné zpusobild zapriCinit, Ze prubéh a vysledek drazebniho jednéni nespliuji
pozadavek transparentnosti drazby, pozadavek rovného pristupu ucastnika drazby (drazebniku) k
drazbé, ze fakticky dojde ke zvyhodnéni urcité skupiny osob ve vlastni exekuci zic¢astnénych oproti
skupiné jiné [typicky - v souvislosti s pochybenim ve vyhotoveni popisné Casti nemovitosti v drazebni
vyhlasce - je ovlivnéno jednani draziteld, ktefi by (pokud by k pochybeni nedoslo) jiz ,dalsi” vyssi
podani neucinili, popf. by se drazby vibec nezucastnili, a tim doslo k ovlivnéni vySe dosazeného
podani], apod. (srovnej téz zavéry usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 9. 2017, sp. zn. 20 Cdo
2840/2017).

V posuzované véci vydrazitelka tvrdila ,presah verandy (v patre domu) a komina (u vedlejsi stavby)
do pozemku parc. ¢. XY, ktery predmétné nemovitosti obklopuje”; tedy ,pravni vady” drazenych
nemovitosti. Odvolaci soud k této namitce uvedl, Ze ,,... (zdvady) zjevné nebyly béznym Setrenim na
misté samém zjistitelné, a jelikoZ o nich soudni exekutor nevédél, nemohl o téchto skutecnostech
zverejnit prislusné informace. Vydrazitelka ve skutecnosti namitd, Ze dodatecné zjistila (dalsi) vady
na vydrazenych nemovitostech, o kterych pred drazbou nebyla informovana, ale soudni exekutor o
uvedenych vadach nevédél, nemohl tedy o nich budouci nabyvatele informovat a uvedené vady jdou
proto k tizi vydrazitelky...”.

Dovolaci soud nemini polemizovat se zavérem odvolaciho soudu, ze ,...zavady nebyly bézné
zjistitelné...”, nebot uvedeny zavér je pro posouzeni véci bezpredmétny [ke ,zjistitelnosti“ pravné
vyznamnych vad drazené véci srov. odavodnéni jiz zminéného usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1.
9. 2017, sp. zn. 20 Cdo 2840/2017, a zde vysloveny pravni zaveér, ze (pri zjiSténi zcela zjevné a
evidentni vady, resp. evidentniho rozporu popisu drazené véci v drazebni vyhlasce oproti
skute¢nému stavu) ,...je (sice) véci kazdého drazitele ziskat si dostatek podkladu k zodpovédnému
rozhodnuti pro ucast v drazbé..., avSak odvolaci soud opomnél, ze takovymto podkladem je
nepochybné pravé drazebni vyhlaska, ve které ma byt uveden dostate¢né podrobny (a pravdivy)
popis drazené véci...”]. Prostrednictvim argumentu a maiori ad minus je tak nutno dospét k zavéru,
Ze ,nezjistitelnost” namitané vady je pro kazdého drazitele situaci jesté horsi, nez existence vady
evidentni a (prima facie) zjistitelné. Avsak, jak jiz bylo uvedeno, ,zjistitelnost” vady nepredstavuje
(pro posouzeni opravnénosti namitek vydrazitele) kategorii urcujici; vyznamné je jen a pouze, zda jde
o vadu, ktera objektivné je zpusobila ovlivnit rozhodovani drazitele o ucasti na drazbé, resp.



(vydrazitele) o u¢inéni nejvyssiho podani prave v takové vysi, v jaké bylo u¢inéno. Uvedené je
nezbytné posuzovat vzdy ve vztahu ke konkrétnim zjiSténym pomérum posuzované drazby.

V posuzované véci byly namitany vady za situace zjisténi dalsich ,,vad“ (spiSe komplikaci pro
bezproblémové uzivani drazené nemovitosti) - neni zajistén pristup a prijezd, ktery je mozny jen pres
pozemek parc. ¢. XY, a neni pravné zajiSténo vedeni inzenyrskych siti pres uvedeny pozemek. V
takové situaci neni pochyb o tom, zZe i kdyby zjiSténi dalSich ,vad” (komplikaci) - posuzovanych
izolované - samo o sobé nemuselo rozhodovani (vy)drazitele ovlivnit [k otazce tzv. prestavku srov.
ustanoveni § 1087 o. z., k jeho vykladu potom napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 4. 2017,
sp. zn. 22 Cdo 4572/2015, ktery byl uverejnén ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod
publikaCnim ¢islem 103/2018, které vSak nejsou uplatnitelné k reseni tzv. ,prostorového prestavku”
(jenz je povazovan za tzv. imisi) - problém ,verandy v patre domu“], ve spojeni s vadami v drazebni
vyhlédsce zjisténymi, by jiz tyto dalsi vady znamenaly takova negativa, ktera by ovlivnila vahy
(kazdého) potencionalniho drazitele se drazby zucastnit, resp. vydrazitele ucinit takové podani, které
se nakonec stalo podanim nejvyssim (a byl mu udélen priklep).

S ohledem na to, Ze odvolaci soud vy$e uvedené skutecnosti vibec nezkoumal, spoc¢iva jeho
rozhodnuti na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I'.) Jelikoz dovolaci soud
neshledal podminky pro jeho zménu (dosavadni vysledky rizeni neumoznuji o véci rozhodnout),
napadené usneseni bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. 1) zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. I. ve
spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 o. s. I.) a véc vratil Krajskému soudu v Praze k dalSimu tizeni (§
243e odst. 2 véta prvni o. s. I'.), ve kterém odvolaci soud prezkouma tvrzeni dovolatelky o skute¢ném
stavu drazenych nemovitych véci, jakoz i to, zda pripadné poruseni zadkona pri narizeni drazebniho
jednani bylo v pric¢inné souvislosti s udélenim priklepu vydraziteli.

Vzhledem k tomu dovolaci soud jiz nerozhodoval o ndvrhu dovolatelky na odklad pravni moci a
vykonatelnosti napadeného rozsudku odvolaciho soudu, nebot uvedeny navrh byl timto vydanym
kasa¢nim rozhodnutim konzumovan.
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